BEBAUUNGSPLAN
~ALTE JUSTIZVOLLZUGSANSTALT"

STADT OFFENBURG

TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN

_|_
ORTLICHE

BAUVORSCHRIFTEN

STADT OFFENBURG
17.12.2012
DEZERNAT Il STABSSTELLE STADTPLANUNG
501.5110.26.1-148



Bebauungsplan ,,Alte Justizvollzugsanstalt®, Stadt Offenburg
Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

4. Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357 ber. S. 416), zuletzt geandert durch Art.
70 des Gesetzes vom 25.01.2012 (GBI. S. 65)

5. Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581 ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Art. 28 des Geset-
zes vom 25.01.2012 (GBI. S. 65)

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

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Besonderes Wohngebiet WB

1.1.1 Die Ausnahmen gem. § 4a Abs.3 Nr. 2 BauNVO (Vergnlgungsstatten) sowie
Nr. 3 BauNVO (Tankstellen) sind nicht Bestandteile des Bebauungsplans.
§ 1 Abs. 6 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung
2.1 Bestimmung des NutzungsmaBes

2.1.1 Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festgesetzten
Grundflachenzahlen (GRZ), Wandhdhen, Gebaudehdéhen und die Zahl der Vollge-
schosse. § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und § 16 Abs.2+3 BauNVO

2.2 Hobhe baulicher Anlagen

2.2.1 Die Wandhéhe WH ist das MaB zwischen dem Bezugspunkt und dem
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut.
§ 9 Abs.3 BauGB u. § 16 BauNVO

2.2.2 Die Gebaudehdhe GH ist bei geneigten Dachern das Maf zwischen dem Be-
zugspunkt und héchstem Punkt der Dachhaut, bzw. héchstem Punkt einer Attika. Bei
Flachdachern ist die Gebaudehdhe das MaB zwischen Bezugspunkt und héchstem
Punkt der Dachhaut bzw. héchster Punkt einer Attika.

§ 9 Abs.3 BauGB u. § 16 BauNVO



2.2.3 Der Bezugspunkt zur Ermittlung der Wand- und Gebaudehdhen ist in den
Teilbereichen 1, 4a und 4b die Héhe der Gehweghinterkante der erschlieBenden
StraBe, gemessen an der vorderen Grundstlicksgrenze in Grundstlicksmitte. Bei
Eckgrundstlicken ist der héhere Bezugspunkt maBgebend. In den Teilbereichen 2,3,
4c und 5 werden die H6hen des Erdgeschol3 - FertigfuBbodens als Maximalwerte in
Meter Gber Normalnull (NN) wie folgt festgesetzt:

Teilbereich 2: max. 159,70 m tber NN
Teilbereich 3: max. 161,04 m tber NN
Teilbereich 4c: max. 157,16 m tber NN
Teilbereich 5: max. 159,30 m tber NN

§ 9 Abs.3 BauGB u. § 16 BauNVO

2.2.4 Im Teilbereich 3c darf die mit max. 12,00 m festgesetzte Gebaudehdhe zur
ErschlieBung der Dachgeschosse in den Teilbereichen 3b durch Aufziige und Ver-
bindungsgéange um maximal 3,50 m Uberschritten werden. Ein Anschluss des Aufzu-
ges an die Dachflachen des Teilbereichs 3b ist zulassig.

§ 9 Abs.3 BauGB u. § 16 BauNVO

2.2.5 Im Teilbereich 4b darf die mit max. 10,50 m festgesetzte Gebaudehdhe durch
Minarette um maximal 3,00 m Uberschritten werden.
§ 9 Abs.3 BauGB u. § 16 BauNVO

2.2.6 Tiefgaragen sind bei der Ermittlung der zulassigen GRZ nicht anzurechnen.
§ 9 Abs.3 BauGB u. § 16 BauNVO

3. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

3.1 Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.
9 Abs.1 Nr.2 BauGB u. § 22 BauNVO

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt. § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB u. § 23 BauNVO

3.2.1 Baugrenzen dirfen mit Balkonen oder anderen Bauteilen nicht Uberschritten
werden. § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB u. § 23 BauNVO

3.2.2 In den Teilbereichen 2a und 2b sind Tiefgaragen innerhalb und auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB u. § 23 BauNVO

