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Begrindunaqg des Stadibevamras Qffenbung
geh&ramd.
zum Bebauungsplan " Riedle - Albersbach " A“lagef.°i"’f'%‘.‘, """""""
Stadi nburg
Stadtteile Zell-Weierbach u. Fessenbach W e -

I. Allgemeines

‘8)

b)

AnlaB der Planaufstellung

Um im Bstlichen Stadtgebiet entsprechend dem Bedarf Baufl&chen
ausweisen zu kdnnen, hat der Gemeinderat der Stadt am 16.L4. 1971

die Aufstellung des o.g. Bebauungsplanes beschlossen, nachdem.FUr
die damals noch selbstdndige Gemeinde Zell-Weierbach bereits friiher
hierzu Voruntersuchungen angestellt worden waren. Auf Vorschlag der
Ortsverwaltung Fessenbach wurde in das zu Uberplanende Baugebiet

der Ortsteil "Albersbach" mit einbezogen.

Angrenzende Gebietsteile aus Bebauungsplédnen der friiheren Gemeinden
Zell-Weierbach und Fessenbach (Bebauungsplan fiir die Gewanne "Auf
der Dorfmatt", "Im Zierle", "Auf dem Acker" sowie der Bebauungsplan
"Im Lohwdldele" und "Im. Biihl") wurden neben sonstigen bebauten
Grundstlicken entsprechend der Abgrenzung des Baugebietes z.T. aus
verkehrstechnischen Griinden aber auch zur rechtsverbindlichen Fest-
setzung bzuw. Anderung der erforderlichen Festlegungen mit aufgenom-

men.

Erfordernis der vorzeitigen Genehmigung des Bebauungsplanes

gemdB § 8 Abs. 2 BBauG

Der Stadtteil Zell-Weierbach besitzt einen genehmigten Fl&chen-
nutzungsplan aus dem Jahre 1961; der Stadtteil Fessenbach aus
dem Jahre 1959.

Beide Pl&ne sind von der baulichen Entwicklung der Stadtteile

Jjedoch tberholt worden, so daB sich im Jahre 1967 beide damals

selbstédndigen Gemeinden dem Planungszweckverband Offenburg an-

schlossen, um einen fir den gesamten Raum gliltigen neuen Fl&chen-

nutzungsplan erarbeiten zu lassen.

Der Entwurf des Fldchennutzungsplanes wurde im Juni 1974 einer
Behtirdenversammlung vorgestellt; Kritik kam von den einzelnen
Vertretern hauptsdchlich wegen der zu hoch erschienen Bevidlkerungs-
entwicklungsprognose. Der Plan wurde daraufhin in- seinen Baufl&chen
reduziert und im Februar d.J. mit den vom Regionalverband angege-

benen Wachstumswerten abgestimmt
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Im reduzierten Flachennutzungsplenentwurf ist das Gebiet_“ﬁiedle-
Albersbach" als Baufl#iche ausgewiesen. Der Bebauungsplan kann deshalb
als aus dem Fl&chennutzungsplan entwickelt angesehen werden in sinn-
gemdBer Anwendung des § 8 Abs. 2 BBauG; eine geordnete stiddtebauliche
Entwicklung des Gehietes als sinnvalle Abrundung der vorh. Bebauung

ist gewéhrleistet.

Weder der Stadtteil Zell-Weierbach,noch Fessenbach kénnen fiir bisher
zahlreich eingegangene (eine Liste fUhrt die Ortsverwaltung) und noch
zu erwartende Bauwiinsche (die OUrtsverwaltungen rechren damit, daB das
Gebiet "Riedle-Albersbach" in spitestens 6 Jahren bis zu 80% bebaut '
sein wird) Baugelinde zur Verfiigung stellen. Bis auf den rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan "In der Abtsmatte-Teil II" und den in der Aufstel-
lung befindlichen Plan "Auf dem Ackerle" sind stmtliche Hebauungspline
des Stadtteiles Zell-Weierbach zu 95% vollzogen. Fiir den Bebauungsplan
"In der Abtsmatte-Teil II" ist festzustellen, daB die geschaffenen

10 Baugrundstiicke in absehbarer Zeit nicht zur . Verfligung stehen, da die
beiden einzigen Grundstiickshesitzer weiterhin das Gel&nde landwirt-
schaftlich nutzen wollen. (Der Bebauungsplan wurde in erster Linie aus

Griinden einer ergédnzenden und abschlieBenden Verkehrsplanung aufgestellt).

