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SATZUNG

DER GEMEINDE OBERRIED, KREIS BREISGAU-HOCHSCHWARZWALD UBER
DEN BEBAUUNGSPLAN "ZASTLER-WINTERHALTERHOF II"

Der Gemeinderat hat am 17.06.1997 den Bebauungsplan "Zastler-
Winterhalterhof lI" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften
als Satzung beschlossen:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.10.1996 (BGBI. |
S. 15486).

2. Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI.I S. 466)

3. Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

4. Verordnung der Landesregierung und des Wirtschaftsministeriums zur
Durchfiihrung des Baugesetzbuches sowie des Malinahmengesetzes zum
Baugesetzbuch (DVO BauGB) vom 25.08.1987 (GBI. S. 329), zuletzt
geandert durch Verordnung vom 18.10.1993 (GBI. S. 629)

5. Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617)

6. Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3.10.1983 (GBI. S. 578), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 18.12.1995 (GBI. 1996 S. 29)

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Abgrenzung im
"Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes.



§ 2
Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:
1. dem "Zeichnerischen Teil" M 1:500, Teil 1 und Teil 2 vom 13.05.1997
2. den Bebauungsvorschriften vom 13.05.1997
3. den Profilen 1 bis 14 vom 12.12.1996
Der Satzung beigefiigt sind:
1. ein Ubersichtsplan M 1:5.000
2. eine Begriindung vom 13.05.1997
3. ein Gestaltungsplan M 1:500 vom 13.05.1997

§ 3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 LBO handelt, wer den aufgrund von 8 74
LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

8§ 4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach &8 12 BauGB in
Kraft.
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Ausfertigung:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmen mit dem
Satzungsbeschlufl des Gemeinderates der Gemeinde Oberried vom 17. Juni 1997 iiberein.

Oberrieci, den 09. Oktober 1997

" (Winterhalter), Biirgermeister

Rechtskraftvermerk:

Vorstehende Satzung wurde geméf der Satzung der Gemeinde Oberried tiber die Form der
offentlichen Bekanntmachung vom 15. Oktober 1974 durch Hinweis im Amtsblatt der
Gemeinde Oberried vom 16.10.1997 und Anschlag an der Verkiindigungstafel vom 20.10.1997
bis einschlieBlich 29.10.1997 6ffentlich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan wurde am 29.10.1997 rechtskriiftig (§ 12 BauGB).

Oberriéd, den 30.10.1997

(Winterhalter), Biirgermeister
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN "ZASTLER-WINTERHALTERHOF II"
DER GEMEINDE OBERRIED, KREIS BREISGAU-HOCHSCHWARZWALD

1. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde Oberried kann den Eigenbedarf an Wohnraum nicht mehr
decken und benotigt dringend neue Wohnbauflachen.

2. Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Zastler und besteht aus zwei Bereichen:

Teil 1 und Teil 2 und umfaldt ca. 3,1 ha. Teil 1 ist das eigentliche Baugebiet
und liegt zum groBBten Teil norddstlich des Osterbaches und der K 4960. Es
bildet die Fortsetzung an ein schon bestehendes Neubaugebiet
(Winterhalterhof). Sein Geltungsbereich umfal3t ca. 2,9 ha. Das bis jetzt als
Wiese genutzte Grundstiick liegt an einem nach Stdwesten geneigten Hang.
Ein Grundstiick liegt stidwestlich des Osterbaches zwischen Bach und Stral3e
(Lgb.-Nr. 138/1).

Der Planbereich Teil 2 liegt stidwestlich der K 4960. Sein Geltungsbereich
(GrofRRe ca. 0,2 ha) umfal’t einen bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb
(Hercher Hof) und zwei Grundstiicke fiir ein geplantes Doppelhaus in
geneigtem Gelande.

3. Eingliederung in die Bauleitplanung der Gemeinde
Bemerkungen zum Verfahren

3.1 Planbereich Teil 1

Der Planbereich Teil 1 ist in der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes des
Verwaltungsverbandes "Dreisamtal" als Mischbauflache ausgewiesen.

Die 5. Anderung ist im Verwaltungsverband am 11. Marz 1993 beschlossen
worden und wurde am 18.11.1994 rechtskraftig.

Dieses Baugebiet soll den einheimischen Bedarf fir die nachsten Jahre
decken.

Auszug aus dem Erlduterungsbericht zur 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes:

"Die Frage einer Besiedelung am Eingang zum Zastlertal bedarf heute nicht
mehr einer ndheren Uberpriifung und grundsatzlichen stadtebaulichen
Beurteilung, da der Ansatz fiir diese Besiedelung bereits mit dem inzwischen
vollzogenen Bebauungsplan "Winterhalterhof" geschaffen wurde. Fiir die
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jetzige Erweiterung gilt damals wie heute die Konzentration der
Siedlungsentwicklung an diesem Standort und der damit einhergehende
Verzicht auf eine weitere Bebauung im Zastlertal selbst. Die dabei in Kauf zu
nehmende Entfernung zum Kernort hat fiir die Gemeinde keine entscheidende
siedlungsstrukturelle Bedeutung. Es entspricht durchaus dem
Siedlungscharakter der Gemeinde, dald gewisse Schwerpunkte der Besiedlung
mit Weilercharakter von einigem Gewicht, wie z.B. St. Wilhelm, Weilersbach
oder Obertal, welche teilweise noch groRere Entfernungen zu den zentralen
Infrastruktureinrichtungen des Ortes aufweisen."

Das Grundstiick Lgb.-Nr. 138/1 wurde miteinbezogen, um das dort gelegene
Gebaude, neben dem Bestandsschutz, auch baurechtlich abzusichern. Eine
weitere Uberbauung ist hier nicht méglich, da das Gelande zum
Uberflutungsbereich des Baches zahlt und auch aus Griinden des
Landschaftsschutzes eine Uberbauung abgelehnt wurde.

Planbereich Teil 2

Der Planbereich Teil 2 wurde dem urspriinglichen Bebauungsplan (Teil 1)
hinzugefligt, nachdem sich herausstellte, dal’3 die urspringlich geplante
Bebauung auf Lgb.-Nr. 138/1 aus Griinden des Hochwasserschutzes und aus
Grinden des Landschaftsschutzes abgelehnt wurde. Eine hierzu anberaumte
Behordenbesprechung hat am 28.04.97 vor Ort, unter Abwagung aller
Bedenken, diesen alternativen Standort vorgeschlagen.

Dieser Teilbereich wurde im vereinfachten Verfahren aufgestellt. Die
Bebauungsvorschriften gelten fir die Planbereiche Teil 1 und Teil 2. Der
Rechtsplan wurde fir Planbereich Teil 2 separat erstellt, da er erst spater
begonnen wurde und aus zeitlichen Griinden nicht in den Rechtsplan Teil 1
miteinbezogen werden konnte.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt und Landschaftsbild
- Bewertung und Abwéagung nach &8 8a BNatSchG -

Grundsatzliches und Aussagen zur Eignung

Der Planbereich Teil 1 bildet die Fortsetzung der Siedlungsentwicklung im
Ortsteil Zastler, die mit dem Bebauungsplan "Winterhalterhof" schon vor
Jahren vollzogen wurde.

Mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes soll ein alterer
rechtskraftiger Bebauungsplan "Obere Matte" aufgehoben werden. Dieser
altere Bebauungsplan war bisher nur zum Teil realisiert worden.

