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Bebauungsplan ,,Kreuzschlag*
Neufassung der Festsetzungen und Bauvorschriften aufgrund der Zusammen-
fassung der Bebauungspléne “Kreuzschlag | A", "Kreuzschlag II","Albers-
bosch” (Teilbereich westlich der Strae "Am Stadtwald") zum Bebauungsplan
"Kreuzschlag” '

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVQ) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zu-

letzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 S.58)

LLandesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) i.d.F. vom 08.08.1995 (Gbl. S.

617), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895)

i

A Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVvO

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Kleinsiedlungsgebiete WS

1.1.1 In den festgesetzten Kleinsiedlungsgebieten WS sind die gemaR § 2 Abs.2
'BauNVO zulassigen Gartenbaubetriebe sowie die gem. § 2 Abs.3 BauNVO aus-
nahmsweise zuléssigen Tankstellen und nicht stérenden Gewerbebetriebe ausge-
schiossen. § 1 Abs.5 BauNVO

1.1.2 Die gemal § 2 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Sonstigen Wohn-
gebaude mit maximal zwei Wohnungen sind in den festgesetzten WS - Gebieten all-
gemein zulassig. . § 1 Abs.5 BauNVO

1.2 Reine Wohngebiete WR

1.2.1 In den festgesetzten Reinen Wohngebieten WR sind auf den Grundstiicken
am Paul-Volz-Weg und Am Stadtwald die gemaR § 3 Abs.3 BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Laden und nicht stdrenden Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleinere Betriebe des
Beherbergungsgewerbes allgemein zuléssig. § 1 Abs.5 BauNVO

1.3  Allgemeine Wohngebiete WA

1.3.1 In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA sind die gema § 4
Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Sonstigen nicht stdrenden Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlos-
sen. : :
§ 1 Abs.5 BauNVO
1.4 Mischgebiete Ml

1.4.1 In den festgesetzten Mischgebieten Ml sind die gemaR § 6 Abs.2 BauNVO qu
lassigen Tankstellen ausgeschlossen. : § 1 Abs.5 BauNVO
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1.4.2 Die in den festgesetzten Mischgebieten Ml gemaR § 6 Abs.2 BauNVO zulas-

sigen Betriebe werden dahingehend eingeschrankt, dass Einzelhandelsbetriebe mit

zentrenrelevanten Warensortimenten wie '

- Oberbekleidung, Kiirschnerwaren, sonst. Textilwaren, Wolle, Kurzwaren

- Schuhe, Leder- und Galanteriewaren -

- Sportbekleidung, Sportgerate .

- Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, optische und feinmechanische Gerite,
Fotowaren

- Papier- und Schreibwaren, Biicher, Spielwaren

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Musikalien, Ton- und Bildtrager ‘

- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

nicht zugelassen werden. Der Versorgung des Gebiets dienende Laden mit Angebo-

ten der zentrenrelevanten Warensortimente '

- Nahrungs- und Genussmittel, einschl. der Betriebe des Ernahrungshandwerks

- Drogeriewaren, Parflimeriewaren, Apothekenwaren, Blumen

kbnnen zugelassen werden, § 1 Abs.4 Nr.2 BauNVO

1.5 Anzahl der Wohneinheiten

1.5.1 Reihenhauseinheiten in den festgesetzten WA- und WR-Gebieten dirfen
nicht mehr als 2 Wohnungen enthalten. _ §9 Abs.1 Nr.6 BauGB

2. MaB der baulichen Nutzung
21  Bestimmung des Nutzungsmales

2.1.1 Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festgesetzten
Grundflachenzahlen (GRZ), Gebaudehohen und die Zahl der Vollgeschosse.
: § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB u. § 16 Abs.2+3 BauNVO

2.1.2 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplat-
zen, Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO um hé&chstens 10 %
tUberschritten werden, fur Tiefgaragen konnen Uberschreitungen bis zu einer GRZ von
0,8 zugelassen werden. ' § 19 Abs.4 BauNVO'