Beim Bebauungsplan "Auf dem Ackerle" handelt es sich um eine Ortskern-

arrondierung, wobei 14 neue Baugrundstiicke geschaffen werden sollen.

Im Stadtteil Fessenbach k#nnen nur noch im Baugebiet "Obere Erbgasse™
wenige im Privatbesitz befindliche Grundstiicke bebaut werden, da dieses

Gebiet bereits mit {iber 85% {iberbaut ist.

‘Die Genehmigung des Fléchennutzungsplanes kann nicht mehr abgemértet
werden, da beide Stadtteile in ihrer sinnvollen Weiterentwicklung ge-
hindert werden und die Beviilkerung bereits seit mehreren Jahren auf
Baumiglichkeiten bzw: das dortige Baugewerbe auf entsprechende Auf tridge

- Entlassungen sind sonst unumginglich - warten.



II.
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Hinzu kommt noch, dall eine fiir den stidéstlichen Teil der Stedtteile
Zell-lWeierbach und Fessenbach gesamtplanerische Konzeption im Einver-
nehmen mit der Flurbereinigungsbehiirde unter Abwigung der landwirtschaft-
lichen sowie baulichen Belange erarbeitet und die Grenze zwischen Rebauf-
baugebiet und Bebauungsgebiet festgelegt wurde. W&hrend die Flurbereini-
gungsmaBnahmen de facto bereits abgeschlossen wurden, hat nunmehr noch
eine Neuvordnung des baulich zu nutzenden Gel&ndes zu erfolgen. Hierbei
wird auf das vom Regierungspridsidium gebilligte Verbundverfahren geméB

§ 66 Abs. 4 StBauFG hingewiesen. Hiernach sind auch Fldchen zwischen'

dem Rebaufbaugebiet und dem Baugebiet auszutauschen. Insbesondere hat

die Bereinigung einer Vielzahl von angeschnittenen Grundsticken inner-

halb eines Baulandumlegungsverfahrens zu erfolgen.

c) Lage des Gebietes und Geltungsbereich

Das Gebiet "Riedle-ARlbersbach" liegt im Osten der Stadt Offenburg, im
stidlichen Bereich des Stadtteiles Zell-Weierbach und greift lber in den
nordidstlichen Bereich des Stadtteiles Fessenbach. Weinberghéinge der Vor-
gebirgszone umgeben den griBten Teil des Plangebietes. Die niirdliche Ab-
grenzung schlieBt an den vorhandenen Baubestand des Stadtteiles Zell-

Weierbach an.

Der Bebauungsplan "Riedle-Albersbach" umfaBt folgende Gewanne:

"Auf der Dorfmatf", "Drehersacker", "Im Zierle", "Auf dem Acker",

- "Im Hihnernest", "Riedle", "Im Biihnig", "Maushalde", "Bei der Lind",

"Im Lohwdldele", "In der Frischlach", "Vordere Katzhalde", "ARlbersbacher

Matten", "Albersbacher Bindt" und "Springmatten".

Stddtebauliche Gestaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes bestehen bereits einge-
schossige Einzelhéusér, zweigeschossige Einzelhduser, zweigeschossige
Reihenhduser sowie Doppelhduser. Zur Abrundung und Arrondierung der be-
stehenden Bebauung'whrden in Teilbereichen noch nicht bebaute Grundsticke
in der Art und Weise der vorhandenen Behauung lberplant. Bedingt durch

die steile Hanglage im Gewann "Drehersacker" sind Einzel- und Doppelh&user
mit versetzten Geschossen éingeplant. Im ndrdlichen Bereich runden Einzel-
hiuser die Verbindung dieses Teilgebietes zum bebauten Ortsgebiet ab. |
Im stidlichen Bereich dieses Teilgebietes ist ein Gemeindezentrum in terras-

sierter Bauweise mit vorgelagerten Griinflichen vorgesehen.