Als Ausgleichsmalinahme flr vorliegenden Bebauungsplan wird der noch
nicht realisierte Teil aufgehoben und somit auf die Uberbauung von

14.790 m? Gelande verzichtet. Der Bebauungsplan "Obere Matte" liegt im
hinteren Zastlertal und erstreckt sich tiber extensiv genutzte Flachen; damit
ist er in Bezug auf die Schutzguter "Flora und Fauna" sowie "Landschaft und
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Erholung" noch empfindlicher einzustufen als der Bebauungsplan "Zastler-
Winterhalterhof".

Weiterhin ist eine zentrale Hackschnitzelanlage als Nahwarmeversorgung
vorgesehen, die neben dem geplanten Neubaugebiet Zug um Zug auch alte
Ol- und Elektroheizungen in bestehenden Baugebieten ersetzen soll.

Eine im Zuge der Flachennutzungsplanung fur die vorliegende
Baugebietserweiterung in Auftrag gegebene "Landschaftstkologische
Bewertung" des Biiros Dipl.-Ing. Freie Garten- u. Landschaftsarchitekten
BDLA KRUPP + LOSERT kommt zu folgender Aussage:

"...grundsatzlich ist eine Baugebietserweiterung unter Bertlicksichtigung
einiger Vorgaben aus landschaftstkologischer Sicht denkbar..."

"...werden die unten genannten Vorgaben bertcksichtigt, so ist nicht zu
erwarten, dal’ durch die Bebauung der Hausmatte eine gravierende Belastung
der Landschaftspotentiale erfolgt..."

Die oben genannte "Landschafts6kologische Bewertung" beriicksichtigt noch
nicht die Tatsache, dafd im Gegenzug ein anderer Bebauungsplan aufgehoben
werden soll.

Die in der "Landschaftsdkologischen Bewertung" formulierten Vorgaben
lieferten teilweise Grundlagen fur die nachfolgende Bilanzierung und wurden
in der Planung berticksichtigt.

Die nachfolgende Bewertung und Bilanzierung betrifft nur den Planbereich
Teil 1. Der Planbereich Teil 2 wurde nicht bewertet, da fiir das dortige, neu
geplante Baufenster eine Ausnahme nach 8 24a, Abs. 4, NatSchG von der
unteren Naturschutzbehorde in Aussicht gestellt wurde.

Bewertung zu den einzelnen Schutzgiitern (betrifft nur Planbereich Teil 1)
Boden
Bestand

- Das Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind einerseits die Gesteine des
Grundgebirges (Paragneismetaxite). Auf diesen Flachen (Hanglagen)
dominieren frische Braunerden.

~ In Bachnahe treten auf den hier vorkommenden jiingeren holozénen
Ablagerungen vermutlich Auengleye-Auebdden auf. Letzere sind,
gegenuber den geringer empfindlichen Braunerden, durch ihre hohe bis
sehr hohe Verdichtungsneigung gefahrdet.

- Biotopentwicklungspotential aufgrund der kleinen feuchten Senke mit
Hangwasseraustritt. Jedoch gestort, da ein Teil der Flache vermutlich
friher schon verflllt wurde.

- Wiesen- und Weideflachen mit hoher Bedeutung als Standort fir
Kulturpflanzen.
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— Saure Boden mit mittlerem bis geringem Puffer- und Filtervermogen.
- Keine Altlasten bekannt.
- Keine Bodendenkmale bekannt.

Eingriffe

Verlust von Boden durch Versiegelung (Bebauung, Stellplatze, Zufahrten,
Terrassen, ErschlieBungsstralien, u.a.).

- Geltungsbereich: ca. 29.080 m?
Erschlie3ung: ca. 2.700 m?
Bebauung einschlie3lich Stellplatze, Zufahrten, etc. ca. 8.400 m?
Summe versiegelte Flache: ca. 11.100 m?

Vermeidung

Der Eingriff ist im Hinblick auf die notwendige Wohnraumversorgung der
Bevolkerung unvermeidlich.

Minderung
Der Eingriff wird gemindert durch:

— Minimierung der Stral3enbreiten

- Reduzierung unbedingt erforderlicher, befestigter Flachen im privaten
Bereich

- Materialwahl: durchldssige Belage wie wassergebundene Decken,
Schotterrasen oder Pflaster mit Rasenfuge fiir Parkplatze, private
Stellplatze und 6ffentliche Ful3-/Radwege

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch kleine Grundstiicke und
teilweise verdichtete Bauformen

- Massenausgleich im Plangebiet sowie Verminderung von Erdaushub durch
Hoherlegen der ErschlieBung im Talbereich.

Weitergehende Verdichtung oder ein stirkeres Entwickeln in die Hohe kann
aus Griinden des Landschaftsbildes nicht realisiert werden.
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

- Teilaufhebung Bebauungsplan "Obere Matte"

Geltungsbereich (Teil) ca. 14.800 m?
Summe nicht versiegelte Flache
(Bebauung und ErschlieBung) ca. 4.100 m?

~ Der Verlust des Bodens als Puffer fiir Filter- und Schadstoffe kann damit
zum Teil ausgeglichen werden.

- Der Verlust an Lebensraum fir Pflanzen und Tiere ist ausgeglichen, da die
Ausgleichsflache nur extensiv genutzt wird und dadurch viel wertvoller ist.
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Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann zu einem grofRen Teil ausgeglichen
und gemindert werden, aber es verbleibt ein Defizit.

Oberflachengewdésser

Bestand

Der Zastlerbach (Osterbach) ist einschliel3lich seines begleitenden
Galeriewaldsaumes ein geschiitztes Biotop gem. 8 24a BNatSchG.
Aufgrund seines 6komorphologischen und floristischen Bestandes ist er
sehr empfindlich gegentber jeder potentiellen Belastungsform.

In der Hanglage befindet sich ein geringer Austritt von Hangwasser.

Es handelt sich hier um eine vermutlich temporare Quellschiittung.

Eingriffe

— Bau einer neuen Briicke ca. 20,0 m stromaufwarts gemessen von der

jetzigen Briicke

- Fassung des in der Hanglage befindlichen kleinen Gewasseraustritts und

Ableitung in den Regenwasserkanal oder Drainage.

Vermeidung

— Die neue Briicke (iber den Osterbach ist notwendig fiir eine

ordnungsgemale ErschlieBung des Baugebietes und fiir eine direkte
Anbindung an die K4960. Eine Ableitung des Verkehrs tber den Eckweg
(im angrenzenden Baugebiet) wird vom Gemeinderat abgelehnt, weil damit
grolle Umwege und eine nicht zumutbare Belastung fiir die Anwohner des
Eckweges in Kauf genommen werden mul3ten.

Eine offene Ableitung des Gewasseraustritts ist nicht moglich.

Eine wirtschaftliche Nutzung der vorhandenen Baugrundstiicke sowie das
Hoherlegen der talseitigen Erschliefung widersprechen einer offenen
Ableitung dieser temporaren Quellschiittung.

Im tbrigen wird vermutet, dal3 das Herstellen der ErschlieBungsstral3en
sowie der Bebauung hangaufwarts wie eine Drainage wirkt und dadurch
die Schiittung versiegt.

Minderung
— Die neue Bricke wurde in ihrer Breite auf ein Mindestmald reduziert.

- Die notwendig werdende Ufersicherung wird mit natirlichen Materialien
(ingenieurbiologische Malinahmen) durchgefiihrt.

Weitergehende mindernde Maf3nahmen vor allem in Bezug auf die temporére
Quellschittung sind nicht moglich oder erscheinen nicht sinnvoll.



4.2.3

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

- Die alte Briicke wird abgebaut, fehlende Gehdlze der Tunnelgalerie werden
ersetzt.

Der Eingriff in Oberflaichengewasser kann nur zu einem Teil kompensiert
werden.

