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landkreis Säckingen

Gemeinde Öflingen.

S a t 25 u n g

über den Bebauungsplan Breit, Schmad, Rainen, Häfliken.

hl-

Auf Grund der §§ 1,2 und 8-10 des Bundesbaugesetzes vom 23.Juni
i960 (BGBl. I S.341) (BBauö), §§ III Abs.1, 112 Abs.2 Nr.2 der
Landesbauordnung für Baden-Württemberg vom 6.4.1964 (Ges.Bl. S.151)
(LBO) in Verbindung mit § 4 der GemeindeOrdnung für Baden-Württem
berg vom 25.Juli 1955 (Ges.Bl. S. 129) hat der Gemeinderat am
25. März 1968 den Bebauungsplan für Breit, Schmad, Rainen, Häfli
ken als Satzung beschlossen.

§ 1

Räumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der räumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Restsetzung im
Straßen-und Baulinienplan (§ 2 Ziff. 3).

§ 2

Bestandteile des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan besteht aus:

1) Übersichtsplan

2) Begründung

3) Straßen-und Baulinienplan;

4) Gestaltungsplan

5) Straßenlängs-und Querschnitte

6) Bebauungsvorschriften.

§ 3

Ordnungswidrigkeiten.

Ordnungswidrig im Sinne von § 112 LBO handelt, wer dieser

Satzung zuwiderhandelt.

§ 4

Inkrafttreten.

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. L'-

Öflingen, den 25. März 1968
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o Bürgermeister
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Begründung

zum Bebauungsplan für die Gewgnne Breit,
Schmad, Rainen und Häfliken der Gemeinde

öflingen

(in der Passxing vom 9.IO.I967)

I. Allgei;eines;

Für die Gemeinde Öflingen, deren bisherige -^^augebiete vorwiegend auf
den schmalen Geländestreifen zwischen der V/ehra und der Bahnlinie
Schopfheim - Säckingen sowie auf den Ortsteil Brennet beschränkt waren
und größtenteils überplant sind, ergab sich die Notwendigkeit, recht
zeitig auch auf geeigneten Gebieten östlich der Bahnlinie (s. Jber-
sichtsplan, Blatt I) Erschließungsplanungen vorzubereiten. Da gerade
diese Gebiete wegen der geologischen Verhältnisse des Untergrundes nur
in sehr beschränktem Umfang für Bauzwecke geeignet sind, wurde vor der
Aufstellung des Bebauungsplanes das geologische Landesant zu einer
Gelandebegehung zugezogen. Hierbei wurden die Umrisse des Planungsge
bietes sowohl nach den Gesichtspunkten der organischen Ortserweiterung
und der .irtschaftlichen Erschließung als auch nach den geologischen
Gegebenheiten abgegrenzt; es umfaßt eine Fläche von rd. 10 ha, wovon
eine Teilflache von et?/a 1,8 ha bereits überbaut ist.

Das überplante Gebiet hat eine eigenwillige, dreigeteilte Form, die
durch die t pogrnphischen und geologischen Verhältnisse bedingt ist
(vglw Blatt 2 und 5 der Plananlagen). Zwischen dem nördlichen und dem
mittleren sowie zwischen den mittleren und den südlichen Geländeteil
sind zum Teil tiefe Geländeeinschnitte und aus geologischen Giäinden
nicht bebaubare Flächen vorhanden, welche'eine durchgehende bauliche
Verbindung nicht zulassen. Daher bleiben zwangsläufig landwirtschaft
lich nutzbare Grünflächen erhalten, die sich zum Teil in größerer Breite
zwischen die Baugebiete hineinziehen und das ganze Planungcgebiet in
reizvoller Weise aufgliedern. Soweit es für die Planung notwendig war,
wurden im Gelände zur Darstellung des Geländeverlaufes Höhenschicht
linien mit 1,0 m Höhenabatand aufgenommen, deren Verlauf sowohl im
Straßen- und Baulinienplan (Blatt 2) wie im Gestaltungsplan (Blatt 3)
eingezeichnet ist. Die eingetragenen Höhenzahlen sind auf den amtlichen
Höhenbolzen am Schulhaus bezogen, bezeichnen also die jeweilige Höhen
lage des Geländes über NN.

