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Bebauungsplan

Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch(BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |

S. 2414) zuletzt gedndert durch Art.1 G vom 21.12.2006 (BGL | S. 3316)

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Baunutzungsverord-

nung (BauNVO)} i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBL.I S.132) zuletzt gesndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBL | S. 466)

. Planzeichenverordnung i.d.F. vom 18.12.1990 (GBI. | 8.3)
.. Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 08.08.1995 (GBI.

S. 617, zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 14.12.2004 (GBI. S.
895), und durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI.S. 252).

Planungsrechtliche Festsefzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO)

Art der baulichen Nutzung -
Es sind allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngeblet sind folgende Anlagen und Elnnchtungen nicht
zulassig (§1 Abs. 5 BauNVO):

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVQ),
sowie die unter § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen.

MaR der baulichen Nutzung
(siehe auch Eintragungen im zeichnerischen Teil)

Das zuléssige Mald der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzanhl
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse, die zulassige Gebdudehthe und die
Dachneigung festgelegt. Diese Festsetzungen sind Hochstwerte.

Anzahl der Wohnungen in Gebiuden

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) '

In Einzelhdusern sind je Hauseinheit maximal 2, in Doppeihausern und Haus-
gruppen ist je Hauseinheit max.1 Wohnung zuldssig.



4, Hohenlage baulicher Anlagen
(§2 Abs. 2 BauGB)

41 Sockelhéhe
- Die Sockelhthe (OK Erdgeschossrohboden) wird am Anschnitt des Gebaudes
an das natirliche Gelande gemessen. Sie darf am hochsten Punkt des Gelan-
deanschnitts max. 0,45 m betragen.

4.2 Gebaudehdhe
' Die maximale Hohe der Gebaude, gemessen ab Oberkante Erdgeschossroh-
boden bis zum Schnittpunkt der AuBenwandflaiche mit der Dachhaut darf
betragen:  max. 4,00 m.
Bei Energiesparhausern / Passnvhausem mit mindestens KfW 60 Standard
(Jahresprimarenergiebedarf 60 KWh je m? Gebaudenutzflache oder weniger)
darf die zulassige Gebaudehdhe um bis zu 0,25 m (iberschritten werden.

5. Nebenanilagen
(§ 14 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO )

51 Nebengebiude
Nebengebaude sind bis zu einer Grundflache von max. 6 m? und einer First-
héhe von max. 2,5 m nur auRerhalb des Bereichs zwischen Stralle und vorde-
rer Bauflucht zulassig. In Garagen oder Carports integrierte Nebenraume sind
auch innerhalb dieses Bereiches zulassig.
Sonstige Nebenanlagen sind nicht zulassig. Ausgeschlossen werden ebenso
Arbeits-, Lager-, und Abstellfiachen (Wohnwagen, Boote, etc.).
Im Bereich der privaten Grunflichen sind Nebenanlagen nicht zulassig.

5.2  Sichtschutzwande
Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind Sichtschutzwande an der Grenze
bis 2,0 m Hohe und einer Tiefe (bezogen auf die Gebauderlickseite) von max.
3,5 m zulassig. :

6. Stellpldtze, Garagen, Carports
' (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

6.1 Soweit im zeichnerischen Teil dargestellt, sind Garagen und Carports ein-
schlieRlich integrierter Nebenrdume sowie Stellpldtze nur im Bereich der im
Bebauungsplan dargesteliten Flachen zu errichten.

6.2 Auf allen Gbrigen Grundstiicken sind Garagen und Carports, einschlieflich
integrierter Nebenraume, sowie Steliplatze entweder im Gebdude oder im Be-
reich zwischen Strafle und rickwartiger Bauflucht unterzubringen.

6.3  Im Bereich der neuen ErschlieBungsstrae darf die Zugangs- und Zufahrts -
breite zu Grundstiicken das Maf von ¥ der Grundstiicksbreite, maximal je-
doch 6,5 m nicht Gberschreiten. Die im zeichnerischen Teil festgesetzten
Grundstiickszufahrten sind zu beachten.
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Far die privaten und 6ffentlichen Stellpléatze wird eine Ausfiihrung in wasser-
durchigssigen Belédgen festgesetzt. (z.B. Rasenpflaster mit mind. 3 cm Fugen-
ausbildung oder Splittfugen, Rasengittersteine )

Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Satz 13 BauGB, §74 Abs. 1 Ziff. 5 LBO)

Im Geltﬁngsbereich des Bebauungsplanes sind Versorgungsleitungen stets
unterirdisch unterzubringen.