3.2.3 In den Teilbereichen 2a und 2b darf die 6stliche Baulinie mit Balkonen um bis
zu 0,80 m Uberschritten werden. § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB u. § 23 BauNVO

3.3 Die im zeichnerischen Teil als ,private Griinflache* festgesetzte Flache (&stli-
cher Rand der Teilbereiche 2a und 2b) ist mit einem immergrinen Gehdlz zu be-
pflanzen, das auf der vollen Tiefe durch Formschnitt auf einer Héhe von ca. 0,50 m
gehalten werden kann. Der entsprechende Formschnitt ist mind. einmal pro Jahr
durchzufiihren. Es sind nur folgende Gehdlzarten zulassig: Europaische Eibe (Taxus
baccata), Hemlocktanne (Tsuga canadensis), Hainbuche (Arpinus betulus) sowie
Buchsbaum (Buxus sempervirens). Die Bepflanzung darf nur durch die Anlage der

_3-



Hauszugange unterbrochen werden. Uber die Hauszugange hinaus sind auf dieser
Flache keinerlei weitere Nutzungen zulassig. § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB

4. Flachen fur Stellplatze und Garagen

4.1 In den Teilbereichen 2a und 2b sind Ein- und Ausfahrten zu einer Tiefgarage
nur in dem im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzten Bereich zuldssig.
§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

4.2 In den Teilbereichen 2a und 2b sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zulassig;
oberirdische Stellplatze, Garagen oder Carports sind unzulassig.
§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

5. Von Bebauung freizuhaltende Flachen

5.1 Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtfelder sind die Errich-
tung von baulichen Anlagen und Nebenanlagen mit einer H6he von tber 0,80 m ab
OK bestehendem Gelande unzulassig. § 9 Abs.1 Nr.10 BauGB

6. Verkehrsflachen

6.1  Die im zeichnerischen Teil mit ,6ffentlicher Geh- und Radweg® festgesetzte
Flache darf in Notfallen von Feuerwehr- und Rettungsdienst-Fahrzeugen sowie aus-
nahmsweise von Umzugswagen befahren werden (qilt jeweils fir beide Fahrtrichtun-
gen). § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

7. Geh- und Fahrrecht

7.1 Die im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetzte Flache ist mit einem
Geh- und Fahrrecht zu Gunsten von Rettungsdiensten, Feuerwehr sowie Umzugs-
wagen zu belasten (gilt jeweils flr beide Fahrtrichtungen). Das Geh- und Fahrrecht
gilt ebenso flr mobilitatseingeschrankte Personen. § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

8. Ver- und Entsorgung

8.1 In allen StraBen, Radwegen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichen-
de Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m flr die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

9. Immissionsschutz

9.1 Aufenthaltsrdumen, in denen nachts die Orientierungswerte gem. DIN 18005
Uberschritten werden, sind mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen zu versehen,
sofern die schitzenswerten Raume keine Liftungsmaoglichkeit an einer Gebaudefas-
sade aufweisen, an welcher der Orientierungswert eingehalten wird. Fir alle neu zu
erstellenden Gebdude muss im Rahmen der Baugenehmigung ein Schallschutz-
nachweis gegen AuBenlarm gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ gefihrt
werden.

Hinweis: Der Schallschutznachweis regelt den baulichen Schallschutz der AuBen-
bauteile (passive SchallschutzmafBnahmen) gegeniiber dem vorhandenen mafBgebli-
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chen AuBenldrmpegel. Es wird darauf hingewiesen, dass der maBgebliche AuBen-
larmpegel nach DIN 4109 nicht nur den Verkehrsldarm berlicksichtigt (der Verkehrs-
larm ist im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens untersucht worden), sondern
alle anderen Gerduscharten (Gewerbe-, Freizeit-, Sport-, Flugldrm) beinhaltet. Der
Schallschutznachweis muss dies mit berticksichtigen. § 9(1) Nr. 24 BauGB.

10. Baumpflanzgebote
10.1 Im Teilbereich 3 acht gebietsheimische, standortgerechte Laubbaume zu
pflanzen. Im Teilbereich 5 sind drei gebietsheimische, standortgerechte Laubbaume

zu pflanzen.
§ 9(1) Nr. 25a BauGB

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

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Dachformen, Dachneigung, Dachgauben

1.1.1 F0Or Hauptgebaude werden die zulassigen Dachformen und Dachneigungen in den

Nutzungsschablone des zeichnerischen Teils festgesetzt.