Grundwasser
Bestand

Sowohl das anstehende Grundgebirge als auch die holozanen Talfillungen
weisen nur eine geringe Grundwasserspeicherung auf. Im Gebiet ist daher
keine Gefahrdung des Grundwassers durch die Bebauung zu erwarten.

Eingriffe

Durch die verursachte Versiegelung ist eine Erhohung des
Oberflachenabflusses und eine erhdhte Belastung der Vorflut zu erwarten.

Vermeidung

Der Eingriff ist im Hinblick auf die notwendige Wohnraumversorgung der
Bevolkerung unvermeidlich.

Minderung

Verminderung des Versiegelungsgrades und sparsamer Umgang mit Grund
und Boden (siehe Ziff. 4.2.1).

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

~ Nichtversiegelung von 4.100 m? durch Teilaufhebung des
Bebauungsplanes "Obere Matte"

- Anlage von Regenwasserzisternen zur Gartenbewasserung (als Hinweis im
Textteil aufgenommen).

Ein Eingriff in das Schutzgut Grundwasser innerhalb des Gebietes ist nicht zu
erwarten. Eine erhohte Belastung der Vorflut kann reduziert werden durch
AusgleichsmaBBnahmen (Entsiegelung). Weitere MaBnahmen konnen aus
wirtschaftlichen Griinden nicht realisiert werden. Ein restliches Defizit ist
vorhanden.
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4.2.4 Luft und Klima
Bestand

- Das Siedlungsgebiet "Winterhalterhof" befindet sich am Ausgang des
Zastlertales und somit innerhalb der Stromungsbahnen des Berg-
Talwindes. Da nur diese offenen, unbebauten Flachen aufl3erhalb des
Waldes den ungehinderten Luftaustausch gewahrleisten, besteht im
Talraum eine hohe Empfindlichkeit gegentiber der Barrierebildung durch
Bebauung sowie gegeniiber Versiegelung und Schadstoffemissionen.

- Keine nennenswerten Emittenten vorhanden.

Eingriffe

— Erhéhung der Luftschadstoffkonzentration insbesondere CO, durch
Heizung. Veradnderung des Lokalklimas vor allem durch Versiegelung und
Uberbauung, Strahlungs- und Warmehaushalt.

— Barrierebildung durch Bebauung im Talraum gegentber Berg-Talwinden.

Vermeidung

Die Eingriffe sind unvermeidbar, siehe auch Ziffer 4.2.1.

Minderung

- VergroBerung des Gebaudeabstands vom Osterbach durch Anordnung der
talseitigen Wohnstral3e

- Verminderung des Versiegelungsgrades (siehe Ziffer 4.2.1).

- Verminderung von Emissionen durch zentrale Hackschnitzelanlage

Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen

- Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Obere Matte" reduziert den
Schadstoffausstol3.

- Durch die zentrale Hackschnitzelanlage werden mit der Zeit auch schon
bestehende Heizungsanlagen (Ol, Elektro) ersetzt.

— Ausgleich des Eingriffes durch Erhéhung des Griinvolumens im Gebiet:
Bepflanzung der talseitigen ErschlieBungsstral3e, Anlegen einer Baumwiese
am nordlichen Gebietsrand, Bepflanzung der privaten Stellplatze (GST).

Der Eingriff in das Schutzgut Luft und Klima wird durch vorgenannte

MaRBnahmen zum Teil kompensiert. Weitere Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen sind auch aus Kostengriinden nicht maglich.
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4.2.5

Flora und Fauna
Bestand

Faunistische Informationen liegen nicht vor.

Die Vegetation beschrankt sich zum grof3ten Teil auf intensiv genutztes
Grunland und entsprechende Saumarten in Randlagen oder auf steilen
Rainen. Diese Flachen weisen nur eine mittlere Empfindlichkeit gegentiber
Flachenverlust auf.

An Bereichen mit einer héheren Empfindlichkeit sind zu nennen:

- Feuchte Senke mit Arten der (eutrophen) Nal3wiesen:
Caltha palustris, Polygonum bistorta, Scirpus sylvaticus, Juncus
acutiformis, Filipendula ulmaria u.a.
Dieser Vegetationsbestand kommt nur sehr kleinflachig vor und ist
aulBerdem durch die Beweidung (Tritt) gestort.

~ Steiler Hangbereich unterhalb des Feldwegs mit Arten der Magerweiden
(kleinflachig):
Festuca rubra, Thymus pulegioiedes, Hieracium pilosella u.a.

- Der Osterbach, der aul3erhalb der geplanten Bauflachen liegt, ist aufgrund
seines 6komorphologischen und floristischen Bestands sehr hoch
empfindlich gegentber jeder potentiellen Belastungsform.

Eingriff

Der Eingriff beschrankt sich im wesentlichen auf die Flache, die jetzt schon
als intensives Gruinland genutzt wird und auf die feuchte Senke.
Gehdlzbestand ist nicht betroffen.

Der steile Hangbereich unterhalb des Feldweges wurde ausgespart.

Entlang dem Osterbach wurde nach Nordosten ein Gewasserschutzstreifen
von 15,0 m, nach Stdwesten (auf dem schon bebauten Grundstiick Lgh.Nr.
138/1) von 5,0 m eingehalten.

Ungefahr 20,0 m bachaufwarts der alten Briicke wird eine neue Briicke (iber
den Bach gebaut.

Verloren gehen vor allem die (eutrophen) Arten der NalBwiesen im Bereich der
feuchten Senke.

Die Eingriffe halten sich insofern in Grenzen, als sie im wesentlichen (iber
Grinland erfolgen, das schon jetzt intensiv durch Beweidung (Tritt) genutzt
wird.

OR-B204.BEG



Vermeidung

Die Eingriffe sind unvermeidbar, siehe auch Ziffer 4.2.1.

Minderung

- Keine Bebauung (Abstandsflache) im steilen Hangbereich unterhalb des
Feldweges

- Abstand der StraRe vom Osterbach von 15,0 m bis 23,0 m.

- Reduzierung der Briickenbreite tiber den Osterbach auf das notwendige
Mindestmal3.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

- Ruckgewinnung einer extensiv genutzten Wiese durch Teilaufhebung des
Bebauungsplanes "Obere Matte"

- Teilweise Bepflanzung der Verkehrsflachen

- Grunstreifen entlang der noérdlichen Baugebietsgrenze mit hochstdammigen
Obstb&dumen

- Aufgabe des Ful3- und Radweges unmittelbar entlang des Baches
(Renaturierung)

- Extensive Nutzung des Griinstreifens entlang des Baches

— Abbruch der alten Briicke sowie Bepflanzung und Renaturierung der
Abbruchstelle.

Der Eingriff ist durch vorgenannte MaRnahmen kompensiert.

4.2.6 Landschaft und Erholung
Bestand
Das gesamte Zastlertal hat aufgrund seines natirlichen Charakters einen sehr
hohen landschaftsasthetischen Eigenwert und besitzt eine hohe Eignung fir
die Erholungsnutzung.
Die Empfindlichkeit des engen Talraumes gegeniiber Veranderungen ist damit

- als sehr hoch einzustufen.

Gerade der Taleingang ist ein besonders sensibler Bereich, der auf den
Besucher einladend wirken soll und nicht durch eine massive Bebauung
verbarrikadiert werden darf.

Eingriffe

Eingriff in das Landschaftsbild durch Ausweitung der Siedlungsflache.
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Vermeidung
Der Eingriff ist unvermeidbar, siehe auch Ziff. 4.2.1.
Minderung

- Um den Landschaftsverbrauch gering zu halten, wurden die Grundstiicke
in ihrer Grol3e reduziert.