2.2 Hoéhe bauiicher Anlagen

2.2.1 Fur die 3-4-geschossig festgesetzte Bebauung beiderseits der Altenburger Al-
lee und des Kreuzschlags sind nur Gebaude mit einer AuRenwandhéhe H1 von
8,75m bis 9,50m (Oberkante Gehweg bis Oberkante Geschossdecke) sowie ein von
den AuBenwénden um min. 1,75m zuriickgesetztes Dachgeschoss mit einer Trauf-
héhe H2 von 11,00m bis 12,50m (Oberkante Gehweg bis Oberkante Dachhaut in
der Flucht der Auienwand) zuléssig. § 9 Abs.3 BauGB u. § 16 BauNVO

2.2.2 Fir die 2-3-geschossig festgesetzte Bebauung des Mischgebiets entlang der
Schutterwélder Strafle sind nur Gebsude mit einer Auenwandhéhe H1 von 6,50m
bis 8,75m (Oberkante Gehweg bis Oberkante Geschossdecke) sowie ein von den
Aulenwanden um min. 1,75m zuriickgesetztes Dachgeschoss mit einer Traufhdhe
H2 von 9,50m bis 11,00m (Oberkante Gehweg bis Oberkante Dachhaut in der Flucht
der AuRenwand) zulassig. § 9 Abs.3 BauGB u. § 16 BauNVO
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2.2.3 Fur die Bebauung beiderseits der Altenburger Allee und des Kreuzschlags
wird die Hohe der Oberkante der Tiefgaragen- bzw. Untergeschoss-Rohdecke auf
1,0m tber Oberkante Gehweg zwingend fesigelegt; bei Ladennutzungen koénnen
Ausnahmen zugelassen werden. § 9 Abs.3 BauGB u. § 16 BauNVO

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

3.1 Zur Ausnutzung der durch Baulinien, Baugrenzen und Héhen festgesetzten
Baukorper beiderseits der Altenburger Allee und des Kreuzschlags sind geringere
Male der Tiefe von bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflichen zulassig.

§ 9 Abs.1 Nr.2a BauGB

3.2  Die Abweichung von den festgesetzten Baulinien und die Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen durch Gebaudeteile bis zu 1,50m Tiefe und 5,0m Lange -
kann zugelassen werden, wenn die Abweichung dadurch insgesamt nicht mehr als
die Haifte der Gebaudelinge ausmacht. § 23 Abs.2+3 BauNVvVO

3.3  Die Baugrenzen von Reihenhdusern kénnen zum Anbau von verglasten Win-
-tergarten im Erdgeschoss um maximal 3,50m Giberschritten werden, wobei bis 1,50m
Uberschreitung auch geschlossene Seitenwande, dariiber hinaus nur transparente
Seitenwénde zuldssig sind; die festgesetzte GRZ ist einzuhaiten.

§ 23 Abs.2+3 BauNVO
3.4 Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen der Reihenhausgrundstiicke
sind Nebenanlagen und Steliplatze eingeschrinkt; zulassig sind nur Terrasseniber-
dachungen bis 12,5 m?, Flachenbefestigungen, jeweils eine Abstell- und Geratehiitte
entsprechend den Festsetzungen A 3.5, B 1.3, Einfriedigungen entsprechend der
Vorschrift B 2.2, sowie PKW-Stellplatze entsprechend Festsetzungen A 4.3 und in
der Planzeichnung; die festgesetzte GRZ mit der zulassigen Uberschreitung nach A
2.1.2 ist einzuhalten. ' § 23 Abs.5 BauNVO

3.5 Aufden nicht iberbaubaren Grundstuicksflachen der Reihenhausgrundstiicke
dirfen Abstell- und Geratehiitten nur innerhalb eines Gelandestreifens von 6 m Tiefe
entlang des riickseitig angrenzenden Wohnwegs bzw. Strafle oder direkt an den
Giebelseiten errichtet werden. § 23 Abs.5 BauNVO

7 4. Fldchen fiir Stellplitze und Garagen

4.1 Der Stellplatzbedarf der Geschossbauten beiderseits der Altenburger Allee
und des Kreuzschlags ist in Tiefgaragen unterzubringen, deren Flachen und Zufahr-
ten in der Planzeichnung festgesetzt sind.