1.1.2 FUOr Garagen und Carports sind auch abweichende Dachformen und Dachneigun-

gen zulassig.
1.1.3 Flachdacher sind extensiv zu begrliinen

1.1.4 Als Dachaufbauten sind bei geneigten Dachern nur Dachgauben zulassig.

1.1.5 Die Lange einzelner Dachgauben darf max. ein Drittel der zugehérigen Dachlan-
ge, jedoch nicht mehr als 3.00 m betragen. Die Lange aller Dachaufbauten zu-

sammen darf max. die Halfte der zugehérigen Dachlange betragen.

1.1.6 Der Abstand zwischen einzelnen Dachgauben und der Abstand zu Gebaudeau-

Benkanten muss jeweils mind. 1.25 m betragen.

1.1.7 Die Vorderfront von Dachgauben muss mind. 0,50 m hinter der Fassadenebene

liegen.

2. Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen

2.1 Unbebaute Grundstlcksflachen sind - soweit sie nicht fir Stellplatze, Wege und

Zufahrten benétigt werden - gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

2.2 Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Wege sind wasserdurchlassig zu gestalten, soweit
keine Gefahr des Eintrags von wassergefédhrdenden Stoffen besteht und soweit tech-

nisch und / oder rechtlich nichts anders geboten ist.



3. Dachdeckungen und Fassaden aus Metall

3.1 Dachdeckungen und Fassaden aus Kupfer, Zink und Blei sind nur mit Beschich-
tung zulassig.

4, Bepflanzung im Bereich der Sichtfelder

4.1 Innerhalb der im zeichnerischen Teil festgesetzten Sichtfelder sind Bepflanzungen
mit einer Héhe von Uber 0,80 m ab OK bestehendem Gelande unzulassig.

5. Einfriedungen

5.1  Entlang der im zeichnerischen Teil als ,private Griinflache” festgesetzten Flache
(6stlicher Rand der Teilbereiche 2a und 2b) sind Einfriedungen unzuldssig.

5.2  Einfriedungen sind auch unzuldssig auf den Flachen zwischen 6ffentlichem Geh-
und Radweg und westlicher Baugrenze des Teilbereichs 3.

5.3 Entlang der Grundstiicksgrenze zwischen Teilbereich 5 und 6ffentlichem Geh-
und Radweg sind als Einfriedungen nur Hecken bis zu einer max. H6he von 1,00 m, so-
wie die Wiederverwendung von Natursteinen der historischen Gefangnismauer bis zu ei-
ner Héhe von max. 1.50 m ab OK Geh- und Radweg zulassig.

5.4  Gleiches gilt auch im sidlich anschlieBenden Abschnitt des Geh- und Radweges,
angrenzend an Teilbereich 4c.

C Hinweise
1. Denkmalschutz

Das Planungsgebiet liegt innerhalb einer nach § 2 DSchG geschuitzten Flache.
BaumaBnahmen, die mit Bodeneingriffen verbunden sind, sind friihzeitig mit dem
Regierungsprasidium Freiburg, Referat 26 - Denkmalpflege, Fachgebiet Arch&ologi-
sche Denkmalpflege abzustimmen. Ggf. sind archaologische Untersuchungen unter
anteiliger Kostenbeteiligung des Vorhabenstragers im Vorfeld der BaumaBnahmen
durchzufthren.



2. Altlasten

Auf dem Grundstiick 2585/1 befindet sich bislag die Kfz.-Werkstatt Nissan (Autohaus
End) mit einer dazugehdrigen ehemaligen Tankstelle. Im Auftrag der Stadt wurde eine
Orientierende Untersuchung (1. technische Untersuchung) durchgefiihrt. Auf Grund der
Ergebnisse aus dieser Untersuchung wurde die Flache durch das Landratsamt am
18.03.2011 in B = Belassen zur Wiedervorlage (Kriterium Entsorgungsrelevanz) einge-
stuft. Es muss flr eine fachgerechte Entsorgung von Bodenmaterial und der unterirdi-
schen Anlagenteile (Tanks, usw.) gesorgt werden, wenn es zum Eingriff kommt.

Offenburg, den 05.02.2013

Edith Schreiner
Oberblrgermeisterin



