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ErlaJ3 einer Satzung iiber die Veranderungssperre fur das Ge- 
biet "Obere Matt 11 -___ 

Der Gemeinderat der Gemeinde Ortenberg hat in offentlicher 
Sitzung am 28.07.1992 zur Sicherung der Planung im kunftigen 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Obere Matt" die o.g. 
Veranderungssperre gem. §§ 14 ff. BauGB i.V. mit § 4 GemO 
als Satzung erlassen. 

Zu Ihrer gef. Kenntnisnahme und Information ubersenden wir 
Ihnen in der Anlage die Fertigung 3 dieser Satzung sowie ei- 
nen Auszug aus der Niederschrift der Gemeinderatssitzung vom 
28 Jo7.1992. 
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Gemeinde Ortenberg 
Ortenaukreis 

Fertigung 3 

# 

Satzung 

liber die 

Veranderungssperre fiir das Gebiet 

”Obere Matt” 

Zur Sicherung des mit AufstellungsbeschluB vom 28. Juli 1992 
eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens "Obere Matt" hat der 
Gemeinderat der Gemeinde Ortenberg in offentlicher Sitzung 
am 28. Juli 1992 die nachfolgende Veranderungssperre nach 
den §§ 14 ff Baugesetzbuch in Verbindung mit § 4 Gemeinde- 
ordnung fiir Baden-Wiirttemberg als Satzung beschlossen. 

Aufgrund der §§ 14, 16, 17 und 18 des Baugesetzbuches 
(BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I. S. 
2253), zuletzt geandert durch Gesetz vom 25. Juli 1988 
(BGBl. I S. 1093, 1137) in Verbindung mit § 4 der Gemeinde- 
ordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 3. 
Oktober 1983 (GBl. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz 
vom 12. Dezember 1991 (GBl. S. 860), hat der Gemeinderat der 
Gemeinde Ortenberg am 28. Juli 1992 folgende Veranderungs¬ 
sperre als Satzung beschlossen. 

§ 1 

Anordnung der Veranderungssperre 

Zur Sicherung und Planung im kiinftigen Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes "Obere Matt" wird eine Veranderungssperre 
angeordnet. 

§ 2 

Raumlicher Geltungsbereich der Veranderungssperre 

(1) Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre ist 
begrenzt: 

im Norden: nordliche Bebauung entlang der GemeindestraBe 
"Wannengasse" 

im Osten: Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke im 
Gewann "An der Halde" 
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ira Siiden: siidliche Bebauung entlang der GemeindestraBe 
"Freudental" 

im Westen: ostliche Bebauung entlang der "HauptstraBe" 
(Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Haupt¬ 
straBe II") 

(2) Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre um- 
faBt folgende Grundstiicke: 

105 (Teil) , 1076/1 (Teil) , 1076/2 (Teil), 1077 (Teil) , 
1078 (Teil), 1080/1 (Teil), 1084/1 (Teil), 1085/1, 1087 
(Teil), 1099/1 (Teil), 1100/1, 1222/1, 1222/2, 1222/4, 
1222/5, 1227/4, 1228 (Teil), 1230, 1234, 1236, 1237, 
1240, 1244, 1246, 1250, 1252, 1254, 1256, 1258, 1259, 
1263/1, 1263/2, 1264, 1264/2, 1264/3, 1264/4, 1264/8, 
1265, 1266, 1267, 1268, 1269/1, 1270, 1271, 1272, 1273/1 
(Teil), 1274 (Teil), 1275/1, 1276, 1277, 1281, 1283, 
6815, 7762 (Teil) 

(3) Fur den raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssper¬ 
re ist der Lageplan vom 22.07.1992 maBgebend. 
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§ 3 

Inhalt und Rechtswirksamkeit der Veranderungssperre 

(1) Im raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre 
diirfen: 

1. Vorhaben im Sinne des § 2 9 BauGB nicht durchgefiihrt 
Oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden. 

2. Erhebliche Oder wesentliche wertsteigernde Verande- 
rungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren 
Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder 
anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden. 

(2) Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungs¬ 
sperre baurechtlich genehmigt worden sind, Unterhal- 
tungsarbeiten und die Fortfuhrung einer bisher ausgeiib- 
ten Nutzung werden von der Veranderungssperre nicht be- 
riihrt. 

(3) In Anwendung von § 14 Abs. 2 BauGB kann von der Verande¬ 
rungssperre eine Ausnahme zugelassen werden, wenn iiber- 
wiegende offentliche Belange nicht entgegenstehen. Die 
Entscheidung hieriiber trifft die Baugenehmigungsbehorde 
im Einvernehmen mit der Gemeinde. 

§ 4 

Inkrafttreten 

Die Satzung liber die Anordnung der Veranderungssperre tritt 
mit der offentlichen Bekanntmachung nach § 12 BauGB in 
Kraft. 