Abflussmindernde Maflinahmen
(§ 9 Abs. 1 Satz 16 BauGB, §74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Anlagen zur Regenwassernutzung

Fir die Dachabflisse der einzelnen Grundstiicke werden Anlagen zur Regen-
wassernutzung (Zisternen) und zur Reduzierung des Oberflachenabflusses
empfohlen, um Wasser, das nicht auf dem eigenen Grundstiick versickert wer-
den kann, zum Beispiel zum Bewassern von Gartenﬂachen zu nutzen. Dies ist
ein wichtiger Beitrag zum Umweltschutz.

Am nc'jrdlichen und westlichen Gebietsrand wird auf dffentlichem Grund ent-
sprechend dem Planeintrag zur Regenwasserriickhaltung eine Abfolge natur-
nah gestalteter Wiesenmulden angelegt. Sie fuhren zu Regenzeiten Wasser
und leiten dieses verzodgert in den westlich gelegenen Vorfluter ab.

Versiegelie Flachen
Die versiegelten Freiflachen wie Terrassen, Gartenwege, und Grundstiickszu-
fahrten sind in die Vegetationsbereiche zu entwassern, soweit das Oberfia-

- chenwasser nicht anderweitig (z.B. durch wasserdurchlassige Belage) versi-

ckert wird.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen
(89 Abs.1 Nr, 25a )

Private Grundstiicke und private Griinfiéichen

Pro 350 gm unbebaute Grundstiicksflache ist je ein Obst-Hochstamm oder ein
mittel- bis groBkroniger heimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
pflegen. Mindestqualitat: Hochstamme, mittel- bis grokronig, Stammumfang
18 / 20 cm. Empfohlene Arten: It. Empfehlungsliste der Stadt Offenburg. Die
Pflanzpflicht entfallt, soweit vorhandener Baumbestand auf dem Grundstiick
erhalten wird.

Die als private Grunflache festgesetzten Ftachen sind als Wiesen oder Garten-
flachen dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Offentliche Ausgleichsﬂﬁchen !/ Ortsrandeingriinung

Am nérdlichen und westlichen Ortsrand wird als Ubergang zur offenen Kultur-
landschaft ein bepflanzter Streifen zur Ortsrandeingriinung angelegt. Entspre-
chend dem Planeintrag wird dort zur Regenwasserriickhaltung eine Abfolge
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naturnah gestalteter Wiesenmulden angelegt. Die nicht von Gehdlzen bestan-
denen Bereiche werden als Mosaik extensiv zu pflegender Wiesen und Hoch-
staudenfluren angelegt. Um die Rickhalteflachen sollen heimische Baume
und Straucher gepflanzt werden. Empfohlene Arten gem. Umweltbericht:

Im nordwestlichen Teil des Geltungsbersichs ist im Ubergang zur freien Land-
schaft eine Streuobstwiese aus 27 Obstbaumen anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Arten: Walnuss (Juglans regia / Samling), Birne (Pyrus cult.), lokale
Apfelsorten (Malus cult.), 0. a. It. Empfehlungsliste der Stadt Offenburg.

Im stidwestlichen Teil des Geltungsbereichs ist um die Regenwassermulde ei-
ne Wiese mit Strauch- und Baumpftanzungen anzulegen und dauerhaft zu er-
halten. Empfohlene Arten: Einheimische Laubgehdize It. Umweltbericht oder It.
Empfehlungsliste der Stadt Offenburg.

Heckenpflanzung als Schutzpflanzung

Die Ortsrandeingriinung dient auch zum Einhalten der Abstandflache gegen-
tber den nérdlich angrenzenden, intensiv bewirtschafteten landwirtschaftli-
chen Flachen. In Bereichen, in denen von aullerhalb des Geltungsbereichs die
Gefahr der Spritzmittelabdrift aus intensiv bewirtschafteten Obststammkuitu-
ren besteht, ist innerhalb der Abstandsflache zum Schutz der angrenzenden
Wohnnutzung zusétzlich eine dichte, mind. versetzt 3-reihige und hthenmafig
abgestufte Heckenpflanzung vorzunehmen

Fur die Ubergangszeit bis zur ErschlieBung des ostilchen Erweiterungsgebie-
tes ist, um eine Abschirmung zur landwirtschaftlichen Nutzung zu erreichen,
auf den Privatgrundstiicken entlang der dstlichen Grenze des Gebiets eine ge,
dicht bepflanzte Abschirmhecke mit einer Hohe von 2,50 m zu pflanzen und zu
unterhalten.

