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Bebauungsvorschriften Zum Antrag vom gﬁ&~fﬁ 7E

zum Bebauuﬁgsplan "Albersbiisch” in Offenburg ::z;t:: . y .
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A. Rechtsgrundlagen

, Stedt Offenturg

1. Bundesbaugesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.8.1976 (BGBl. I S. 2256) (BBauG)

2. Baunutzungsverordnung vom 15.9.1877 (BGBl. I S. 1763 (BauNV0)
3. Planzeichenverordnung vom 138.1.1865 (BGBl. I S. 21)

4, Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg vom 20.6.1872
(Ges.Bl. S. 352) (LBO)

B. Planungsrechtliche Festsetzungen

I. Art der baulichen Nutzung -

§ 1
Baugebiete

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in Baugebiete
gegliedert. Die Festsetzung von Art und Begrenzung der einzelnen Bau-
gebiete erfolgt durch Eintragung im zeichnerischen Teil.

§ 2

Grinfldchen -~ Parkanlagen mit Freizeitein-
richtungen - gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BBauG

_Innerhalb der Grinflachen ist auf den durch Baugrenzen ndher festge-
setzten Flachen die Errichtung von zweckgebundenen baulichen Anlagen
(z.B. Jugendfreizeithaus) mbglich.

§ 3
Ausnahmen

<|{WiD
Ausnahmen nach § 4 BauNVO sind gemaB § 1 Abs. 5 BaubV0 nur fur = §'§:
" die Grundstiicke Lagb.Nr. 1624, 1624/6, 1665/1, l6u8/ 1, 6loo wost - S %—
Ticher Teil, 6160/1, 6597/2, 6707/28 und 6707/29 allgemein zu- hﬁﬁ'i:
lissig mit Ausnahme der Ziffer 6 des § 4 Abs. 3 BauVO. 8%§_7'

o

Fiir alle anderen Grundstiicke im Bereich des Allgemeinen Wohnge- =

bietes sind Ausnahmen nach § 4 BauNVO nicht zuldssig.

—I+Dies Aohe der Gebauds darf von StrabBen- bzw. Gehwegoberkante bis zur
Traufe betragen: I ! v

Bei eingeschossigen Familienheimen 4,00 m,
bei zweigeschossigen CGebduden : 7,00 m,
sodann fiir jedes weitere GeschoB 3,00 m,

2. Die Sockelhdhe der Wohngebdude darf von StraBen- bzw. Gehwegoberkante
nicht mehr als 1,20 m betragen. Das Geldnde zwischen StraBe und Ge- -

bdudeflucht darf nicht mehr als 2 % Neigung haben.



§5

Garagen

1. Flir WohnblBcke einschlieflich Reihenhduser sind Sammelgaragen auf
den im zeichnerischen Teil bezeichneten Pl&tzen zu errichten. Einzel-
garagen sind entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil
zugelassen. Die Sammelgaragen sollen eine einheitliche &uBere Ge-
staltung erhalten.

2. Fiir die freistehenden Einfamilienhduser sind die Garégen auf dem Haus-
grundstlick unterzubringen. Sie sollen auf der Grundstilicksgrenze er-
richtet werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
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V. Bauggstaltung

§ 6

Gestaltung der Bauten

"1. Die GrundriBentwicklung der Gebdude hat in Ubereinstimmung mit den
Eintragungen im zeichnerischen Teil zu erfolgen.

2. Kleinere An- und Vorbauten sind nur bei freistehenden Familienheimen
gestattet. Sie sollen in einem angemessenen GriBenverhdltnis zum
Hauptgeb&dude stehen und dirfen nicht vor die Bauflucht gestellt
werden.

3. Oie Dachnelgung muB bel freistehenden eingeschossigen Einfamilien-
hdusern 35 - 40°, bei zwelgeschossigen Familienheimen sowie bei
mehrgeschossigen WOhnblocken 24 - 289 betragen. Kniestbcke sind bis
‘zu einer Hdhe von 40 cm gestattet (gemessen zwischen Oberkante
ObergeschoBdecke und Schnittpunkt Unterkante Sparren mit AuBenwand).