- Abstand der Baugrenze vom Bach norddéstlich 20,0 bis 30,0 m,
stidwestlich des Baches (bebautes Grundstiick Lgb. Nr. 138/1) wird keine
weitere Bebauung zugelassen.

- Die max. Gebaudehdhe am Hang orientiert sich am bestehenden Haus
Nr. 12 der Lgb. Nr. 3/23.

- Die absolute Grenze des Baugebietes (Geltungsbereich) nach Nordosten
bildet der bestehende Feldweg.

Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

- Teilaufhebung des Bebauungsplanes "Obere Matte"
- Eingriinung des kiinftigen Ortsrandes im Norden (Obstbaum Hochstamme)
— Teilweise Begriinung der Stral3en.

Der Eingriff kann durch die vorgeschlagenen Ausgleichs- und
ErsatzmalBnahmen nur zu einem Teil kompensiert werden.
Ein voller Ausgleich der Eingriffe ist nicht mdglich, siehe auch Ziffer 4.2.1.

Zusammenfassung

Mit Ausnahme des Schutzgutes Grundwasser sowie Flora und Fauna sind die
anderen Schutzgiiter nur zum Teil vermeidbar, verminderbar oder
ausgleichbar.

Ein enormer Ausgleich bildet der Verzicht auf ca. 1,5 ha extensiv genutztes
Gelande im sehr empfindlichen oberen Zastlertal.

In Abwéagung mit den Belangen der Bevilkerung nach einer ausreichenden
Wohnraumversorgung und unter dem Gesichtspunkt der notwendigen
Kostenreduzierung wird das verbleibende Defizit vom Gemeinderat Oberried
als nicht weiter reduzierbar erachtet.
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Nutzung, Art und Mal der Bebauung
Planbereich Teil 1

Der Geltungsbereich umfal3t Bauflachen und Griinflachen. Die Bauflachen
werden zum groBten Teil als "Allgemeines Wohngebiet" definiert.
Vorgesehen sind hier Einzelhduser und Doppelhduser sowie verdichtete
Bebauung in Form von offener Bauweise, die entweder als
Reihenhausbebauung, als Mietwohnungsbau oder als Eigentumswohnung
realisiert werden kann.

Das Grundstiick Lgb.-Nr. 138/1 wird als "Dorfgebiet" definiert. Auf diesem
Grundstiick soll ein bestehendes Wohngebaude, das zu dem
gegenuberliegenden Wirtschaftshof gehort, baurechtlich gesichert werden.
Eine weitere Bebauung auf diesem Grundstiick ist aus Griinden des
Landschaftsschutzes und auch wegen der Nahe zum Osterbach
(Uberflutungsbereich) nicht méglich.

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Bauland wurde eine relativ hohe
Bebauungsdichte angestrebt. Diese Dichte wird erreicht durch sparsame
Grundstiicksgrof3en und eine zweigeschossige Bebauung. Zur Vermeidung
von Konflikten bei dieser Dichte und dem schwierigen Gelande wurden die
max. Hohen (Traufpunkt, Firsthohe) von jedem Gebaude in Bezug auf die
Stral3e einzeln festgelegt und in Profilen dargestelit.

Da auch talseitig die max. Traufthéhe von 6,50 m nicht Uberschritten werden
sollte, ergab ich eine differenzierte zweigeschossige Bauweise. Im steileren
Gelande Il = 14 1 Dachgeschol (oder Untergeschol3) im flacheren Gelande
Il = 2 normale Vollgeschosse.

Auf die Festlegung der Geschol3flachenzahl wurde verzichtet, da das Mal3 der
Bebauung hinreichend bestimmt ist durch Angabe der Grundflachenzahl, der
Gberbaubaren Flache und der max. Gebaudehdhe.

Die Grinflachen liegen einmal entlang dem Bach zum anderen entlang der
nordlichen Abgrenzung der Bauflache (kiinftiger Ortsrand). Der hdochste Punkt
der Bebauung orientiert sich (wie in der "Landschaftsdkologischen
Bewertung" vorgegeben) nach der bestehenden Bebauung Haus Nr. 12 im
angrenzenden Baugebiet.

Planbereich Teil 2

Auf diesem Grundstiick (Lgb.-Nr. 138) soll ein zum Hof gehdriges
Wohngebéaude erstellt werden. Aus Griinden des sparsamen Umgangs mit
Bauland wurde ein Doppelhaus ausgewiesen. Zugleich wurde das alte
Hofgebaude (Bestand) baurechtlich gesichert.
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Private Stellplitze

In Anbetracht der Tatsache, dald im (stadtnahen) landlichen Bereich die
Anzahl der KFZ pro Wohnung héher liegt, auf der anderen Seite die
offentlichen Verkehrsflachen aus Kostengriinden und wegen erschwerter
Gelandeverhaltnisse auf ein Minimum reduziert wurden, ist die
Stellplatzverpflichtung pro Wohneinheit erhéht und auf die Grol3e der
Wohnung abgestimmt worden.

ErschlieBung
Planbereich Teil 1

Drei ErschlieBungsvarianten wurden untersucht. Die vorliegende Erschliel3ung
wurde als die stadtebaulich interessanteste weiterbearbeitet.

Das Baugebiet wird hauptsachlich direkt von der K 4960 (ber den Osterbach
erschlossen. Der Anschlul® an das 6stlich angrenzende Wohngebiet erfolgt
nur Gber zwei Ful3- und Radwege. Die ErschlieBung des Hangbereiches
erfolgt in einem grol3en Bogen, der mit seiner Bebauung dann den neuen
Ortsrand bis zum Bach bildet und hier den Ort "abrundet".

Es handelt sich ausschlieBlich um Wohnstralen mit minimaler breite von 4,0
bis 5,5 m und ohne separaten Gehweg. Um den Hangeinschnitt zu verringern
werden die fiir das Gebiet notwendigen 6ffentlichen Parkplatze als
Langsparker in der talseitigen Wohnstral3e angeboten (auf Seite der privaten
Grundstiicke). Die Langsparkplatze werden in wasserdurchlassigem Material
(wassergebundene Decke, Schotterrasen oder Pflaster mit Rasenfuge)
hergestellt und durch Baume gegliedert.

Die alte Briicke mul} ersetzt werden. Die dann erforderliche
Bachuferanpassung ist mit ingenieurbiologischen Mallinahmen vorgesehen.

Planbereich Teil 2

Die zwei Grundstiicke des Doppelhauses werden mit der bestehenden
Zufahrt zum Hercher Hof von der K 4960 erschlossen.

Gestaltung der Bachzone (Osterbach)

Die Gestaltung der Bachuferzone ist ein sehr wichtiges Element dieses
Entwurfs.

Um die Zone zwischen Bebauung und nérdlich des Baches erlebbar zu
machen, wurde die ErschlieBung bewul3t an den Rand der Bebauung gelegt.

Da es sich hier um eine StralRe mit sehr wenig Verkehr handelt, konnte sie
bei entsprechender Gestaltung (Teilpflasterung, Baume, Sitzbanke, etc.) zu
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einer attraktiven Wohnstrale werden. Der vom Landschaftsplaner geforderte
10 bis 15 m breite Gewasserschutzstreifen wurde auf 18 bis 23 m Breite
vergrofBert. Durch das Zwischenschalten der Wohnstral3e wachst der
Abstand vom Bach zur Bebauung auf ca. 30,0 m. Die Grinflache soll als
einfache Wiese extensiv bewirtschaftet werden. Der unmittelbar am Bach
entlangfiihrende Ful3- und Radweg soll in diesem Teilstiick langerfristig durch
die Wohnstralde ersetzt werden. Die Bachgalerie soll soweit notwendig
erganzt werden.