Für dieses Planungsgebiet hat bereits schon ein Bebauungsplan-Entwurf
offengelegen. Aufgrund der eingegangenen Bedenken und Anregungen hat
sich der Geraeinderat entschlossen, das nördliche Teilgebiet nochmals
zu überarbeiten und zu ändern. An Stelle der dort vorgesehen gewesenen
Reihen-, Doppel- und Einzelhäuser sind nun in nördlichen Teilgebiet des
neuen Bebauungsplanes auf Beschluß des Gemeinderates ausschließlich
freistehende Einzelhäuser geplant. Dies hat zur Folge, daß auf den
Ausbau zweier Feldwege zu Ortsstraßen verzichtet werden kann. Es handelt
sich hierbei um die Wegstrecken G - G1 - G2 und G2 - C? an östlichen
und südlichen Rand des nördlichen Teilgebietes. Auch konnten einige
Wohnwege eingespart werden, so daß sich die Erschließungskosten in diesem
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Teilgebiet nicht unerheblich vermindern werden. Allerdings muß mit
dieser Planänderung auch eine Verringerung der Zahl der Hauseinheiten
von 65 auf 40 und der Zahl der Wohnungen von 63 auf knapp 50 in Kauf
genommen werden.

Das mittlere Teilgebiet blieb gegenüber dem schon offen gelegenen
Bebauungsplan völlig unverändert, und in südlich-n ■'•'eilgebiet wurden
lediglich an der Westsoite der Straßenc-trecke H5 - H6 zwei freistehende
Einzelhäuser in das Planungsgebiet neu aufgenommen.
Zur Erschließung des neuen Baugebietes sind die im Straßen- und
Baulinienplan und im Gestaltungsplan dargestellten Straßenzüge vor
gesehen. Ein großer Teil dieser Straßen laßt sich durch Verbreiteming
und Ausbau bereits vorhandener Feldwege in einfacher und wirtschaft
licher Weise herstellen. Den Anschluß des Baugebietes an das Straßen
netz des Ortsgebietes westlich der Bahnlinie vermitteln die beiden
schon vorhandenen, wenn auch etwas schmalen Wegunterführungen bei C
und C11 so'.vio die ebenfalls bestehende schienengleiche Bahnkreuzung^
bei H. Die Erschließungsstraßen weisen eine Breite von 6,0 m und 5,5 m
auf, während die kurzen Wohnstraßen teils 5,0 teils auch nur 5,5 m
breit geplant sind. Bei den Stichsträßchan wurden Wendemöglichkeiten

und Ausweichstellen für die Fahrzeuge ■^'orge lehen.
Der geplante Höhenverlauf der einzelnen Stra '.enzügG erg-ibt sich aus
den Straßenlängsöchnitten (Blatt 4 bis 8). Die Entwässerung des nörd
lichen Teilgebietes kann erfolven nach den Punkten C oder C1 und C11,
die des mittleren und de südlichen Teilgebietes über H ebenfalls nach
Punkt cn. Durch einen Toilausbau des Ortskanalnetzes sind 2 Kan/ ^e aus
dem Ortsgebiet bereits bis zu den Punkten C und C1 hergestellt worden.

Art des ^augebictes und Bauweise

Das Gesamtbaugebict ist im Gestaltungsplan (Blatt 3) in zweierlei
Teilflächen unterteilt. Die in dunklerer. Farbton angelegten Toilflachen
werden als allgemeines Wohngebiet (WA), die in etwas hellerem Farbton
gehaltenen Teilflächen als reines Wohngebiet (\?P.) i. S. der <>§ 4 und 3
der Baunutzungsverordnung (BauHVC) festgesetzt. Während das reine Wohn-

dient, können im allgemeines V,'ohn.cebietaußer Wohngebaudon z. B. auch Läden oder nicht störende Handwerkshetrie-
be und sonstige, im § 4 BauTTVO aufgeführte Bauvorhsbcn zugelcssoTi werden.
Das Maß der baulichen A'utzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
Grundflächenzahl (GRZ), über die hinaus ein Grundstück nicht überbaut
werden darf, und durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse. Letztere

zwinge, i vorgeschrieben und im Gestaltungsplan auf denGebrudeornzeichnungen mit römischen Ziffern in kleinen Kreisen eingetra-en.
Vollgeschosse als Höchstgrenze i.sTdes § 17 Abs. 4 BauHVO festgesetzt (römische Ziffern olme Kreis), weil

dort infolge der stärkeren Geländeneigung die Gebäude auf der Talseite
zweipschossig in Erschehung treten werden. Die höchstzulässigen Grund
flachenzahlen sind im Gestaltungspl-an durch Dozimalzahlon anrerebon-
die Flachenteile, für welche die jeweiligen Grundflächenzahlen'^j'elten,
wurden durch dicke braune Linien mit schwarzen Punkten abgegrenzt, soweit