§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12 Abs.4 BauNVO
4.2 Die Anlage von Garagen und Stellplatzen fir die Geschosswohnungs- und
Reihenhausbebauung ist nur innerhalb der Baugrenzen bzw. der in der Planzeich-
nung dafir festgesetzten Umgrenzung zulassig. § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

4.3 Fur zusatzlichen Stellplatzbedarf kdnnen im Plangeltungsbereich dstlich der
Bahnstrom-Freileitung auf Reihenhausgrundstiicken PKW-Stellplatze mit oder ohne
Uberdachung zugelassen werden, wenn sie direkt an Straften angrenzen, verkehrli-
che Belange nicht entgegen stehen und geeignete Begriinungsmainahmen zur Ein-
bindung in die Gartenzone durchgefiihit werden; die festgesetzte GRZ mit der zulis-
sigen Uberschreitung nach A 2.1.2 ist einzuhaiten. § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB
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5. Flachen far den Gemeinbedarf

2.1  Stadtteil- und Familienzentrum

Auf dem als Flache fiir Gemeinbedarf mit sozialer Zweckbestimmung festgesetzten
Grundstiick ist die Einrichtung eines Stadtteil- und Familienzentrums der Stadt Of-
fenburg mit Betreuungsangeboten fur Kinder und Jugendliche sowie Versammiungs-
statten fur die Stadtteilbewohner mit allen dafiir erforderlichen Spiel- und Freianlagen
zulassig. : § 9 Abs.1 Nr.5 BauGB

6. Verkehrsflichen

- 6.1 Grundstlckszu- und -abfahrten zur Schutterwalder Strafle (L.99) sind nicht zu-
lassig. ‘ § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

6.2  Auf den als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Fla-
chen wird zur Erhdhung der Aufenthaltsqualitat eine Mischung der Verkehrsarten
vorgesehen. . _ - § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

7.  Offentliche und private Griinflichen

7.1 Die als offentliche Griinflache ,Park” festgesetzten Flachen dienen dem Ge-
meingebrauch, sie enthalten auch das FuB- und Radwegenetz sowie die Entwasse-
rungsgraben, in die das von den privaten Grundsticken anfallende Regenwasser
eingeleitet werden soll. § 9 Abs.1 Nr.14+15 BauGB

7.2 Die an Reihenhausgarten direkt angrenzenden Grinflachen kénnen bis zur
festgesetzten Grenzlinie der privaten Nutzung als Hausgarten zugeftihrt werden,
wenn der Charakter der Griinflache gewahrt bleibt, d.h. sie von jeglicher Bebauung
und Versiegelung freigehalten und nur mit heimischen Laubgehélzen bepflanzt und
gepflegt werden; fir die Einfriedigung gilt die Vorschrift B 2.2.2.

. § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

7.3 Die als 6ffentliche Grunfliche "Park", "Spielplatz" und "Badeplatz" festgesetz-
ten Flachen der Uferzone des Burgerwaldsees dienen der Freizeit- und Erholungs-
nutzung der Allgemeinheit; auf den als "Spielplatz" festgesetzten Flachen ist die An-
lage, Errichtung und Benutzung von Spielflachen und Spielgeraten fur alle Alters-
gruppen zuléssig. ' § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

7.4 Die als private Griinflache "Dauerkleingarten” festgesetzten Flachen dienen
der gartnerischen Nutzung und dirfen je Gartenparzelle mit einer Gartenhitte nach
Vorschrift B 1.3.3 bebaut werden, wobei héchstens 20 % der Gartenflache befestigt
werden darf; Kleintierhaltung ist unzuléssig. § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

8. Begriinung

8.1 Freifidachen
Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind dauerhaft zu begriinen; je 400 m? ist
ein heimischer Laubhochstamm zu pflanzen und zu erhalten.