§ 5 

Geltungsdauer 

Fur die Geltungsdauer der Veranderungssperre ist § 17 BauGB 
maBgebend. 
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Ortenberg, den 

4lW 
Litterst 
Biirgermeister 

28. Juli 1992 
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A U S Z U G 

aus der Niederschrift iibei die 

Verhandlung des Gemeinderates vom 28.07.1992 

nichtof fentlich 

§ 59 

ErlaB einer Satzung iiber die Veranderungssperre fur den Be- 
bauunqsplan "Obere Matt” gem. §§ 14, 16,_17,_18 BauGB -- 

Unter TOP 2 der heutigen Sitzung wurde durch den Aufstel- 

lungsbeschluB das Bebauungsplanverfahren "Obere Matt" einge- 

leitet. Damit bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplanes kei- 

ne baulichen Anlagen errichtet werden konnen, die den 

stadtebaulichen Zielen des o.g. Bebauungsplanes zuwiderlau- 

fen wiirden, ist als planerisches Sicherungsinstrument eine 

Veranderungssperre nach den §§ 14 - 18 BauGB zu erlassen. 

Der Geltungsbereich der Veranderungssperre ist identisch mit 

dem umgrenzten Gebiet des Bebauungsplanaufstellungsbeschlus- 

ses. Zugrunde gelegt ist das Plankonzept vom 22. Juli 1992. 

Nach § 14 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 der Satzung kon¬ 

nen unter bestimmten Voraussetzungen Ausnahmen zur Verande¬ 

rungssperre zugelassen werden. Dies bedeutet, daB eine Be- 

bauung von Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereiches 

grundsatzlich nicht unmoglich ist. Hierzu bedarf es jedoch 

dem Einvernehmen der Gemeinde. 

Die Veranderungssperre tritt mit ihrer Bekanntmachung in 

Kraft und dauert zunachst 2 Jahre. Die Gemeinde kann diese 

Frist nochmals urn ein Jahr unter bestimmten Voraussetzungen 

verlangern. 

In den Beratungsunterlagen ging den Damen und Herren des Ge¬ 

meinderates eine Kopie der Satzung iiber die Veranderungs¬ 

sperre fur das Gebiet des Bebauungsplanes "Obere Matt" zu. 

Biirgermeister Litterst gab noch Erlauterungen zu der Satzung 

und beantragte, diese so zu beschlieBen. Die Satzung ist als 

Anlage zu diesem Protokoll beigefiigt. 

Einstimmiger BeschluB: 

Die Satzung iiber die Veranderungssperre fur das Gebiet des 

ktinftigen Bebauungsplanes "Obere Matt" wird wie vorgelegt 

beschlossen. 



Diesen Auazug beglaubigt mit den Anfugen, daS an der Verhandlung auKer dem Vorsitzenden 

sieben Mitglieder teilgenonunen haben (Normalzahl zwdlf) 

Ort enberg, den 13.08.1992 
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SATZUNG 

der Gemeinde Ortenberg (Ortenaukreis) uber die Aufstellung des Bebau- 
ungsplanes "Obere Matt" ("einfacher Bebauungsplan" gemafi § 30 Abs. 2 
BauGB) 

Der Gemeinderat von Ortenberg hat am 19. Juni 1995 den Bebauungsplan "Obere 
Matt" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung be- 
schlossen. 

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
08.12.1986 (BGBI. I S. 2253), zuletzt geandert durch Art. 1 Investitionser- 
leichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466) 

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (BauNVO) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt ge¬ 
andert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 
22.04.1993 (BGBI. I S. 466) 

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des 
Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI., 1991 I S. 58) 

Lapdesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Be¬ 
kanntmachung vom 28.11.1983 (GBI. S. 770), zuletzt geandert durch Verord¬ 
nung vom 23. Juli 1993 (GBI. S. 533) 

Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung der Be¬ 
kanntmachung vom 03.10.1983 (GBI. S. 578), zuletzt geandert durch das Ge- 
setz vom 12.12.1991 (BGI. I S. 860) 

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich 

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im 
"Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes. 

§ 2 - Bestandteile des Bebauungsplanes 

Der Bebauungsplan besteht aus: 

1. Zeichnerischer Teil M. 1 : 500 Stand: 11.04.1995 

2. Schriftliche Festsetzungen vom 11.04.1995 



Beigefugt sind: 

1. Begrundung 

2. Ubersichtsplan 

vom 11.04.1995 

M. 1 : 5000 

§ 3 - Ordnungswidrigkeiten 

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den aufgrund von § 73 
LBO ergangenen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt. 

§ 4 - Inkrafttreten 

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung gema(3 § 12 

BauGB in Kraft. 

Ortenberg, den 19. Juni 1995 

Litterst, g'urgermeister 
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SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN 

zum Bebauungsplan "Obere Matt" der Gemeinde Ortenberg 
(Ortenaukreis) 

A_Planungsrechtliche Festsetzungen_(§ 9 BauGB) 

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 

1.1 Mischgebiet, Ml (§ 6 BauNVO) 

1.1.1 Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind 
Einzelhandelsbetriebe mit uber 450 m2 Verkaufsflache nicht zulassig. 
(§ 1 Abs. 9 BauNVO) 

1.1.2 In den Mischgebieten sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 und 8 BauNVO allge- 
mein zulassigen Anlagen (Tankstellen, Vergnugungsstatten) nicht zulassig 
(§ 1 Abs. 5 BauNVO) und die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise 
zulassigen Vergnugungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes 
(§ 1 Abs. 6 BauNVO). 