Auf Grundstiick Lgb.-Nr. 138/1, siidlich des Baches, wurde nur der
Geb&audebestand festgeschrieben, eine weitere Bebauung wurde
ausgeschlossen.

9. Erneuerbare Energien (Sonnenenergie)

Aus okologischen Griinden wurden fiir eine wirkungsvollere Nutzung der
Sonnenenergie fiir die Firstrichtung, Dachneigung und Dachdeckung
Ausnahmen zugelassen.

Eine generelle optimale Orientierung aller Gebdude nach Siiden und ohne sich
gegenseitig zu beschatten war nicht moglich, ohne auf andere
schwerwiegende stadtebauliche Forderungen zu verzichten (wie z.B.
wirtschaftliche Nutzung der Grundstiicke, optimale ErschlieBung der
Wohnung und Orientierung der Wohnungsgrundrisse, etc.).

10. Mauern, Aufschiittungen, Abgrabungen

Aus gestalterischen, im wesentlichen aber aus ¢kologischen Griinden wurden
Stitzmauern bis 1,00 m H6he nur als Trockenmauer zugelassen.
Stiitzmauern aus Beton sind in der Hohe begrenzt und dauerhaft zu
begriinen. Damit soll im Sinne des 8 8a BNatSchG ein gewisser (wenn auch
geringer) 6kologischer Ausgleich geschaffen werden.

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf den Grundstiicken grundsatzlich
zwar moglich, werden jedoch nur eingeschrankt zugelassen fir notwendige
Zugange, Zufahrten sowie eine max. 10,0 gm grolde Terrasse. Aul3erdem ist
ein Massenausgleich innerhalb des gleichen Grundstiickes vorzunehmen. Der
Forderung des Amtes fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, den gesamten
Erdaushub (Baugrubenaushub) auf dem eigenen Grundstiick zu verwerten,
konnte nicht entsprochen werden, da die Grundstiicke zu klein und das
Gelande zu schwierig ist.

Um jedoch die Problematik des Erdaushub zu verringern, wurde das
ErschlieBungssystem, soweit mdglich, angehoben und das Geldnde in den
entsprechenden Bereichen aufgeflillt (Bereich zwischen talseitiger
ErschlieBungsstralde und Hang auf ca. 20,0 bis 30,0 m, gemessen von
Stral3e in Richtung Hang).
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Bodenbeschaffenheit und Grundwasser

Ein im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen in Auftrag gegebenes
Bodengutachten zeigte vergleichsweise schwierige Baugrundverhaltnisse
(Hanglage, hohe Wasserstande und breiig/weiche Konsistenz der Decklage.
Unter Ziffer 2.6 (Hinweise) wird deshalb dringend empfohlen, bei konkreten
WohnbaumaRnahmen entsprechende Baugrundaufschliisse vorzunehmen und
eventuell geotechnische Beratung einzuholen.

Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgung erfolgt {iber die neugeplanten Erschlieungsstral3en ab
Eckweg und TalstralRe. Die Stromversorgung erfolgt Gber Erdkabel.

20 KV-Freileitung

Die vorhandene 20 kV-Freileitung wird, da sie mitten durch das Wohngebiet
fuhren wiirde, abgebaut und auf einer neuen Trasse (hangabwarts) verlegt
(im Griinstreifen entlang dem Bach).

Flichengliederung

Planbereich Teil 1

Geltungsbereich 29.080 gm
Grunflachen (einschl. Bach) 9.550 gm
Bruttobauland

(Geltungsbereich ohne Griinflachen) 19.530 gm = 100,0 %
ErschlielRung 2.700gm = 13,8 %

Planbereich Teil 2

Geltungsbereich 2.300 gm
Kosten und Finanzierung

Planbereich Teil 1

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen der
Gemeinde in etwa folgende Kosten:
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Kanalisation im Trennsystem:

- Schmutzwasser DM 700,-/Ifm ca. DM 300.000,00
- Regenwasser DM 500,-/Ifm ca. DM 212.000,00
einschl. Hausanschliisse und Nebenkosten
Wasserversorgung DM 330,-/Ifm ca. DM 144.000,00
einschl. Hausanschliisse und Nebenkosten
Verkehrsanlagen DM 200,-/gm ca. DM 537.000,00

einschl. Nebenkosten
Beleuchtung einschl. Leitung a DM 2.500,- ca. DM 50.000,00

Baume DM 1000,-/Stlick ca. DM 30.000,00
Briicke einschl. Nebenkosten ca. DM 150.000,00
Gesamtkosten Erschlie3ung

ohne Gelandeanteil ca. DM 1.643.000,00

In den Kosten sind Hausanschliisse bis zur Grundstiicksgrenze, Nebenkosten
und Mehrwertsteuer enthalten.

Die ErschlieBungskosten werden gemal3 glltiger Satzung der Gemeinde

Oberried erhoben. Die von der Gemeinde zu tragenden Kosten werden im
Haushaltsplan vorgesehen.

15.2 Planbereich Teil 2

Da das Gebaude durch die K 4960 erschlossen ist, entstehen keine
nennenswerten Erschlie3ungskosten.

16. Beabsichtigte MaRnahmen
Der Bebauungsplan soll, soweit erforderlich, die rechtliche Grundlage bilden
far die
- Umlegung

- Grenzregelung
— Erschliel3ung

-~ Bebauung
- Festlegung des allgemeinen Vorkaufsrechtes an Flachen fir 6ffentliche
Zwecke
- Festlegung des besonderen Vorkaufsrechtes an unbebauten Grundstiicken
- Enteignung
Freiburg, den 13.05.1997, Oberried, den

3 ‘
v — { }
.................... ’ijt"\e\;\

Der Planer , Der Birgermeister
BRENNER-DIETRICH-DIETRICH Anzeige bestitigt
Buro fur Stadtplanung
Oberlinden 7, 79098 Freiburg
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FASSUNG 2
ANLAGE 3
BLATT _ 1-11

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
"ZASTLER-WINTERHALTERHOF II" DER GEMEINDE OBERRRIED,
LANDKREIS BREISGAU-HOCHSCHWARZWALD

1. Festsetzungen (BauGB, BauNVO, § 73 LBO)
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Ausnahmen nach 8 4, Absatz 3 BauNVO sind unzulassig.
1.2 Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO
Zulassig sind nur Gebaude nach § 5, Abs. 2, Ziffer 1, BauNVO.
1.3 Anzahl der Vollgeschosse und Wohneinheiten

1.3.1 Die Anzahl der Vollgeschosse ist als Hochstgrenze festgesetzt.
Fir die Gebiete mit den Nummern der Nutzungsschablone 1, 2, 4 und 5 gilt:
Pro Geb&ude bzw. Doppelhaushalfte sind max. 2 Wohneinheiten zugelassen.

1.3.2 Die Hohlrdume Uber der obersten Decke und dem Dach bleiben bei der
Berechnung der GeschoBzahl auBer Betracht (§ 20 BauNVO, § 2 Abs. 6 LBO).

1.4 Gebaudehohen
1.4.1 Far die Nutzungsschablone 1-3 gilt (Planbereich 1):

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gema 8§ 18 in Verbindung mit § 16 (4)
BauNVO als Héchstgrenze festgesetzt.