Andere als die vorgeschriebene Dachneigung kdnnen zugelassen werden,
wenn es slch um eine zusammenhd&ngende baulliche Gruppe von mindestens
5 Ceb8uden handelt.

wohnraumen an den :
lichtung und leuftung Jedogh
halten. Die Be

5. Balkone und Terrassen auf Anbauten sind nur bis zu einer Gesamtfléche
von 20 gm zugelassen, Auf Nebengebduden und Sammelgaragen sind keine
Terrassen gestattet.

§ 7

Anstrich der Geb&ude

1. Die AuBenseiten der Haupt- und Nebengebdude sind zu verputzen oder
©2u verklelden.

2. Fir zusammenh&ngende Wohnquartiere wird eine aufeinander abgestimmte
Farbgebung angestrebt. \

3. Bel Haupt- und Nebengeb&uden von Familienheimen sind Putzart und
Farbton aufeinander abzustimmen.
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§ 8

Nebengebdude und Garageh

Nebengeb&ude kdnnen bei den freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hdusern gebaut werden. Sie filirfen nicht mehr als ein Viertel der
Grundfldche des Hauptgebidudes einnehmen. -

Nebengebdude und Garagen miissen eingeschossig erstellt werden. Die
Traufhdhe darf nicht mehr als 2,50 m betragen.

~Sr=NebengetiTes” und-Garagen—sind mit-Elachdach-zu.arstellen. 1. Enderunc

4.
S.

6-

vom 24,
Kellergaragen sind nicht gaestattet.

An die &duBere Gestaltung von Garagen und Nebengebduden werden die
gleichen Anforderungen in Bezug auf Putzart, Anstrich oder Ver-
kleidung gestellt, wie an das Hauptgeb3ude.

Fir die Errichtung von Garagen und Abstellpldtzen gelten die Be-

stimmungen der Garagenverordnung vom 24. Februar 1965 (Ges.Bl. 35).

§9
Einfriedigungen

Die Einfriedigungen der Grundstilicke an &ffentlichen StraBen und
Pldtzen sind fir die einzelnen StraBenstiicke einheitlich zu ge-
stalten. Gestattet sind Sockel bis 25 cm HBhe aus Naturstein oder
Beton mit Heckenhinterpflanzung aus bodenst&ndigen Striuchern.

Die Gesamthhe der Einfriedigung im Bereich zwischen StraBen- und
Geb&udefldche soll das MaB von 0,80 m nicht Uberschreiten. Auf den
Ubrigen Grundstilcksgrenzen Einfriedigungen bis zu 31ner Héhe von
1,50 m.

In bebauten StraBenziigen (Bauliicken) sind die-Einfriediguﬁéen denen

der Nachbargrundstilicke anzupassen. ‘
Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigung ist nicht gestattet.

Grundstlcke sind l3ngs der Bundes- und LandesstraBen liickenlos in
einer Hohe von mindestens 0,80 m einzufriedigen. Ausgenommen sind
8ffentliche Griinflichen.

§ 10
GrundstﬂckigestaltuQEAund Vorgérten»

Anfiillungen und Abtragungen auf dem Grundstilick sind so durchzuflhren,
daB die gegebenen natlirlichen Gelandeverhaltnisse wenig beeintrdchtigt
werden.

Die Geldndeverh&ltnisse der Nachbargrundstlicke sind dabei zu berﬁck-
sichtigen. :

Die nicht Uberbaubaren Grundsti &ksflichen sind nach Erstellung der
Geb&ude als Ziergdrten oder Rasenfldchen anzulegen und zu unterhalten.
Bei Anpflanzungen von B&umen und Strduchern sollen bodenstindige Ge-
h8lze verwendet werden.

Eckgrundstiicke, welche von festgesetzten Verkehrssichtfl&chen be-
rihrt werden, dirfen innerhalb dieser Sichtfl&chen nur bis zu einer
Hohe von 0,80 m (gemessen von Fahrbahnoberkante) bepflanzt werden.

Vorplatze missen planiert und befestigt werden.
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5 11

Sondergebiet

Im Bereich des Sondergebietes sind im Rahmen der Baugrenze und der
durch den Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen beziiglich des
MaBes der baulichen Nutzung BaumaBnahmen zul#ssig, die der Nutzung
des Sondergebietes (Einkaufszentrum) entsprechen.