durch Straßenzüge ohnehin betgronzt sind. Aus der Art der Ge
bäudeschraffierung in Blatt 3 ■üfiht femer der vorgesehene Gebäudetypdie Dachforu und Dachneigung hervor (vgl. Zeichenerklärung auf Blatt'3).
Die geplante Bebauung -wurde sowohl im Straßen- und Baulinienplan (BlattP)
wie insbesondere im Gastaltungsplan (Blatt 3) dargestellt. Im g-anLn
Baugebiet ist offene Bauweise mit freistehenden Einzelhäusern, Douoel-
hausern und Ilausgruppen festgesetzt. Die Verteilung dieser Gebäudetypen
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innerhalb des baugebietes ergibt sich aus dem Gestaltungsplan.
Beziiglioh der Gestaltung der Gebäude im einzelnen wird auf den 'fext
der zum Bebauungsplan gehörenden Bebauungsvorschrifton hingewiesen.

Im ganzen ■''augebiet können neben den bereits vorhandenen Häusern neu
erstellt werden?

- 24")}1 EinzelhtäuGGi clngGschoaeig, freistehend, Satteldach flG'
9 .! II .1 (52° - 4C")
5  " " " Flachdach fbis 5°)

15 Haüseinheiten, " in Gruppen " (bis 5")
22 " zweigescliossig freistehend, Setteldach (I8" - 24*)
mit zusammen rd. 55 V.'ohnungsn für etwa 500 bis 550 Personen. Füralle
'.Vohngcbaude sind teils Einzslgaragen, teils kleinere Garagengruppen
eingeplant; et'i^aa gröSere Garagengruppen sind den Reihenhäusern zuge
ordnet. Die im Straßen- und Baulinionplan eingezeichneten Baulinien
(rot bandierte Linien) sind für die Lage und Stell'ang der Gebäude
•z-jfing.?nd, ..■■'äirend die Laugrenzen (blau bandierte Linien) zwar nicht
eingehalten werden müssen, jedoch nicht überschritton werden dürfen.

Bei der übe'<'wiegenden Lahl der BHUgrundstücke sind in Blatt 2 die
überbaub'ircn Flächen durch rot- und blaubandierte oder nur blau bandierte
Linien umgrenzt. Die so abgegrenzten überbaubaren Pltächen erreichen bei
einigen Grundstücken nicht ganz die cingatrage'ne Grundfläohcnzahl
(GRZ); in diesen Falxen kann die Grundflächcnzahl, die lediglich den
festgesetzten Höchstwert angibt, nicht voll au.-gonutzt werden. Im umge
kehrten Fall darf jedoch die eingetragene Grundflächcnzahl nicht über
schritten werden. Bei allen anderen Grundstücken, bei denen die überbaubare
Fläche im Blatt 2 nicht voll umgrenzt ist, darf die festgesetzte Grund-
flichenzahl voll ausgenutzt werden.

III. Kosten

Die Koston, -welche der Gameinde für die vorgesahono Ercchliefung dos
Baugebiates - nämlich für den Ausbau der Straßen, der Kanalisation,
der Wasserleitung und der Straßenbeleuchtung - voraussichtlich entste
hen werden, betragen nach überschläglicher Ermittlung etwa DÜ 70C.r?00,-
bis DiV 300.000,- . Bei Erhebung von Anliogerbei tragen kann die Gemeinde
jedoch einen erheblichen 'feil dieser Aufwendungen wieder vsrGinnaiimen.

IV. Beabsichtigte Kaßnahmen

Der vorliegende Be-bauungsploa für die Gewarcie Breit, Schmad, Hainen und
Häflikan soll die Grundlage für die Umle.gung oder Grsnzregelung, ferner
für die Enteignung, Erschließung und lestlsgung des besonderen Vorkaufs
rechtes für unbebaute Grundstücke bilden, cofsrn,diese Maßnahmen im
Vollzug des Beba-aungsplanes erforderlich werden.

öflingen / Lörrach, den 9- Oktober 1967.

.Die GeÄ^nde;
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Entwurf und Planfertigung;

MMA Otto
Dipl.-Sn§. B.

A  Planungsbü
LÖRRACH,^ 5^dörv>
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Genehmigt
gemäß § 11 cJei Su'.t'l-"b'vj "j^satzes
vom 23. 6. i960 (G IS. 341)
in Verbindung ruf § 2 ri Ord
nung der Lande-r -oieru g vom 27.
6. 1961 (G3I. S. 2.0).
Säckingen, den _-^t^4*«iüi-LypiL

Landratjcmt - Bau7üd)!jamf -
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