1.1.3 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) 

Die max. zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird wie folgt 
festgesetzt: 

I 

- Einzelhaus: max. 3 Wohnungen je Gebaude, jedoch 

- bei uber 180 m2 Gebaudegrundflache sind 4 Wohnungen zulassig 
- bei uber 240 m2 Gebaudegrundflache sind 6 Wohnungen zulassig 

- Doppelhauser: max. 2 Wohnungen je Gebaudehalfte 

2. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 

Die Festsetzung der Bauweise erfolgt entsprechend den Eintragungen im 
Zeichnerischen Teil: 
ED - offene Bauweise. 

Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. 

3. Nebenanlagen 

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb der Bau- 
gebiete auch auf den nicht uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. 
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4. Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) 

Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. 
Fur jede Wohneinheit sind min. 2 Garagen Oder Stellplatze nachzuweisen. 

5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 

Die als "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" gekennzeichne- 
ten Flachen werden als "WohnstraRen" angelegt. Die Bereiche sind ent- 
sprechend zu gestalten. 

6. Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) 

Die als "Flachen fur den Gemeinbedarf' ausgewiesenen Grundstucke sind 
entsprechend den Eintragungen im Plan zu nutzen. Bauvorhaben sind in¬ 
nerhalb der eingezeichneten Baugrenzen zulassig. 

7. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 

Teilflachen der im AnschluR. an die offentlichen Verkehrsflachen gelegenen 
Privatgrundstucke werden mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten gemaB den 
Eintragungen im Plan zugunsten der Allgemeinheit bzw. der Versorgungs- 
trager belastet. Diese Flachen umfassen Bereiche die derzeit als Fahrbahn 
oder Gehwege genutzt werden. 

8. Bindungen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) 

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Gegebe- 
nenfalls sind Nachpflanzungen durchzufuhren. 

B_Bauordnungsrechtliche Festsetzungen_(§ 73 LBO) 

Fur die Bereiche entlang der offentlichen Verkehrsflachen werden bis zu 
einer Bautiefe von 10,0 m folgende Festsetzungen getroffen: 

1. Die folgenden Festsetzungen unter Ziff. 1 betreffen Werbeanlagen und 
Automaten, soweit diese fur einen Zeitraum von uber 3 Wochen errichtet 
werden 

1.1 Werbeanlagen mussen sich in Umfang, Werkstoff und Farbe dem Charak- 
ter des Ortsbildes anpassen. 
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1.2 Zulassig sind Werbeanlagen 
- bis 60 cm Hohe, Lange bis max. 2/3 der Fassadenfront hochstens 

6,00 m 
- am Erdgeschod bis zur Unterkante der Brustungen im 1. OG 

1.3 Werbeanlagen mit Lichtwirkungen in Form von Lauf-, Wechsel- Oder Blink- 
licht sind nicht zulassig. 

1.4 An Gebauden angebrachte Werbeanlagen von mehr als 0,8 m2 Grode 
mussen parallel zur Fassade und den Fassadenkanten angebracht werden. 

1.5 Historische sowie handwerklich und kunstlerisch durchgebildete Ausleger 
und Blechschilder als Einzelausfuhrung sind als weitere Werbeanlagen 
auch oberhalb des Erdgeschosses zulassig. Derartige Werbeanlagen kon- 
nen als Ausnahme die festgesetzten Made uberschreiten. 

4) 1.6 Nicht selbstleuchtende Schriften, die auf die Fassade aufgemalt Oder als 
Relief in Stuck, Metall o.a. aufgebracht sind, sind in iherer farblichen Ge- 
staltung der Fassade anzupassen. Derartige Werbeanlagen konnen als 
Ausnahme die festgesetzten Made uberschreiten. 

1.7 Automaten und Schaukasten sind in der Regel nur in Hauseingangen, Pas- 
sagen und als Bestandteil von Schaufensteranlagen zulassig. Sie durfen in 
den offentlichen Verkehrsraum nicht hineinragen. 

2. Genehmigungspflicht 

Fur die Errichtung von Werbeanlagen und Automaten ist eine Genehmi- 
gung erforderlich (§ 73 Abs. 2 LBO). 

C HINWEISE 

1. Erschliedung 

Beginn und Ablauf der Erschliedungsmadnahmen sind dem Fermeldeamt 
Offenburg, Dienststelle, Planungsstelle L, so fruh wie moglich, mindestens 
6 Monate vor Baubeginn, anzuzeigen urn die erforderlichen Madnahmen zu 
koordinieren. 

2. Sicherung von Bodenfunden 

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist das Landesdenkmal- 
amt (LDA), Archaologische Denkmalpflege, 79098 Freiburg, unverzuglich 



4 

zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten. Auch 
ist das LDA hinzuzuziehen, wenn Bildstocke, Wegkreuze, alte Grenzsteine 
Oder ahniiches von den Baumaftnahmen betroffen sein sollten. 