§ 12

Fldchen mit besonderen baulichen Vorkehrungen

Flir die im zeichnerischen Teil bzeichnete Fliche sind bei der Be-
bauung besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen im Hinblick auf den
von der BundesstraBe 3 ausgehenden Verkehrsldrm. Die der B 3 zuge-
wandten Gebdudeseiten sind mit schallddmmenden Fenstern, die einen
Isolationsindex von mindestens 40 dB(A) aufweisen, auszubilden oder
es werden von der GrundriBgestaltung her nur NebenrZume vorgesehen,
die -nicht dem dauerriden Aufenthalt von Menschen dienen.

D. Nachrichtliche Ubernahmen

§ 13

Bauschutzbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt teilweise im beschraénkten Bau-
schutzbereich fir den Verkehrslandeplatz Offenburg (nach § 17 LuftVG);
auBerdem befindet sich das gesamte Gebiet im Bauschutzbereich des
Milit&rflugplatzes Lahr (nach § 12 LuftVG).

Bel Bauvorhaben sind die einschl&gigen Bestimmungen, insbesondere
die zuldssigen BauhShen Uber Grund, die auf 195.00 m tber NN be-
schrénkt sind, zu beachten.

Ebenso unterliegen Bauvorhaben, welche dauernde Bodenvertiefungen
verursachen, den Beschrdnkungen nach dem LuftVe,

Offenburg, den 24.4.1978 /\‘- /&b\q
SV

rburgermeister

Genehmigt gemaB § 11 des
Bundesbaugesetzes vom 1 8. Aug. 1976

Regierungsprasidium Freiburg

Freiburg . Br., den (6. Juli 1978

o




3 "Albersbdsch”

Alte Festsetzung in § 6 Abs. 3 u. 4

(3) letzter Abschnitt
Bei Hauptgeb3uden mit geneigtem Dach ist nur der Einbau
von Einzelwohnrdumen an den Giebelseiten gestattet. Die

Raume missen ihre Belichtung und Beliiftung jedoch aus-
schlieBlich durch Giebelfenster erhalten. Die Belichtung
und, Bellftung des Dachbodens muB durch liegende
Fenster erfolgen. )

(4) Dachgauben und Dachaufbauten sind nicht zuldssig.

Neue Festsetzung

Bei Abs. 3 wird der letzte Abschnitt ersatzlos gestrichen.
¥ Abs. 4 wird ersetzt durch

a) Bei Gebduden mit einer Dachneigung von weniger als
28° Neigung sind Gauben nicht zulassig.

b) Bei Geb3uden mit einer Dachneigung von 28-38° sind
Gauben nur als stehende Gauben mit Fachdach (max.
Gefalle 5%) oder Satteldach bzw. als Dreiecksgauben
zulassig.

c) Ab 38° Dachneigung sind auch andere Gaubenformen
zulassig.

d) Dachgauben sind generell nur bis zu einer Gesamtldnge
von max. 1/2 der unter der Dachfldche liegenden
Geb3udelange zuldssig. Die Lange einzelner Gauben
darf 3,00 m, die Hohe 1,10 m (gemessen an der
senkrechten AuBenwand vom Anschnitt der Dachhaut
bis Unterkante Gaubensparrén) nicht Gberschreiten.

fo

Griuber

Offenburg, den 28.11.1988




'Bebauungsplan ,,Albersbosch“ — 15, Vereinfachte Anderung

Anderung und Erginzung der Bebauungsvorschriften

1. Wintergérten, Balkonanbauten

Erginzung der planungsrechtlichen Festsetzung II, §4a, Nr.1:

,Die Baugrenzen von Reihenhiiusern konnen zum Anbau von verglasten Wintergiirten
im Erdgeschoss um max. 3,5m iiberschritten werden, wobei bis 1,5m I"Jberschreitung
auch geschlossene Seitenwiinde, dariiber hinaus nur transparenté Seitenwiinde zulissig
sind.“ §23 Abs.3 BauNVO

Begriindung:
Die eng festgesetzten Baugrenzen erlauben z.Zt. keinerlei Anbauten. Die Wohnfldchen der

- Reihenhiuser aus den 50er Jahren sind mit ca. 75m? fiir Familien jedoch sehr gering. Die
Anbaumdglichkeit fiir verglaste Wintergérten erméglicht eine Vergroerung des Wohnraums,
ohne die Gestalt der Reihenhausanlagen stark zu verdndern. Das Mal} entspricht im Bereich
Schwalbenweg / Meisenweg den vorhandenen, auf Erdgeschossniveau angehobenen
Terrassen, so dass die dahinterliegenden Béschungen erhalten und begriint bleiben kénnen.