Die maximale straBenseitige Traufhdhe ist in beigefligten Profilen angegeben.
Untere Bezugshohe ist die Oberkante fertige StraBe (Achse).
* bei Nutzungsschablone 1 und 2 (Einzel- und Doppelhauser),

gemessen mittig vor dem jeweiligen Gebaude bzw. Doppelhaushélfte,
* bei Nutzungsschablone 3 (Mehrfamilienhaus) an jeder Stelle.
Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuBenseite der aufgehenden Wand
mit der Unterkante der Dachhaut.

In Fallen, wo die bergseitige Traufe festgelegt wurde, darf die talseitige Traufe
maximal betragen: 6,50 m. In diesem Fall ist der untere Bezugspunkt Oberkante
natdrliches Gelande bzw. Oberkante des im Zuge der StraBenbaumaBnahme
aufgeschutteten Gelandes.

Die Firsthdhe darf die zulassig Traufhthe um maximal 5,0 m (iberschreiten.
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1.4.2

1.4.3

1.5

1.56.1

1.5.2

1.5.3

1.6

Fir die Nutzungsschablone 4 gilt (Planbereich 1):

Der Bestand auf Lgb.-Nr. 138/1 wirdin seiner Hohe folgendermafBen begrenzt:
Maximale Traufhéhe: 5,00 m

Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante fertige StraBBe (Achse), gemessen mittig
vor dem Gebaude.

Oberer Bezugspunkt:  siehe Ziffer 1.4.1

Die Firsthohe darf die zulassige Traufhéhe um maximal 5,0 m Uberschreiten.

Fir die Nutzungsschablone 5 (Planbereich 2) gilt:

— Das bestehende Gebaude (Hercher Hof) wird in seiner Hohe wie folgt
festgelegt:
Maximale Traufhohe: 6,00 m
Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante fertige StraBe (Achse), gemessen
mittig vor dem Gebaude.

- Das geplante Gebaude (Doppelhaus) wird in seiner Hohe wie folgt festgelegt:
Maximale Traufhohe: 6,50 m
Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante naturliches Gelande, gemessen
talseitig, mittig vor dem Gebaude bzw. auf der gemeinsamen
Grundsticksgrenze der beiden Doppelhaushalften.
Die Firsthéhe darf die zulassige Traufhohe um maximal 5,0 m Uberschreiten.

Uberbaubare Fliche

Die tiberbaubare Flache ist im Zeichnerischen Teil durch Baugrenzen
ausgewiesen.

Soweit die Gberbaubare Flache bei Einzelhdusern iber die Grenze zum
Nachbargrundstiick hinwegfihrt, ist mit dem Hauptgebaude zu dieser Grenze
hin ein Mindestabstand von 4,0 m einzuhalten.

Die Uberschreitung der jeweiligen Baugrenze bis zu 5 gm ist ausnahmsweise
zulassig bei Balkon, Erker, Wintergarten, wenn keine 6ffentlichen oder
nachbarlichen Interessen berthrt werden.

Grundflachenzahl

Die angegebene Grundflachenzahl darf gemal3 8 19 (4) BauNVO nur durch
notwendige Garagen oder Tiefgaragen sowie deren Zufahrten tGberschritten
werden.
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1.7

1.7.1

1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.7.5

1.7.6

Garagen, Carport, Stellplatze

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen, Carports und
Stellplatze jeweils nur zuldssig in den entsprechend gekennzeichneten
Bereichen. Bei Eintrag von GST sind nur Gemeinschaftsstellplatze zuldssig
(siehe Zeichnerischer Teil).

Ausnahmsweise kénnen Garagen auch aul3erhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflachen zugelassen werden, wenn sie unterirdisch angelegt und
die Oberflache begriint wird (Tiefgarage).

Fur die nordlich gelegene Stichstralde gilt folgendes:

Garagen auf talseitig gelegenen Grundstiicken diirfen, soweit sie nicht im
Hauptbaukorper integriert sind, mit einer maximalen Traufhéhe von 4,50 m
erstellt werden.

Garagen und Carports missen von der 6ffentlichen Verkehrsflache einen
Mindestabstand von 5,0 m im Zufahrtsbereich einhalten (zusatzliche KFZ-
Abstellflache).

Dieser Abstand kann reduziert werden

— bei Doppelcarport bis auf 2,0 m Abstand vom StraBenrand

— bei Doppelgarage bis auf Abstand Baugrenze von entsprechendem
StraBenrand

wenn ein zusatzlicher Abstellplatz hergestellt wird.

Stellplatze

Weitere Stellplatze sind auf den Einzelhausgrundstiicken zuldssig in

unmittelbarem Anschlul3 an die entsprechende Erschliefungsstralde, wenn

folgende Bedingungen erfiillt werden:

- Die Stellplatze dirfen nicht (iberdacht sein.

— Die Stellplatze durfen nur max. 6,0 m in das Grundstiick hineinreichen
(gemessen ab Stral3enrand).

- Die Stellplatze dirfen nur naturnah befestigt werden (z.B. Schotterrasen,
wassergebundene Decke, Pflaster mit Rasenfuge).

Erhéhung der Stellplatzverpflichtung

Gemal § 74, Abs. 2, Ziffer 2 LBO wird folgendes bestimmt:

Die Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen fiir Wohnungen gemalf3 8 37
Abs. 1 LBO wird

a) fir Wohnungen bis zu einer Wohnflache unter 40 gm auf 1 Stellplatz je
Wohneinheit

b) fir Wohnungen mit einer Wohnflache von 40 gm bis 100 qm auf
1,5 Stellplatze je Wohneinheit und

c) fur Wohnungen mit tiber 100 gm Wohnflache je Wohneinheit auf
2 Stellplatze

festgelegt. Ergeben sich bei der Berechnung der erforderlichen Anzahl von
Stellplatzen Bruchteile, wird auf die nachste volle Stellplatzzahl aufgerundet.
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1.8 Befestigte Flachen auf Privatgrundstiicken

Soweit Belange des Grundwasserschutzes nicht entgegenstehen gilt
folgendes:

1.8.1 Befestigte Flachen sind grundséatzlich auf das notwendige Minimum von
Zufahrten, Stellplatzflachen und Zugangen zu beschranken.

1.8.2  Zufahrten und Stellplatzflachen diirfen nur wasserdurchlédssig befestigt
werden (z.B. als Pflasterflaiche mit Rasenfuge, Schotterrasen,
wassergebundene Decke).

Zugange duarfen nur hergestellt werden aus wasserdurchlassigem Material
(Pflaster in Sandbett verlegt, wassergebundene Decke).

1.9 Dacher

1.9.1 Zulassig sind nur geneigte Dacher mit gleichen Neigungswinkel beidseitig des
Firstes.

1.9.2 Fiir die Einzelhauser entlang der bergseitigen ErschlieBungsstral3e (Achse i)
gilt:
In der Hohe gegeneinander versetzte Dachflachen zur Einhaltung der
Traufhohe am Hang sind zulassig. Die Dachneigung darf dann nur zwischen
30° und 36° betragen.

1.9.3 Die Dachneigung ist im "Zeichnerischen Teil" festgesetzt. Fiir Doppelhduser
gilt: Zusammenhangende Einheiten sind nur mit gleicher Dachneigung der
Hauptgebaude zulassig.

1.9.4  Als Dachdeckungsmaterial sind nur Ziegel und Dachsteine in den Farben rot
bis rotbraun zulassig.

1.9.56  Erganzend werden fiir Carports und Garagen zugelassen:
— Flachdacher, wenn diese begriint oder als begehbare Terrasse ausgebildet
werden
— Satteldacher mit einer Neigung von 22 ° - 45 °,

1.9.6  TrauflUberstande geneigter Dacher miissen mindestens 0,5 m,
Dachiiberstande im Ortgangbereich mindestens 0,3 m betragen.