3. Bauen im Grundwasser 

4. 

Aus Grunden des allgemeinen Grundwasserschutzes ist das Bauen im 
Grundwasser grundsatzlich abzulehnen. Die Hohenlage der Unterkante 
Kellerfuftboden ist so zu wahlen, daft diese uber den hochsten bekannten 
Grundwasserstanden liegt. Bei sehr hohen Grundwasserstanden ist ggf. 
auf die Ausbildung von Kellergeschossen zu verzichten bzw. das Gelande 
entsprechend mit hierzu zulassigem Material aufzufullen. 

Bauliche Anlagen sind unterhalb des hochsten bekannten Grundwasser- 
standes wasserdicht und auftriebssicher auszufuhren. Soweit bauliche 
Maftnahmen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes vorgesehen 
sind, ist hierfur grundsatzlich eine Erlaubnis und somit die Durchfuhrung 
eines wasserrechtlichen Verfahrens erforderlich. 

Wasserwirtschaft und Bodenschutz 

Abfallbeseitigung und wassergefahrdende Stoffe 

Unfalle mit wassergefahrdenden St often sowie die Ablagerung wasserge¬ 
fahrdender Stoffe konnen zu schwerwiegenden Gewasser- und Grundwas- 
serverschmutzungen fuhren. 

Die Errichtung und der Abbruch ortsfester Anlagen zum Lagern oder An- 
sammeln wassergefahrdender Flussigkeiten bedarf einer Baugenehmigung 
nach § 51 LBO, sofern das Fassungsvermogen des Behalters 5 Kubikmeter 
ubersteigt. Das Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz ist im Rahmen 
des Baugenehmigungsverfahrens und ggf. im Rahmen eines immissions- 
schutzrechtlichen Verfahrens zu horen. 
Urn Schaden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist fur diese 
Anlagen der statische Nachweis der Auftriebssicherheit zu erbringen. 

Unterirdische Anlagen sind nur zulassig, wenn oberirdische Anlagen aus 
Sicherheitsgrunden nicht moglich sind. 

Rechtsgrundlage: 
VAwS (Verordnung uber Anlagen wassergefahrdender Stoffe) 

Insbesondere bei Industrie- und Gewerbebetrieben sind aus der Sicht des 
Gewasserschutzes strenge Anforderungen an Lagern und Umgang mit 
wassergefahrdenden Stoffen sowie an die betrieblichen Abwasseranlagen 
zu stellen. Urn zu vermeiden, daft nach Fertigstellung von baulichen Anla¬ 
gen fur Industrie- Oder Gewerbebetriebe aus Grunden des Gewasserschut¬ 
zes nachtraglich kostspielige Sanierungsmaftnahmen erforderlich werden, 
sind komplette Bauvorlagen auf der Grundlage der BauvorlageVO vom 02. 
April 1984 mit dem Bauantrag einzureichen, die eine Beurteilung der Bau- 
vorhaben in Hinblick auf die Belange des Gewasserschutzes ermoglicht. 
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Bei der Planung der einzelnen Bauvorhaben ist anzustreben, den anfallen- 
den Erdaushub auf das unumganglich erforderliche Maf3> zu reduzieren und 
das Material innerhalb des Grundstuckes fur Gelandegestaltungen usw. 
wieder zu verwerten, um die Abfuhr auf Erdaushubdeponien soweit wie 
moglich zu reduzieren. 

Auffullungen im Rahmen der Erschlieftung und im Zuge von Baumaftnah- 
men durfen nur mit reinem Erdaushub (bzw. Kiesmaterial) Oder aufbereite- 
tem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorgenommen 
werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt. 

Auf3.erdem ist die Verwendung von verunreinigtem Bauschutt und Baustel- 
lenabfallen nicht zulassig. 

Bei Abbruch- und Baumaftnahmen anfallender Bauschutt und nicht fur 
BaumaGnahmen bestimmter Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzu- 
fuhren, oder falls dies nicht moglich ist, auf eine kreiseigene Erdaushub- 
und Bauschuttdeponie zu verbringen. Durch Chemikalien verunreinigter 
Bauschutt (z.B. aus dem Innenausbau, olverunreinigtes Material, leere 
Farbkanister) ist auf einer kreiseigenen Hausmulldeponie zu beseitigen. 
Chemikalienreste (z.B. Farben, Lacke, Losungsmittel, Kleber etc.) sind als 
SOnderabfall gegen Nachweis in zugelassenen Abfallbeseitigungsanlagen 
zu beseitigen. 

Wasserversorgung 

Die Gebaude werden uber die zentrale Wasserversorgung mit Trinkwasser 
versorgt. Ausreichende Druckverhaltnisse im Leitungsnetz sind sicherzu- 
stellen. 

Abwasser 

Das weitgehend bebaute Gebiet ist an die ortliche Kanalisation ange- 
schlossen. 

Altlasten und Erdarbeiten 

Im Bereich des Planungsgebietes sind keine Altlasten bekannt. 