§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB



8.2 Kleingéarten
Die Garten in den festgesetzten Kleingartenanlagen sind jeweils mit mindestens 3 .
Obstbaumen zu bepflanzen. § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

8.3 Steliplatze
Stellplatze fir Kfz sind mit groRkronigen heimischen Laubbaumen zu bepflanzen; alle 5
Stellplatze 1 Laubbaum. § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

84 Baume

8.4.1 Die festgesetzten Baume sind zu erhalten und vor schadigenden Einflissen zu
schiitzen. lhr Wurzelbereich ist auf einer Flache von mindestens 2x2m von Versiege-
© lung freizuhalten. ' § 9 Abs.1 Nr.25a+b BauGB

8.4.2 Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen bzw. Erhalten von Baumen und
zur Umsetzung der textlichen Festsetzungen A 8.1, 8.2 sind standortgerechte und hei-
mische Laubgehdlze zu verwenden und dauerhaft zu schiitzen: fir die StraRenbiume
gilt Geholzliste 1. § 9 Abs.1 Nr:25a+b BauGB

8.6  Offentliche Grinflachen - s

Die offentlichen "Parkanlagen sind als extensive Wiesen mit nur zweimaliger Mahd pro
Jahr zu gestalten und mit heimischen Gehélzen (Liste 2+3); die Streuobstwiesen mit lo-
kalen Obstgehdizsorten (Liste 4) zu bepflanzen. § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

9. L.armschutz

9.1 Innerhalb des Geltungsbereichs westlich der Bahnstrom-Freileitung und des Fa-
milienzentrums muss bei den der Autobahn (A5) im Westen zugewandten Gebaudesei-
ten das Schallddmmmal (Rw) der AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnun-
gen mindestens 30 dB betragen. § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

B Ortliche Bauvorschriften
§ 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 74 Abs.1 bis 7 LBO

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
1.1 Dachgestaltung

1.1.1 Im westlich der Bahnstrom-Freileitunig und des Familienzentrums liegenden Teil
des Geltungsbereichs sind Flachdacher (bis 3° Neigung) zu begriinen oder zu bekiesen,
fur geneigte Décher von 3° bis 36° sind zementgebundene Wellfaserplatten oder graue
Dachsteine bzw. -ziegel zu verwenden, fur géeneigte Dacher bis 24° auch Zinkblech.

1.1.2 Dachflachen von Tiefgaragen auerhalb von Gebauden sind mit mindestens 30
cm Erdsubstrat zu Gberdecken, intensiv zu begriinen und gartnerisch Zu gestalten.

1.1.3 Dachgauben und Dacheinschnitte sind unterhalb einer Dachneigung von 28° nicht
zulassig. Bei Dachneigungen von 28°-36° sind Gauben nur als stehende Gauben mit
Flachdach (max.3° bzw. 5% Gefalie) oder als Satteldach- bzw. Dreiecksgaupen zulassig.



1.1.4 Dachgauben sind nur bis zu einer Gesamtlange von max. der Halfte der unter der
Dachflache liegenden Gebaudeseite zulassig. Die Hohe der Gauben darf 1,50 m (ge-
messen an der senkrechten Aufienwand vom Anschnitt der Dachhaut bis zur Oberkante
Dachhaut) nicht tiberschreiten.

1.1.5 Dachaufbauten sind nur fur Anlagen zur Nutzung von Son'nenenergie zuldssig.
1.2 Fassadengestaltung

1.2.1 Im westlich der Bahnstromleitung und des Familienzentrums liegenden Teil des
Geltungsbereichs sind die Fassaden der Gebaude weif oder in hellen Pastelitbnen zu
verputzen oder aus hellem Betonwerkstein, Sichtbeton oder Kalksandstein herzustellen
oder mit hell lasierten Holzern zu verkleiden. Fiir untergeordnete Gebaudeteile wie Bal-
kone, Loggien, Wintergarten, Erker, zurlickgesetzte Dachgeschosse, kdnnen auch ze-
mentgebundene Faserplatten, Zink- oder Aluminiumbleche, hellbeschichtete Bleche,
Holz oder Stahl verwendet werden. Nicht zuldssig sind Klinkermauerwerk, Naturstein,
Kunststoffverkleidungen.

1.3  Abstell- und Geritehiitten, Uberdachung von Stellpldtzen

1.3.1 Abstell- und Geratehiitten auf Reihenhausgrundstiicken diirfen mit einer Grund-
flache von hichstens 6 m? und einer Firsthdhe (OK Dachhaut) von héchstens 2,50m -
ber natirlichem Gelande errichtet werden; die Aubenwande sind mit Holz zu verschalen
bzw. entsprechend der Vorschrift B 1.2.1 auszubilden.