-4 -




-4 -

Den in Gruppen eingeordneten Winkelhfusern "In der Frdschlach" werden
alsbﬂbergang zu den Grinfl&chen eingeschossige freistehende Einfamilien-
hduser vargelagert. '
Im Gewann "Im BUhnig"»sind als gewisse Uerdibhtung Kettenhiuser vorge-
sehen, die durch freistehende Einzelhduser in Gruppen eine Ruflockerung
erfahren. Zwischen den Kettenhdusern und Hausgruppen ist eine Gemein;
bedarfsfliche zur Errichtung eines zentral gelegenen Kindergartens vor-
gesehen. Im sidistlichen Bereich sind ebenfalls als Ubergang zur land-
wirtschaftlichen Fliche sowie zum Ortsgebiet Einzelhﬁuser.geplant, im
westlichen Bereich dieses Teilgebietes wurden zweigeschossige Reihen-
h&user vorgesehen. ‘
Durch die Einplanung eines Griinzuges vom oheren {iber den siidlichen Be-~
: feich "Drehersacker" {iber die Talsenke"In der Frischlach" bis zu‘deh
"Albersbacher Matten" soll in Anlehnung an die varhandene natiirliche
Begrilinung eine Freifliche gebildet werden, die Kinderspielplitze und
FuBg&ngerbereiche aufnimmt; alé belebendes Element soll hier der offen
zy haltende Bachlauf dienen, soweit er nicht teilweise Uberbaut ist.
Das gesamte Baugebiet ist als freie ruhige wbhnlage anzusprechen.
Die Bebauung ist unter Berlicksichtigung der topographischen Lage und
des Landschaftshildes aufgelockert geplant.
Die Hihenentwicklung der Gebiude geht lber zwei Geschosse (talseitig
teilweise dreigeschossig) nicht hinaus. Die Topographie bewegt sich
zwischen 200 ~ 250 m {i.NN. '

III. Bauliche Nutzung

a) Art der baulichen Nutzung

AuBer zwei Fl&chen fiir Gemeinbedarf nach § 9 BBauG ist das gesamte
Baugehiet als Allgemeines Wohngebiet nach § & Baulvo ausgewiesen.

b) MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung bewegt sich im Schnitt bei eingeschogs~
siger Bauweise nach § 17 BauNVO:

fiir die Grundflidchenzahl bei 0,2 - 0,4
fir die GeschoBfldchenzahl bei 0,3 - 0,5
bei zweigeschossiger Bauweise nach § 17 BauNVD
flr die Grundfléchenzahl bei 0,3 - 0,4
fir die GeschoBfléchEniahl | bei 0,4 - 0,7
bei Terrassenhausbebauung nach § 17 BauhVOD

fiir die Grundfl&chenzahl bei 0,4

fiir die GeschoBfldchenzahl bei 1;0

c) Bauweise
Als Bauweise ist die 'offene' Bauweise bzu. offene Hausgruppenbauweise
nach § 22 BauNVO vorgesehen.



Iv. Verkenhr

a) VerkehrserschlieBung

Verkehrsuntersuchungen ergaben nachstehend aufgefihrte Planungsiber-
legungen:

Die wesentlichen ErschlieBungsstraBen des Baugebietes binden an die
KreisstraBe 43 a (WeinstraBe) an (mit dem StraBenbavamt wurden die
-Einzelheiten in mehreren Besprechungen geklért).
Die bereits ausgebsute WohnstraBe "Im Albershach" ist infolge unge-
niigender Breite nicht leistungsgerecht und soll deshalb auf diese
- Lange in sildlicher Richtung fiihrend als EinbahnstraBe asusgewiesen
werden. Die uniibersichtliche Einmindung von der WeinstraBe in die
Strafe "Im Albersbach" wird verbessert. Eine Verbindung von der
Strafe "Im Albersbach" zu der neuen RingstraBe soll die StraBe
"Im Albersbach" entlasten. Durcﬁ die zu treffende Festleguﬁg, dal3
die Wirtschaftswege "Leimental" (mit"Raingasse") sowie "Ldschgraben-
weg" nur fir Anlieger-Verkehr zugelassen werden, wird eine zusdtz-

liche Entlastung eintreten.

Die HaupterschlieBungsstraBe (von der RingstraBe in West-O0st-Richtung
verlaufend) ist entsprechend den topographischen Gel&ndebeschaffen-
heiten angelegt. Sie beriicksichtigt gleichzeitig die in Besprechungen
mit dem Flurbereinigungsamt Offenburg und den sonstigen beteiligten
Behtirden und Stellen vereinbarte Abgrenzung des Baugebietes Zzum
Flurbereinigungsgebiet. Die Untersuchung lber die technischen Mdg-
lichkeiten einer Weiterfiihrung déer ErschlieBungsstraBe im Gewann
dBﬂhnig" ab der eingeplanten Wendeplatte bis Gewann "Springmatten”
als gemﬂnschte EntlastungsstraBe fiir den "Talweg" hat ergeben, daf
die zu erwartenden Baukosten in keinem Verh&dltnis zu der erzielten
Nutzung stehen wiirden, da das griBtenteils steil abfallende Gelénde
Kunstbauten griBeren Umfanges (wie berg- und talseitige Stlitzmauern
mit Rohrdurchlissen und dergl., u.U. auch Briickenkostenkonstruktionen)

erforderlich machen wirde.