Werden bei den erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und/oder Ge- 
ruchsemmissionen (z.B. Mineralole) wahrgenommen, so ist umgehend die 
zustandige Untere Wasserbehorde oder das Amt fur Wasserwirtschaft und 
Bodenschutz zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle so- 
fort einzustellen. 

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Menschen 
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge- 
schlossen werden konnen sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu mel- 
den. 



Bodenschutz 

Bestimmungen fur Erdarbeiten 

Die folgenden Bestimmungen sollen dazu dienen, die Erhaltung des Bo- 
dens und seiner Funktion zu sichern. Gesetziiche Grundlage ist das Bo- 
denschutzgesetzt fur Baden-Wurttemberg vom 01.09.1991. Danach ist 
nach § 4 Abs. 2 bei Baumallnahmen insbesondere auf einen sparsamen 
und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. 

Allgemeine Bestimmungen 

a. Bei Baumaftnahmen ist darauf zu achten, daR nur soviel Mutterboden 
abgeschoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt 
notwendig ist. Unnotiges Befahren oder Zerstoren von Mutterboden auf 
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig. 

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

c. Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Tren- 
nung von Mutterboden und Unterboden durchzufuhren. 

t 

d. Bei Gelandeaufschuttungen innerhalb des Baugebietes, z.B. Zwecke des 
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw., darf der Mutterboden 
des Urgelandes nicht uberschuttet werden, sondern ist zuvor abzuschie- 
ben. Fur die Auffullung ist ausschliedlich Aushubmaterial (Unterboden) 
zu venvenden. 

e. Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare 
MaG zu beschranken, wo moglich sind Oberflachenbefestigungen 
durchlassig zu gestalten. Zur Befestigung von Gartenwegen, Garagen- 
einfahrten, Stellplatzen usw. werden Rasengittersteine oder Pflaster mit 
groben Fugen empfohlen. 

f. Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaG zu entsorgen, er darf nicht als 
An- und Auffullmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt 
werden. 

g. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Gesundheit von Men- 
schen oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht 
ausgeschlossen werden konnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde 
zu melden. 



Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden: 

a. Der fur geplante Grunanlagen und Grabeflachen benotigte Mutterboden 
sollte auf dem Baugrundstuck verbleiben. 

Ein UberschuR an Mutterboden soli nicht zur Krumenerhohung auf nicht 
in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig 
zu verwenden (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) 
Oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in 
Mieten zwischenzulagern. 

b. Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden max. 2 
m hoch locker aufzuschutten, damit die erforderliche Durchluftung ge- 
wahrleistet ist. 

c. Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen 
durch Auflockerung bis zum AnschluR an wasserdurchlassigen Schich- 
ten zu beseitigen, damit ein ausreichender Wurzelraum fur die geplante 
Bepflanzung und flachige Versickerung von Oberflachenwasser gewahr- 
leistet sind. 

d. Die Auftragshohe soli 20 cm bei Grunanlagen und 30 cm bei Grabeland 
nicht uberschreiten. 

Freiburg, den 11.04.1995 Ortenberg, den 19. Juni 1995 

PLANUNGSBURO FISCHER + PARTNER 
GUNTERSTALSTR. 32 79100 FREIBURG 

Planer Litterst, Burgermeister 
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BEGRUNDUNG § 9 Abs. 8 BauGB 

zum Bebauungsplan "Obere Matt" der Gemeinde Ortenberg (Ortenaukreis) 

1. Grund der Planaufstellung 

Die uberplanten Flachen beidseitig der Ortsstrafte Obere Matt sind groft- 
tenteils bereits bebaut. Lediglich westlich der Strafte sind auf den teilweise 
sehr tiefen Grundstucken noch groftere unbebaute Grundstucksflachen 
vorhanden. 

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soil die vorhandene stadte- 
bauliche Struktur und damit auch die Durchmischung der Nutzungen erhal- 
ten und gesichert werden, ohne daft dabei zu eng gefaftte Vorschriften er- 
lassen werden, die angesichts komplexer Baustrukturen und nicht immer 
vorhersehbarer Bauwunsche der besonderen Situation eines einzelnen 
Bauvorhabens nicht Rechnung tragen konnen. 

Vielmehr mochte sich der Gemeinderat die Freiheit erhalten, uber die je- 
weils anstehenden Bauantrage unter Berucksichtigung der spezifischen 
Situation und der Eigenart der Umgebung zu entscheiden. 

i 

Deshalb wird ein nichtqualifizierter Bebauungsplan (einfacher Bebauungs¬ 
plan) nach § 30 Abs. 2 BauGB aufgestellt, der lediglich weitgefaftte Rah- 
menbedingungen vorgibt, aber nicht im Detail die Baugestaltung vor- 
schreibt. 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soli somit lediglich ein Rahmen 
fur die zulassige Nutzung und die Baukorperanordnung insbesondere langs 
der Ortsstraften vorgegeben werden. 