Empfohlene Arten: Einheimische Laubgehdlze It. Umweltbericht oder It. Emp-
fehlungsliste der Stadt Offenburg.

StraBenbdume

Entlang der Erschlieflungsstraten sowie in den Parkierungszonen sollen in
festen, nicht Uberfahrbaren Baumquartieren Straf&enbaume gepflanzt werden.
Die Mindestgréfde fir e|n Baumquartier betragt 4 m* mit durchwurzelbarem
Raum von mind. 12 m®. Mindestqualitat: Hochstamme mittel — bis grof3kronig,
Stammumfang 18 / 20 cm.

Arten: Ulmen-Hybride (Ulmus hollandica ,Dodoens”), Spitzahorn (Acer plata-
noides ,Eurostar”), Winterlinde (Tilia cordata ,Greenspire”), oder it. Empfeh-
lungsliste der Stadt Offenburg.

Empfehlungen zur Minimierung von Umweltauswirkungen

FUr die Beheizung von Gebduden und zur Warmwaésererzeugung werden der
Einsatz erneuerbarer Energien (z.B. Holzpellet- oder Hackschnitzelheizungen)

“sowie die Nutzung der Sonnenenergie empfohlen.



C. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bodendenkmale _
Im Bereich des Bebauungsplanes sind die ausfihrenden Baufirmen bei
ErschlieBungs- und Erdarbeiten auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf
§ 20 Denkmalschutzgesetz Baden Wirttemberg (,Zufallige Funde®) aufmerk-
‘sam zu machen. : .
Kontaktadresse: Regierungsprasidium Freiburg - :
Ref. 25 Archaologische Denkmalpflege
Sternwaldstralie 14
79102 Freiburg, Tel. 0761/2083500 Fax 0761 2083544
E-Mail: abteilung2@rpf.bwl.de -
Diese Behorde ist auch hinzuzuziehen (anzusprechen), wenn Bildstocke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder Ahnliches von den BaumaRnahmen betrof-
fen sein sollten. '

Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine

Altlasten vor. Werden bei Erdarbeiten ungewthnliche Farbungen und / oder

Geruchsemmissionen ( z.B. Mineraldle, Teer usw. ) wahrgenommen, so ist

umgehend das Landratsamt Ortenaukreis (Amt fir Umweltschutz; Amt fir
- Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an

dieser Stelle sofort einzustellen.

Il.  Ortliche Bauvorschriften § 74 LBO

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 08.08.1995 (GBl. S
617, zuletzt geéndert durch Art, 4 des Gesetzes vom 14.12.2004 (GBI. S. 895), und
durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBL.S. 252).

Bauvorschriften
1. Gestaltung der Gebiude

1.1  Die AuRenwinde der Gebaude sind als Putz- oder Holzfassade auszubilden.
Ausgeschlossen sind Verblendungen aus Kunststoffen, Klinker, Fliesen und
ahnlichen orts- und landschaftsfremden Materialien.

2. Gestaltung der Dicher

2.1 Dacher sind als geneigte Sattel- oder Pultdacher mit Gegenpult entsprechend
den Festsetzungen im zeichnerischen Teil auszuflihren. Ausnahmsweise kon-
nen auch andere Dachformen (z.B. Flachdacher bzw. Dacher mit geringer

“Neigung bis 5°) zugelassen werden, wenn sie den zulassigen Gebaudeumriss
beachten.
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Dachgauben und Dachaufbauten sind bis zu einer Gesamtlange von maximal
Y2 der Gebaudelange gestattet. Die Lange einzelner Gauben darf 3,00 m, die
Hohe 1,50 m (gemessen an der Vorderfront der Gaube von Oberkante der
Dachhaut Hauptdach bis Oberkante Gaubendach) nicht tiberschreiten.

Die Gaubenform je Gebaude muss einheitlich gewahit werden.