1.9.7  Dachaufbauten sind nur zuldssig auf Hauptgebauden und dirfen insgesamt
eine Breite von einem Drittel der zugehorigen Gebaudeseite nicht
Gberschreiten. Ausnahmen bis zur Halfte der jeweiligen Dachbreite sind
moglich, wenn nachgewiesen wird, dal} die optische Gestaltung des
Baukodrpers dadurch nicht beeintrachtigt wird.

Die Breite von Einzelgauben wird auf 2 m begrenzt.
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1.10 Geldandeauffiillungen und Abgrabungen

1.10.1 Wenn die Oberkante fertige Stral3endecke (iber Gelande liegt, gilt folgendes:
Der Bereich zwischen Gebaude und Stral3e (Vorgarten) ist bis auf Héhe
Stral3enoberkante aufzufllen.

1.10.2 Sonstige Auffillungen oder Abgrabungen sind nur zuldssig im Bereich
zwischen Gebaude und ErschlieBungsstralle sofern sie notwendig sind zur
Herstellung ordnungsgemal3er Zufahrten und Zugange.

1.10.3 Auffillungen und Abgrabungen zur Herstellung einer maximal 10 gm grof3en
Terrasse sind zuldssig, wenn diese zum natiirlichen GELANDE (max. 1:2)
abgebodscht und/oder als Trockenmauer in Naturstein (max. Hohe zum
natirlichen GELANDE 1,5 m) hergestellt werden.

1.10.4 Bei Gelandebewegungen nach Ziffer 110.1, 1.10.2 und 1.10.3 hat ein
Massenausgleich innerhalb des gleichen Grundstlickes zu erfolgen.

1.10.5 Im Bauantrag sind die Volumina (cbm) des Baugrubenaushubs, vorgesehene
Aufschittungen und abzufahrende UberschuBmassen sowie deren
Beschaffenheit (z.B. bindiger Boden, Kies ....... ) anzugeben. Zur Beurteilung sind
Aufschittungsflachen im Lageplan darzustellen, zu vermaBen und
Schnittzeichnungen mit Angabe der Béschungsneigungen zu fertigen.

1.11 Stitzmauern

1.11.1 Stitzmauern bis 1,00 m Hohe sind als Trockenmauern in Naturstein
herzustellen.

1.11.2 Stutzmauern aus Beton sind max. bis 1,60 m Hoéhe zulassig und dauerhaft zu
begriinen (Efeu, Wilder Wein, etc.).

1.12 Ausnahmen

Ausnahmen der in Ziffer 1.10 und 1.11 genannten Forderungen kdnnen
zugelassen werden, wenn nachweislich unbeabsichtigte Harten auftreten
oder wenn mit entsprechenden Schnitten bzw. Ansichten nachgewiesen
wird, dal3 weder 6ffentliche, noch nachbarliche Interessen beriihrt werden.

1.13 Gewasserschutzstreifen

Entlang des Osterbaches wird beidseitig ein Gewasserschutzstreifen in einer
Tiefe von 15,0 m ab Oberkante Béschung festgesetzt. Diese Flachen sind
naturnah zu gestalten und weiter zu entwickeln. Sie dirfen nicht gediingt
werden. Hier ist eine extensive Beweidung bzw. eine Mahd/Jahr vorzusehen.
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In dem Gewaésserschutzstreifen dirfen keinerlei Veranderungen
vorgenommen werden; inshesondere sind untersagt: Aufschuttungen,
Errichtung von Ufermauern, Einzaunungen und Uberdachungen, Lagerung
wassergefahrdender Stoffe, Ablagerung von Abfallen, Anlagen von
Autoabstellplatzen usw.

Die Langszuganglichkeit mul} fiir die Unterhaltung der Gewasser -
Uferstreifen (z.B. Gehdlzpflege) und Bachbett - jederzeit sichergestellt
werden.

1.14 Grundwasser
1.14.1  Die Grundwasserstande sind im Baugesuch nachzuweisen.

1.14.2 GemaB einem Gutachten (Ing.-Buro Wibel, Leinenkugel) vom 03.12.1996 wurden
Grundwasserstande von 0,01 m bis 1,04 m unter Gelandeoberflache gemessen.
Das Gutachten ist bei der Gemeinde einzusehen.

1.15 Pflanzgebote

In dem im Zeichnerischen Teil durch Eintrag von Einzelbdumen naher
bestimmten Umfang sind hochstammige, einheimische Baume zu pflanzen
und zu unterhalten. Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechender Ersatz zu
leisten. Von den angegebenen Standorten kann bis zu 3,0 m abgewichen
werden.

Eventuell bestehende Leitungsrechte sind davon unberihrt (z.B. Ziffer 1.25
der Bebauungsvorschriften).

Artenauswahl fir Verkehrsflachen: Eiche, Feldahorn, Bergulme, Vogelbeere,
Mehlbeere, Weide, Linde.

Artenauswahl fiir Baumwiese ( siehe Zeichnerischer Teil ) : sdmtliche
einheimischen Obstbaumsorten als Hochstamm.

1.16 Einfriedigungen

1.16.1 Im Vorgartenbereich stral3enseits sind ausschliel3lich zulassig:
a) Abpflanzungen (Hecke oder Strauchpflanzung)
b) Holzzdune in senkrechter Gliederung bis zu einer Héhe von 1,25 m vom
Boden aus gemessen

1.16.2 Fur die seitlichen und riickwartigen Grundstiickseinfriedigungen sind nur
gemeinsame Maschendraht- und Holzzaune in senkrechter Gliederung bis
1,25 m Hohe zugelassen. Diese konnen durch Heckenpflanzungen beidseits
verdeckt werden.

1.16.3 Als Hecke oder Strauchpflanzung, die im Bereich von Einfriedigungen
verwendet wird, sind nur einheimische Laubgeholze zuléssig.
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1.17 Farbigkeit von Bauteilen, Verkleidungen und Verglasungen

1.17.1 Grellfarbige Bauteile, grellfarbige Verkleidungen und grellfarbige Verglasungen
an Gebduden und Garagen sowie innerhalb der Grundstiicke, z.B. als Regen-,
Windschutz- und Sonnendacher und als Balkonbriistungen, sind nicht
zulassig.

1.17.2 Verkleidungen von Gebauden und Gebaudeteilen sind nur zulassig in
Holzbrettschalung oder in kleinformatigen Holzschindeln.

1.18 Miilltonnenabstellplatze

Malltonnenabstellpldtze auf den privaten Grundstiicken sind gegen Einblick
abzuschirmen. Sie sind entweder in Bauteile einzubeziehen oder durch
Hecken zu umpflanzen. Im Baugesuch ist die Lage der
Mdlltonnenabstellpldtze und die Art ihrer Abschirmung anzugeben.

1.19 Antennenanlagen

Je Gebéaude oder je Grundstiick ist nur eine AuBenantennenanlage sowie
maximal 1 Parabolantenne zulassig.

1.20 HausanschluB fiir elektrische Energie

Der HausanschluB fir elektrische Energie darf nur iiber Wandeinbaukasten
hergestellt werden. Diese miissen im AuRenbereich und gut zugénglich
liegen.

1.21 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung mit einer GroRe von max.
0,2 m?, nur nicht selbstleuchtend und nur am Gebaude (Gebaudeteile)
zulassig.