Bei jeglicher zusatzlicher Bebauung ist es ubergeordnetes Ziel, die vorhan¬ 
dene Bau- und Nutzungsstruktur mit den vorhandenen Durchmischungen 
zu erhalten und eine massive Ausnutzung der westlich der Strafte Obere 
Matt gelegenen tiefen Grundstucke zu vermeiden zugunsten einer aufge- 
lockerten Bebauung. In Erganzung dieser Zielsetzung soli vermieden wer¬ 
den, daft groftere Baukomplexe erstellt werden, die aufgrund ihrer Bau- 
masse und Nutzungsart der vorhandenen - abgesehen von den gewerbli- 
chen Betrieben und dem Kindergarten - kleinteiligen Struktur westlich der 
Strafte Obere Matt nicht entsprechen. 

Daruberhinaus soil die Erschlieftung des Planungsgebietes durch die Aus- 
weisung von "Wohnstraften" und die Eintragung von Geh-, Fahr- und Lei- 
tungsrechten auf den vorhandenen und der Offentlichkeit zuganglichen 
Seitenbereichen (Gehwege) gesichert werden. Eine bereits im Bebau¬ 
ungsplan "Hauptstrafte II" festgesetzte Fuft- und Radwegeverbindung zwi- 
schen Obere Matt und Hauptstrafte wird im Geltungsbereich dieses Bebau¬ 
ungsplanes weitergefuhrt. 



Der vorliegende Bebauungsplan "Obere Matt" erganzt somit die 1990 auf- 
gestellten Bebauungsplane "Hauptstrafte II" und "HauptstraRe I". 

Ubergeordnete Planung 

Der vorliegende Bebauungsplan weist fur das Planungsgebiet bis auf die 
als Flache fur den Gemeinbedarf dargestellten Grundstucke des Kindergar¬ 
tens Mischbauflachen aus. 

Diese Flachenausweisung entspricht den Angaben im genehmigten Fla- 
chennutzungsplan des Verwaltungsraumes Offenburg. Im Bereich des vor- 
handenen Kindergartens werden die Grundstucke als "Flachen fur den 
Gemeinbedarf' ausgewiesen, urn die Nutzung zu verdeutlichen. 

Abgrenzung des Planungsgebietes 

Das Planungsgebiet mit ca. 4,3 ha umfalit Flachen innerhalb der Ortslage 
von Ortenberg, die groR-tenteils bereits bebaut sind. 

Das Planungsgebiet wird begrenzt im Norden durch die einbezogene Wan- 
nengasse, im Osten durch die miteinbezogenen Grundstucke Nr. 1273/1 
(Teilflache), 1274 (Teilflache), 1275/1, 1276, 1277, 1269/1, 1283, 1222/5, 
1080/1 (Teilflache), 1084/1 (Teilflache), 1085/1 (Teilflache), 1087 
(Teilflache), 1099/1 (Teilflache), 1100/1, 1267 und 1268. 

Im Suden wird die tangierende Freudentalstrafte miteinbezogen. 

Im Westen wird das Planungsgebiet begrenzt durch die miteinbezogenen 
Flst.-Nm. 1227/4, 1236, 1237, 1240, 1244, 1246, 1222/4, 1222/1, 1222/2, 
1252, 1256, 1259 und 1264. 

Der Geltungsbereich grenzt damit im Westen an die ostliche Abgrenzung 
des Bebauungsplanes "Hauptstrafte II". 

Planung 

Nutzung 

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die vorhandene Struktur mit der strafien- 
begleitenden Bebauung ostlich der StraR-e Obere Matt sowie die vielfaltigen 
Nutzungen innerhalb der tiefen Baugrundstucke westlich der Strafte Obere 
Matt dauerhaft zu erhalten. Ebenfalls zu erhalten ist dabei die vorhandene 
Durchmischung von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung. Diese wird 
erganzt durch den vorhandenen Kindergarten mit dem zugehorigen Kinder- 
spielplatz. 



Nicht beabsichtigt ist eine Massierung der Baumassen innerhalb des Pla- 
nungsgebietes, da damit in der Regel eine deutlich starkere Belastung der 
Erschlieftungsstraften verbunden ware und daruberhinaus diese Massie¬ 
rung der Baumassen durch eine Errichtung von groftflachigen Wohnanla- 
gen der vorhandenen Struktur mit den freistehenden Einzelhausern, Ge- 
werbebetrieben, Kindergarten widersprechen wurde. Damit soli auch ver- 
mieden werden, daft es zu Konflikten zwischen der Mischnutzung und 
Wohnnutzung kommt. 

Baugrenzen werden zu den offentlichen Verkehrsflachen hin festgesetzt. Im 
ruckwartigen Teil der Grundstucke erfolgt i.d.R. keine Begrenzung der 
uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen Oder Baulinien, urn 
eine moglichst freie Anordnung der Baukorper entsprechend den jeweiligen 
Grundstucksverhaltnissen zu ermoglichen. Diese Bebauung muft sich 
bezuglich ihrer Eigenart und dem Maft der baulichen Nutzung in die 
Mischstruktur einfugen. 
Langs der ostlichen Grenze des Planungsgebietes werden auch ruckwar- 
tige Baugrenzen festgesetzt, da eine Fortfuhrung der Bebauung in Rich- 
tung Osten nicht vorgesehen ist. 