Der Ausbau der TalstraBe socllte in einem besonderen Verfahren unter.
gleichzeitiger Ordnung der gr&Btenteils unzuldnglichen Verkehrswege-
filhrung sowie der Grundstlicks- und Geb#udenutzungen dieses Gebietes
vorgenommen werden. Hinzu kdme die Unwirtschaftlichkeit einer ein-
seltigen Bebauung auf'der Talseite (Geldnde zu steil, Entwdsserung

in StraBenkanal z.T. nicht mdglich usw.).
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b)

c)

d)
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In diesem Zusammenhang wurde von einer Einbeziehung der bebauten Orts-
teile "Riedle" in die Baugebiete dieses Bebauungsplanes Abstand ge-

nommen.

In dem beiliegenden Entwurf zum Bebauungsplan ist das vorgesehene lUege-
netz der Flurbereinigung mit den Anbindungen an die StraBen des Bauge-
bietes nachrichtlich (ibernommen. Hierbei ist beriicksichtigt, daB der
von der Wilhelm-Hamm-5traBe zur "Springmatten" filihrende untere Wirt-
schaftsweg als behelfsmissige Verkehrsableitung bei entsprechendem
Ausbau in Katastrophenf#llen oder dergl. durchaus zur Entlastung der

TalstraBe herangezogen werden kann.

Eine weitere WohnstraBe in West-Ost~-Richtung verlaufend, verbindet zu-
sétzlich die WeinstraBe mit der TalstraBe. Um in verschiedenen Teilge-
bieten keinen Durchgangsverkehr sufkommen zu lassen, wurden sie mit

StichstraBen ersbhlossen.

FuB- und Raduege

Aus topographischen Griinden wurde von der Einplanung von Radwegen Ab-
stand genommen. FuBwegverbindungen sind so angeordnet, daB im gesamten

Geltungsbereich die @ffentlichen Grinflédchen, die Kinderspielpldtze

sowie die einzelnen Wohnviertel auf direktem Wege erreicht werden kdnnen.

Ruhender Verkehr

Fir den ruhenden Verkehr sind ausreichend Garagen bzw. Stellpl&tze vor-

gesehen.

Nahverkehr

Der Personennahverkehr soll durch die bestehenden Omnibuslinien be-

wdltigt werden.

Inwieweit noch zus#tzliche weitere Omnibushaltestellen innerhalb des
betreffenden Gebietes einzuplanen sind, miiBte noch genauer untersucht

werden.



V. Folgeeinrichtungen

VI.

a)

b)

c)

d)

Schulen

Die zu erwartenden Schiller kéinnen von der vorhandenen Grundschule
aufgenommen werden. '

Kindergiirten

Fiir das geplante Gebiet ist ein neuer Kindergarten vorgesehen,

eine Gemeinbedarfsflédche dafiir ist ausgewiesen.

Kirchen

Eine Kirche ist nicht vorgesehen, jedoch ein Gemeindezentrum.
im Gewann "Drehersacker".

Spiel und Sport

Fiir Spiel und Sport sind 3 Hindérsﬁielplétze verteilt lber das

gesamte BHaugebiet eingeplant.

Ver- und Entsorgung

a)

b)

c)

d)

llasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird iiber das &ffentliche Trinkuwssser-
netz von Zell-Weierbach erfolgen, fiir den Teilbereich "Albers-
bach" erfolgt die Versorgung aus Fessenbach. Die unterschiedlichen

Druckverh&ltnisse erfordern z.T. den Einbau von Druckminderer-

bzw. Druckerhtihungsanlagen.