1.22 Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen und Flichen zur Herstellung
des StraBenkorpers

1.22.1 Soweit im "Zeichnerischen Teil" nichts anderes festgesetzt ist, sind
Bdschungen auf den an die Verkehrsflachen angrenzenden
Grundstucksflachen bis zu einer horizontalen Entfernung von 2 m von der
Straldenbegrenzungslinie als Flache fiir Aufschiittungen oder Abgrabungen
festgesetzt.
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1.22.2

1.22.3

1.22.4

1.23.1

1.23.2

1.23.3

1.23.4

1.23.5

1.23.6

1.24

Die zur Herstellung der Stral3en- bzw. Gehwegeinfassung notwendigen
Betonfundamente (fiir Randsteine bzw. Stiitzwande) sind auf den
angrenzenden Baugrundstiicken zu dulden.

Die vom Versorgungsunternehmen aufzustellenden Kandelaber fiir die
Straldenbeleuchtung sind in einem Abstand bis zu 50 cm von der
Stral3engrenze auf den Baugrundstiicken zu dulden.

Im Zuge der Stral3enherstellung wird das Geldnde 0Ostlich der Straenachse |l
ca. 20,0 bis 30,0 m in Richtung Hang, zur Vermeidung von Stauwasser, bis
auf ungeféhres Straldenniveau aufgefllt.

Nebenanlagen und Nebengebaude

Einrichtungen und Nebenanlagen fiir Kleintierhaltung sind nach 8 14 (1)
BauNVO ausgeschlossen.

Nebenanlagen sind, soweit technisch oder funktionell vertretbar, in die
Garagengebaude oder die Hauptbaukorper zu integrieren oder mit diesen
Baukorpern zusammenzufassen.

Nebengebaude sind nur zulassig als Holzkonstruktion oder in der
Ausfihrungsart des Hauptgebaudes.

Nebengebaude sind nur zulassig innerhalb der tiberbaubaren Flache.

Ausnahmsweise kdnnen Nebengebaude bis maximal 15 cbm auch auRerhalb
der Uberbaubaren Flache genehmigt werden, wenn diese
- nicht im Vorgartenbereich liegen
- maximal 2,50 m hoch sind und
- einen Mindestabstand von 2,50 m von der Nachbargrenze aufweisen.
Bei nachbarlichem Einverstandnis kann auf diesen Abstand verzichtet
werden.

Auf Flurstuck-Nr. 138/1 und 138 sind Nebenanlagen und Nebengebaude bis zu
einem Abstand von 6,0 m zur K 4960 unzulassig.

Energiesparende MaRnahmen oder MaBnahmen zur Gewinnung von
Solarenergie

Fir in diesem Zusammenhang notwendige MalRnahmen kénnen Ausnahmen
zugelassen werden fir die Firstrichtung, Dachneigung und Dachdeckung,
wenn diese MalRnahmen nicht anders realisiert werden kénnen und wenn
keine 6ffentlichen Interessen (z.B. Gestaltung) oder nachbarlichen Interessen
berthrt werden.

OR-B201.VOR

;//’



1.25

2.1

2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

20-KV-Freileitung

Die bestehende 20-kV-Freileitung wird verlegt. Fur die neue Leitung gilt:
Anpflanzungen, die den Betrieb oder den Bestand der Leitung beeintrachtigen
oder geféahrden kénnen, sind zu unterlassen.

Absténde sind einzuhalten entsprechend der VDE-Vorschriften DIN 0210.
MalBnahmen in der Nahe der Leitungen bediirfen der Zustimmung des FEW.
Bei Bepflanzung gilt folgender Richtwert fiir den Abstand von Asten bzw.
Zweigen: seitlicher Abstand von Leitungsachse je 6,0 m, Abstand von
Leitung senkrecht nach unten 3,0 m.

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Vermerke
Regenwasser

Fir den sparsameren Umgang mit Wasser und fir eine bessere Riickhaltung
von Regenwasser wird empfohlen, die Gartenbewaésserung (iber
Regenwasserzisternen (Dachwasser) vorzunehmen.

Abfallbeseitigung und wassergefihrdende Stoffe

Auffillungen im Rahmen der ErschlieBung und im Zuge von BaumaRBnahmen
diarfen nur mit

- reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial)

~ aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen
vorgenommen werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.
Aul3erdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und
Baustellenabfallen nicht zulassig.

Bodenschutz - Erdarbeiten bei Einzelbauvorhaben
Allgemeine Bestimmungen fiir Erdarbeiten

Bei Baumal3nahmen ist darauf zu achten, dal3 nur soviel Mutterboden
abgeschoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt
notwendig ist.

Unnotiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf verbleibenden
Freiflachen ist nicht zulassig.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaitiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzufiihren.

Bei Geldndeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Gberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.

Far die Auffillung ist ausschlieBlich Aushubmaterial (Unterboden) zu
verwenden.
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2.3.4

2.3.b

2.3.6

2.3.7

2.3.8

2.3.9

2.3.10

2.4

2.5

2.6

2.6.1

-10 -

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden
(dunkelt beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung
erfolgen.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal (Zufiihrung zu einer
Recyclinganlage) zu entsorgen, er darf nicht als An- bzw. Auffillmaterial
(Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Der fiir geplante Griinanlagen und Grabeflachen benotigte Mutterboden sollte
auf dem Baugrundstiick verbleiben.

Ein UberschuR an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in
Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu
verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder
wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten
zwischenzulagern.

Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliftung
gewabhrleistet ist.

Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis zum Anschlu an wasserdurchléassige Schichten zu
beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung
und flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewéhrleistet ist.

Die Auftragshdhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
tberschreiten.

Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen nach unseren Kenntnissen keine
Altlasten oder altlastverdachtige Flachen vor. Sollten wider Erwarten bei
Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B. durch
Mineraldle, Teer ...... ) wahrgenommen werden, so ist umgehend das Landratsamt
- Amt far Umweltschutz - zu verstandigen.

Hinweis des Geologischen Landesamtes

Bei tieferen Abgrabungen sind in den Deckschichten bei Auftreten von
Sicker- und Grundwasser Standsicherheitsprobleme nicht auszuschlieRen.
Bodenschutzgutachten

Eine von der Gemeinde, im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen, erfolgte
Baugrunderkundung liegt vor und ist bei der Gemeinde einsehbar.
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2.6.2 In der Baugrunderkundung wird darauf hingewiesen, daB3 die
Baugrundverhaltnisse wegen der Hanglage, der hohen Wasserstande und der
vielfach breiig/weichen Konsistenz der Decklage als vergleichsweise schwierig
einzustufen sind. Bei konkreten WohnbaumaBnahmen werden deshalb
zusatzliche Baugrundaufschlusse und geotechnische Beratungen dringend
empfohlen.

2.7 Denkmalschutz

2.7.1 Gemald 8 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist das
Landesdenkmalamt, Archéologische Denkmalpflege, Marienstralle 10a,
79098 Freiburg, Tel. 0761/205-2781 unverziiglich zu benachrichtigen, falls
Bodenfunde (Knochen, Keramikscherben, Mauerreste u.a.) bei Erdarbeiten
zutage treten.

2.7.2  Soweit Bildstdocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den
Baumalinahmen betroffen sind, ist das Landesdenkmalamt hinzuzuziehen.

Freiburg, den 13.05.1997 , Oberried, den 1 8. Juni 1997

.................... . V&:k\ i(c”fé“zé .

Der Planer \ Der Bﬂr‘germeister \

BRENNER-DIETRICH-DIETRICH
Biro fiir Stadtplanung
Oberlinden 7, 79098 Freiburg

Anzeige bestéitigt

0 6. Okt 1997

Freiburg, den ...
Landratsamt Breisgau-ﬁoc;wymzwald (

7 Breisacher
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