Zu dem vorhandenen Betrieb fur Landmaschinentechnik und Metallverar- 
beitung auf Fist.Nr. 1259 sind aus Grunden des Immissionsschutzes ent- 
sprechende Abstande unter Berucksichtigung der Betriebsart und dem Bau- 

' gebietscharakter einzuhalten. Deshalb wird in diesem Bereich eine ruck- 
wartige Baugrenze festgelegt. 

Mit der Festsetzung von Mischgebieten wird die vorhandene Struktur gesi- 
chert. Ein Miteinander und Nebeneinander zwischen gewerblicher Nutzung, 
den landwirtschaftlichen Betrieben und der Wohnbebauung sowie den of¬ 
fentlichen Einrichtungen wie vorhanden wird weiterhin angestrebt. 

4.1.1 Nutzungsbeschrankung 

Ziel ist es, die vorhandene Durchmischung der Nutzungen im Planungsge- 
biet zu erhalten. Deshalb soil die Ansiedlung von groften Einzelhandelsbe- 
trieben vermieden werden, zumal diese eine Verdrangung der ansassigen 
Betriebe langs der Hauptstrafte zur Folge haben konnten. 

Auch unter dem Gesichtspunkt der Erhaltung der vorhandenen Gebiets- 
struktur mit den umfangreichen Freiflachen sind uberdimensionierte Bau- 
korper als Fremdkorper anzusehen. Mit der Ansiedlung grofter Einzelhan- 
delsbetriebe wurden umfangreiche Parkierungsanlagen erforderlich. In 
Verbindung mit dem Zulieferverkehr wurde die Flaupterschlieftungsstrafte 
des Gebietes, "Obere Matt", wesentlich starker belastet. Dies entspricht 
weder dem vorhandenen Charakter noch dem Ausbauzustand der Strafte - 
insbeson dere nicht an den Einmundungen in die Freudentalstrafte und 
Wannengasse. 

Aus diesen Grunden wird die max. zulassige Verkaufsflache fur Einzelhan- 
delsbetriebe begrenzt. 



Aufgrund ihrer negativen Auswirkungen auf die vorhandene Struktur des 
ortskernnahen Gebietes werden Vergnugungsstatten im Planungsgebiet 
ausgeschlossen. 

Ebenfalls der Absicherung der vorhandenen Nutzungsstruktur dient die 
Begrenzung der maximal zulassigen Anzahl der Wohnungen je Gebaude. 
Damit wird auch angestrebt, daR kleine Wohneinheiten, die dam vorzugs- 
weise fur Zweitwohnungen genutzt werden, in diesem zentrumsnahen Be- 
reich nicht entstehen. 

Dies ist mit dem Ziel einer Erhaltung der vorhandenen Nutzungen und de- 
ren Durchmischung nicht zu vereinbaren. 

Baustruktur und Freiflachen 

Neben der Festsetzung der Nutzungsstruktur soli mit dem Bebauungsplan 
die Baustruktur langs der das Planungsgebiet erschliel3>enden Straf3.en 
durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt werden. Diese Baugren- 
zen werden unter Berucksichtigung des Gebaudebestandes dahingehend 
festgesetzt, daf3> die vorhandene Struktur mit den teilweise den Stral3.en- 
raum eng einfassenden vorhandenen Baukorpern und den weiter zurucktre- 
tenden Gebauden erhalten wird. 

Diese vorhandene Baustruktur soil auch im Bereich der FreudentalstraBe 
gesichert werden. Deshalb werden hier die vorhandenen Einzelbaukorper 
durch die Einfassung mit Baugrenzen markiert. 

Da es sich urn einen nichtqualifizierten Bebauungsplan (einfacher Bebau¬ 
ungsplan) handelt, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben bei Beach- 
tung der vorgegebenen Festsetzung (z.B. Baugrenzen, Gebietsart) nach § 
34 BauGB. 

Uber die Gestaltung von Bauvorhaben ist im Einzelfall unter Berucksichti¬ 
gung der Eigenart der Umgebung zu entscheiden. Entgegen den Festset- 
zungen im westlich angrenzenden Bebauungsplan "Hauptstra(3>e II" wird 
auch fur die direkt an den Erschlief3.ungsstraf3.en gelegenen Gebaude bzw. 
Grundstucksteile auf die Vorgabe gestalterischer Rahmenbedingungen 
verzichtet. Auch diesbezuglich ist die Zulassigkeit von Bauvorhaben unter 
Berucksichtigung der Eigenart der Umgebung im Einzelfall zu beurteilen. 

Festgesetzt wird die Art der zulassigen Nutzung. Eine Festsetzung des 
MaRes der baulichen Nutzung durch die Vorgabe von Grundflachenzahlen 
(GRZ) und Geschol3>flachenzahlen (GFZ) erfolgt nicht. Die Beurteilung von 
Bauvorhaben erfolgt diesbezuglich ebenfalls gemaf3> § 34 BauGB. 