Abwasserbeseitigung

Die Abuwasserbeseitigung fiir das gesamte Baugebiet erfolgt im Trenn-
system. |

Die erforderlichen Kanile werden in @ffentlichen StraBen und Wegen
verlegt. Der AnschluB erfolgt an das bestehende Mischsystem des
Stadtteiles Zell-Weierbach. Die Reinigung der anfallenden Rhuwiisser |
wird im Zentralkl#rwerk in Offenburg vorgenommen. Vorfluter fir das
Oberfléchenwasser ist der Talbach sowie der Saleshach mit Riickhal te-

becken.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes erfolgt tiber 2 Trafostationen.
Es ist geplant, die Hiuser mittels Kabel an das Versorgungsnetz

anzuschlieBen.

MUllbéseitigung

Die MiUllbeseitigung wird durch ein Privatunternehmen sichergestellt.



e) Gasversorgung

VII.

VIII.

Gasversorgung besteht nicht,

mit .Gas zu versorgen.

Schallschutz und Immissionsschutz

Fiir Schallschutz- bzw. Immissionsschutz he

keine

Veranlassung.

Stidtebauliche Daten

Fléchenermittlung

a) Gesamtfléche des Geltungsbereiches
b) Bruttobaufliche '

c) Nettobaufliche

d) bereits bebaute FlHchen

e) neue Bauflichen

Gemeinbedaffsfléchen

a) Kindergarten

b) Gemeindezentrum

c) StraBen- und Gehuwegflichen

Planungsstatistik

1. Bebautes GBebiet (Hauseinheiten)

a)
b)
c)
d)

gingeschossige Einzelh#user
zweigeschossige Einzelhduser
zweigeschossige Reihenh#user

Terrassenhiuser

2. Bebsutes Gebiet (Wohneinheiten):

3. Geplantes Gebiet (Hauseinheiten)

a)
b)
c)
d)
e)
)

eingeschossige Einzelhduser:
zweigeschossige Einzelh#user
zweigeschossige Reihenh#user
zueigeschossige Kettenhduser
eingeschossige Winkelh&user

eingeschossige’Duppelhéuser

insgesamt

C3.
Cae.
ca.
Ca.

Ca.

Ca.
Ca.

Ca.

32
35

]
~J

13

[}

87
140

34

22

13
12

10

97

steht in diesem

26,873
20,444
18, 894
10, 734
8, 160

0, 300
0,417
1,550

HE
HE
HE

HE

HE
HE
HE

HE
HE

HE

Gebiet

ha
ha
ha
ha
ha

ha
ha
ha

es ist auch nicht‘geplant, das Gebiet



IX.

4. Geplantes Gebiet (Wohneinheiten)

a) eingeschossige Einzelhduser = 34 x 1, = 51 WE
b) zueigeschossige Einzelhduser = 22 x 2,0 = L4 WE
c) zweigeschossige Reihenh&user = 13 x 1,0 = 13 WE
d) zweigeschossige Kettenhduser - 12 x 2,0 = 2L WE
e) eingeschossige Winkelh#user = 6 x 1, = 6 WE
f) eingeschossige Doppelhduser =10 x 1,5 = 15 WE
g) Gemeindezentrum = 1 x 1, = 1 WE

x 1, = 1 UWE

h) Kindergarten ' = 1

insgesamt‘ ca. 155 WE

5. Zusammenfassung
Bestehende Wohneinheiten 140 WE
Geplante Wohneinheiten 155 WE x 2,9 EW/WE

435 EW
450 EW

insgesamt 885 EW

L3 EW/ha
L7 EW/ha

EW bezogen auf Bruttobaufl&che
EW bezogen auf Nettobaufl&dche

1}

885 EW : 20,45 ha
885 EW : 18,90 ha

I}
i

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage fir die geplante ErschlieBung des
Gebietes bilden und .die Voraussetzungen fiir die Schaffung von Baupldtzen
tiber ein Umlegungsverfahren, entsprechend den §§ 45 ff BBauG sowie dem

§ 66 Stadtebaufdrderungsgesetz.

Kosten

Die Uberschléglich ermittelten Kosten, die der Gemeinde durch die vorge-

sehenen stiddtebaulichen MaBnahmen entstehen, betragen fiir das gesamte

Baugebiet:
1. StraBenbau ‘ ' ca. 1.ZDD.DDD,—- DM
2. Kanalisation » ca. 800.000,-- DM
3. MaBnahmen als Folge der Flurbereinigung

(Riickhaltebecken und dergl.) ca. 150.000,~- DM

, 17«24 1975
Of fenburg, den 26. 4. 1976

D\ Dberbﬁrgermeister