1.3.2 Abstell- und Geréatehitten in Mietergarten von Geschosswohnungsbauten diirfen
mit einer Grundflache von hdchstens 3 m? und einer maximalen (First-)Hohe (OK Dach-
haut) von 2,50m tber natirlichem Gelande errichtet werden.

1.3.3 Abstell- und Geratehitten in festgesetzten Dauerkleingérten diirfen nur zur Auf-
bewahrung von Gartengeraten mit einer Grundflache einschliellich Vordach von hochs-
tens 10 m? und einer maximalen (First-)Hohe (OK Dachhaut) von 2,80m {iber natiirli-
chem Gelande in Holzbauweise mit Holzverschafung errichtet werden.

1.3.4 Die in der Planze:ohnung festgesetzten oder nach Festsetzung A 4.3 zulassigen
Stellplatze darfen nur mit leichten, offenen Stahl- oder Holzkonstruktionen ohne Seiten-
‘wande mit einer Dachneigung von hochstens 10° iberdacht werden; die Konstruktion ist
mit Kletterpflanzen zu begriinen.

2. Gestaltung von Freiflichen und Einfriedigungen

2.1 Bei der Anlage befestigter Flachen wie z.B. Stellplatze, Zufahrten, Wege oder Ter-
rassen sind nur wasserdurchlassige Befestigungen zulassig, z.B. Pflaster mit Rasenfu-
gen, Kies 0.4.

2.2 Einfriedigungen

2.2.1 Die an dffentliche StraRen angrenzenden Vorgarten dirfen nur mit einem Stein-
sockel von maximal 0,30 m Hohe, im Bereich westlich der Bahnstrom-Freileitung und
des Familienzentrums von maximal 0,50 m Hohe eingefriedet werden; eine Heckenhin-
terpflanzung von maximal 0,80 m ist zulassig.
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2.2.2 Die seitlichen und riickwartigen Einfriedigungen von Privatgrundstiicken und
Kleingarten diirfen aus begriinten Drahtziunen oder Laubhecken, im WS-Gebiet auch
aus senkrechten Holzlattenzaunen, mit einer maximalen Hohe von 1,50m gebildet wer-
den. - '

2.2.3 FEinfriedigungshecken entlang der direkt an éffentliche Wege angrenzenden Sei-
ten von Reihenhausgérten dirfen eine maximale Wuchshéhe von 1,80 m erreichen; aus
Griinden der Verkehrssicherheit gilt dies nicht fiir Eckgrundstlicke.

2.2.4 Seitliche Einfriedigungen als Sichtschutz fir Reihenhaus-Terrassen diirfen als ge-
schlossene Wénde mit einer Hohe bis maximal Unterkante Erdgeschoss-Fenstersturz
und maximal 3,0m Lange errichtet werden. :

C Nachrichtlich {ibernommene Festsetzungen aufgrund anderer Rechts-
- vorschriften - § 9 Abs.6 BauGB

1. Bauschutzbereiche fiir die Luftfahrt

1.1 Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb
des Bauschutzbereichs fir den Flugplatz Lahr gemaR § 12 LuftVG; die zulassigen
Bauhohen werden auf 254,41 m 0.NN beschrankt,

1.2 Der innerhalb des dargesteliten Kreisbogens liegende Teil des Geltungsbe-
reichs unterliegt geman § 17 LuftVG einer Bauhdhenbeschrankung auf 195 m (i.NN
fir den Verkehrslandeplatz OG, _

2.  Leitungen

2.1 Hochspannungs-Freileitung

Innerhalb der in der Planzeichnung angegebenen Schutzstreifen der 110-kV-
Bahnstrom-Freileitung miissen Mindestabstande zur Hochspannungsleitung ein-
gehalten werden, die fiir den jeweiligen Einzelfall vom Leitungstrager rechnerisch
festzulegen sind. Der Leitungstrager ist bereits im Planungsstadium zu informieren.
D Hinweise

1. Baumschutzverordnung

Entsprechend der geltenden Baumschutzverordnung der Stadt Offenburg sind alle

B&ume mit einem bestimmten Stammumfang unter Schutz gestellt. Diese und alle
weiteren Vorschriften der Verordnung sind zu beachten.

Offenburg, den 09.06.2008

berbiirgermeisterin Edith Schreiner