Innerhalb der Mischbauflachen werden nur Einzel- und Doppelhauser 
zugelassen entsprechend der im Planungsgebiet vorhandenen Bauweise. 
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Die Ausweisung einer "Flache fur den Gemeinbedarf" dient der Absiche- 
rung des vorhandenen Kindergartens mit zugehorigen Freiflachen 
(Kinderspielplatz etc.). 

Bezuglich der Grunordnung werden im Rahmen der Aufstellung dieses 
nichtqualifizierten Bebauungsplanes keine Vorgaben getroffen bis auf die 
Festsetzung zur Erhaltung von einigen markanten, im Bereich der StraRe 
Obere Matt vorhandenen Einzelbaumen. 

Zur Erleichterung der Beurteilung von Bauantragen im Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes wurden im "Zeichnerischen Teil" des Bebauungsplanes 
als Hintergrundinformation die gegenuber dem Kataster zusatzlich vorhan¬ 
denen Gebaude nachgetragen und die Flohenentwicklung sowie bei Bedarf 
die vorhandene Nutzung der einzelnen Grundstucke vermerkt. Diese An- 
gaben sind nicht als Festsetzungen zu verstehen, sondern als Bestandsan- 

£ gaben. 

4.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Sinne des § 8a BNatSchG 

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich urn eine innerortliche, weitestge- 
hend bereits bebaute Flache. Mit dem "einfachen" Bebauungsplan wird le- 
diglich ein Anforderungsrahmen vorgeben. Die Zulassigkeit von Einzelbau- 
vorhaben richtet sich im ubrigen nach § 34 BauGB. Insofern wird mit dem 
Bebauungsplan auch keine zusatzliche Verdichtung etc., d.h. kein zusatzli- 
cher Eingriff festgelegt. 

Entsprechend werden auch keine umfassenden Grunordnungsmafinahmen 
mit dem Bebauungsplan festgesetzt. Diese richten sich in Abhangigkeit von 
dem jeweiligen Bauvorhaben nach den gesetzlichen Bestimmungen. 
Dennoch wurden die markanten Baumanpflanzungen langs des StraBen- 
raumes aufgenommen und als zu erhalten festgesetzt. 

£ 4.4 ErschlieGung 

4.4.1 Verkehr 

Die verkehrliche Erschlief3>ung des Planungsgebietes erfolgt Ciber das vor¬ 
handene Stra(3>ennetz mit Wannengasse, Kleine Gasse, Obere Matt und 
Freudentalstrafte. Grundsatzlich wird eine Festsetzung der Verkehrsfla- 
chen als "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung"- WohnstraBen 
entsprechend dem Kataster dargestellt. Da Teilflachen der als Gehweg 
Oder Strafte angelegten und befestigten Verkehrsflachen sich auf Privat- 
grund befinden, werden diese Flachen - soweit sie derzeit offentlich genutzt 
werden - mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allge- 
meinheit belastet. Diese Festsetzung dient der Absicherung des Bestan- 
des. 

Daruberhinaus wird die bereits im Bebauungsplan "Hauptstrafte II" ausge- 
wiesene Fufi- und Radwegeverbindung zwischen der HauptstraGe und 
Obere Matt im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes weitergefuhrt. 
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Ausgewiesen wird ein ca. 2,50 m breiter offentlicher FuB- und Radweg 
("Bierwegle"). Im ostlichen Bereich wird dieser Weg als WohnstraBe und 
mit einem zusatzlichen Geh- und Fahrrecht ausgewiesen, um die verkehrli- 
che ErschlieBung von Flst.-Nr. 1222/1 zu sichern. 

Eine Verbreiterung der teilweise sehr schmalen "Kleinen Gasse" ist nicht 
beabsichtigt, da durch diese StraBe lediglich wenig Baugrundstucke er- 
schlossen werden. 

Die privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstucksflachen nach- 
zuweisen. Im offentlichen StraBenraum werden keine zusatzlichen offentli- 
chen Stellplatze ausgewiesen. 

Damit wird auch ein weitergehender Eingriff in die angrenzenden Privat- 
grundstucke vermieden, da die Anlage von Stellplatzen auch eine Verbrei¬ 
terung des offentlichen StraBenraumes erfordern wurde. 

4.4.2 Ver- und Entsorgung 

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes erfolgt uber die bestehen- 
den Leitungsnetze in den offentlichen Verkehrsflachen. 

5. Flachenbilanz 

Gesamtflache 
Mischbauflachen Ml 
Gemeinbedarfsflachen - Kindergarten 
Verkehrsflachen 

6. Kosten 

Da es sich um bereits ausgebaute StraBen handelt, werden voraussichtlich 
keine ErschlieBungskosten anfallen. 

Im ubrigen richten sich die beitragsfahigen ErschlieBsungskosten nach dem 
Baugesetzbuch (BauGB) und den Satzungen der Gemeinde Ortenberg. 

7. Beabsichtigte MaBnahmen 

Der Bebauungsplan soli die Grundlage sein fur 

Umlegung 
Grenzregelung 
Enteignung 
ErschlieBung, 

sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig 
werden. 

ca. 4,32 ha 
ca. 3,63 ha 
ca. 0,24 ha 
ca. 0,45 ha 
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