Erginzung der planungsrechtlichen Festsetzung II, §4a, Nr.2: .
»Die Baugrenzen von Geschosswohnungsbauten kénnen zum Anbau von Balkonen und
verglasten Wintergérten um max. 2,5m iiberschritten werden.” §23 Abs.3 BauNvO

Begriindung:

Auch hier besteht durch die enge Baukorper-Festsetzung kein Spielraum fiir raumliche
Erweiterungen. Balkone und Wintergérten ermdglichen ein intensiveres Erleben und Nutzen
der groBziigigen Freirdume zwischen den Wohnblocks und tragen erheblich zur Verbesserung
der Wohnqualitit der Geschosswohnungen im Stadtteil bei.

2. Abstell- und Geriétehiitten

Ergiinzung der planungsrechtlichen Festsetzung II, § 5a, Nr.1:

,,Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliichen der Reihenhausgrundstiicke diirfen
Abstell- und Geritehiitten nur innerhalb eines Gelindestreifens von 6m Tiefe entlang
des riickseitig angrenzenden Wohnwegs bzw. Strafle oder direkt an Giebelseiten
errichtet werden.“ § 14 Abs.1 BauNVO

Erginzung der bauordnungsrechtlichen Vorschrift C IV, §8, Nr.3:

,Abstell- und Geritehiitten auf Reihenhausgrundstiicken gem. §5a diirfen mit einer
Grandfliiche von hdchstens 6m? und einer Firsthohe (OK Dachhaut) von hiéchstens 2,5m
iiber natiirlichem Gelinde errichtet werden; die Aullenwiinde sind mit einer
Holzverschalung auszubilden.*“ §74 Abs.1 Nr.1+3 LBO

Begriindung:

Die historisch bedingt geringe Wohnfldche der Rethenhduser bedeutet zusammen mit dem
Fehlen von hausnahen Garagen auch ein Mangel an Abstellfldchen..Hierfiir soll Abhilfe in’
Form von Holzhiitten geschaffen werden, die durch Material und Gré8e den girtnerisch
geprigten Charakter der hausnahen Griinrdume so wenig wie moglich beeintrdchtigen. Die
Konzentration der Hiitten entlang von Stralen, Wegen oder Gebéduden bewirkt die Freihaltung
der zentralen Gartenfldchen als durchgehend zusammenhingende Griinrdume.



Fiir die Grundstiicke von freistehenden Wohnhéusern eriibrigt sich eine neue Festsetzung, da
dort Nebengebiude bereits zulissig sind (Festsetzung C IV, §8, Nr.1, 2)

3. Garagen und Stellpliitze

Erginzung der planungsrechtlichen Festsetzung B II-§5, Nr.3:

»Stellplitze fiir PKW mit oder ohne Uberdachung auf Reihenhausgrundstiicken kénnen
zugelassen werden, wenn sie an Straflenverkehrsfliichen angrenzen, verkehrliche
Belange nicht entgegenstehen und geeignete BegriinungsmaBnahmen zur Einbindung in
die Gartenzonen durchgefiihrt werden.“ §23 Abs.5 BauNVvVO

Begriindung: }

Zur Zeit der Planaufstellung wurde das Angebot von Sammelgaragen in »Garagenhéfen* nahe
der Reihenhauszeilen fiir ausreichend gehalten; weitere Anlagen sind gem. Bebauungsplan
nicht zuléssig. Das wachsende PKW-Aufkommen erhéht jedoch den Bedarf nach Stellplitzen.
Die Erginzungsfestsetzung soll ohne Beeintrichtigung der Verkehrssicherheit auf
dffentlichen StraBen und ohne Eingriffe in das gértnerisch geprigte Umfeld Einzelfall-
Losungen ermdglichen.

Eine umfassende Losung der Stellplatznachfrage in den Reihenhaus-Bereichen kann erst im
Rahmen einer Gesamtiiberarbeitung des Bebauungsplanes entwickelt werden.

Offenburg, den 24.11.2003

Edith Schreiner
Oberbiirgermeisterin