Bei Gebauden mit einer Dachneigung bis 38° sind Dachgauben nur als ste-
hende Gauben mit Flachdach (max. Gefalle 5%) oder Satteldach bzw. als
Dreiecksgauben zuldssig.

Als Dachdeckung bei geneigten Dachern sind Ziegel und Dachsteine in den
Farben naturrot bis rotbraun und anthrazit zulassig. Glanzende und glasierte
Dachmaterialien sind nicht zulassig.

Doppelhauser und Hausgruppen sind hinsichtlich Dachform, Dachneigung und
Dachdeckung aufeinander abzustimmen. Die Dacher aneinandergrenzender
Hauser sind in gleicher Neigung herzustellen. Die Dacheindeckung ist in glei-
chem Material und Farbe auszufiihren.

Dacher von Nebengebéudén, Garagen und Carports sind entweder mit Flach-
dach auszufiihren und zu begriinen oder mit min. 25 ° Neigung im gleichen
Dachmaterial wie das Hauptgebaude einzudecken.

Einfriedigungen

Als Einfriedigung der Grundstiicke an o&ffentlichen Strallen sind Sockel aus
Naturstein oder Sichtbeton bis zu einer Hohe von max. 0,30 m sowie geschnit-
tene Hecken bis max. 1,00 m Héhe Giber Gehwegniveau zugelassen.

Entlang der seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen bis zur vorderen
Bauflucht sind nur transparente Zaune bis zu einer Héhe von 1,50 m, in Ver-
bindung mit Hecken und Strauchpflanzungen, zuldssig.

Stltzmauern sind in Trockenmauerwerk aus heimischem Material (Granit o.
Sandstein), mit Steinen der Grofe bis max. 40 x 60 cm Sichtfliche, in la-
gerhaftem Verband — ohne Hinterfiitterung mit Beton, herzustelien.

Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen und
Festsetzungen zur Grinordnung

Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sollen mit
einem festen Sichtschutz und / oder einer dichten Bepflanzung umgeben wer-
den. Die Anlagen zur Abschirmung sind — sofern es sich nicht bereits um Ge-
holze handelt — mit geeigneten Pflanzen zu begriinen. Empfohlene Arten: hei-
mische Laubgeholze, Kletterpflanzen, oder Spalierbdume, oder It. Empfeh-
lungsliste. '

Auffillungen (z.B. zwischen Gebaude und Strafle oder am Gebaude selbst
sind so durchzufiihren, dass die natirlichen Gelandeverhiltnisse méglichst
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wenig verandert werden. Im Anschlussbgreich an die bestehenden Grundstil-
cke nérdlich der Blumenstral3e und im Ubergangsbereich zu den Ausgleichs-
flachen darf das natlirliche Gelande nicht verandert werden.

lll. Hinweise

1. Massenausgleich
Ein Massenausgleich (Verwendung der Erd- und Aushubmassen an Ort und
Stelle) ist wenn mdglich durchzufihren, sofern aufgrund etwaiger stofflicher
Vorbelastung keine anderen Verfligungen getroffen werden miissen. Dabei ist
darauf zu achten, dass anfallender Oberboden nicht liberschiittet wird und das
natirliche Gelande nicht erheblich verandert wird.

2. Riickhaltung / Versickerung

Die Entwdsserung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt tiber ein
Muldensystem. Die Mulden sollen mit grof3er Sohlbreite bei geringer Anstau-
tiefe ausgefiihrt werden. Die Bdschungsneigungen sind méglichst flach vorzu-
sehen. Randbereiche sollen gemall Festsetzung bepflanzt werden. For die
Drosselung des Abflusses sind naturnahe Drosselungen (z.B. Steinsatz, Ga-
bionen) vorzusehen.

Zur Vermeidung der Kontamination von Niederschlagswasser ist der Finsatz

von schwermetallhaltigen Materialien (z.B. Blei, Zink, Kupfer) im Dach- und

Fassadenbereich unerwiinscht, da eine Belastung des Bodens durch sukzes-

sive Anreicherung stattfinden kann. Solche Materialien sollten nur zum Einsatz

kommen, wenn sie beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind.

Die Einleitung von Oberflachenwasser von privaten Grundstiicken in die Ent-
- wasserungsmulden ist soweit mdglich in offenen Rinnen herzustelien.
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Offenburg den 29.06.2009

/' Edith Schreiner
Oberbiirgermeisterin




