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"Riedle-Albersbach” in Offenburg Zell-Weierbach und Fessenbach

. _Allgemeines

Der seit dem 7,12.1976 rechtsverbindliche Bebauungsplan wurde -aufgestellt, um
die sowohl im Stadtteil Zell-Weierbach, als auch im Stadtteil Fessenbach zahl-
reich vorhandenen Bauwtinsche zur Errichtung ven Eigenheimen befriedigen zu
konnen

Zur eigentlichen Bereitstellung des Bau]andes wurde im Juni 1976 der Umlegungs-
beschluf} gefalt; gemdB § 66 StBaufG i.d.F. vom 27.7.1971 wurden die Umlegungs-
arbeiten der F1urbere1n1gungsbehorde ubertragen.

Der Ende 1980 -vom Flurbereinigungsamt vorgelegte Zuteilungsentwurf wurde zwar
auf dem rechtsverbindlichen Bebauungspian "Riedle-Albersbach" aufgebaut, er-
fordert fiir seine Realisierung jedoch eine finderung des Bebauungsplanes in
mehreren Punkten, wobei trotz Beriicksichtigung zahlreicher Winsche der Grund-
stlickseigentiimer die grundsdtziiche stddtebauliche ldee, die auf einem Ent-
wurf eines beauftragten Offenburger Architekten basiert, nicht verandert
wird. ‘

. Anderungen im einzelnen

1. Anderung des Gel tungsbereiches

1.1 Im Gewann "Im Zierle" wurde die Hereinnahme des Grimdstlicks Lgb.Nr.
1211/1 in seinem gesamten Unfang (bisher nur teilweise) aus umlegungs-
technischen Griinden gewlinscht.

1.2 Die dstliche, bzw. ngrdliche Boschung des Wirtschafisweges Lgb.Nr. 10372
wurde aus dem Geltungshereich des Bebauungsplancs herausgenommen, da es
sich hier um eine dem auferhalb des Bebauungsplanes liegenden Weg
zugeordnete dffentliche Flache handcit.

1.3 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Gewannen “Froschlach", "Alberss
bacher Matten” und "Albersbacher Matt" hrw. "Harnerst™ und "Schmiede-
briinnle" wurde einheitlich entlang dem westlichen Bdschungsfull des
landwirtschaftiichen Weges Lgh.Nr. lodo7 gezogen.

1.4 Im Gewann "Springmatten” beriicksichtigt die vorgeschlagene neue Ge]tungs—
bereichsgrenze nun dem inzwischen ausgebauten Flurbereinigungsweg Lgb.
Nr. loZ2ofl; sie verlauft hier am nord-ostlichen Boschungsfufl des Weges.,

1.5 Zur Schaffung besserer Bauplatzzuschnitle wurde das bisher auferhalb
des Geltungsbereiches liegende Grundstiick Lgb.Nr. 1531 in den Bebauungs-
plan einbezogen.

2. Fnderungen bzw. MNeuausweisungen von iffentlichen Stralen- und Wegeflachen
2.1 It Gowann "Kiénigenberg" wurde die Cyschlicpungsstrale parallel zum

west lich verlaufenden Wirtschaftsweg Lgb.Nr. 103/2 geplant, womit

eine bessere bauliche Gestaiktung dieses Gehicles erreicht werden kann.
(Der Anschiuft an den Siid-Ost-Teil der Wilhelm-Hamn-Strafe dndert sich
entsprechend. )




Die Strafie "Auf dem Acker" wurds in 1h|nm Linmindungsbereich in die
Wilhetm-Hamn-Strafie etwas nach Wesien verschoben, um wertvollen Baumbe-
stand auf dem Grundstiick Lgh.Nr. 1542 schonen zu kinnen; im nord-ost-
lichen Bereich wurde sie etwas begradigh, wemit ein zu Jtarkes Eingreifen
in die bereits bebauten Grundstiicke nérdlich dieser Strape vermieden
werden kann,

Der Wirtschaftsweg im Bereich der "Albersbacher Matten" wurde an die
Ostgrenze der Grundsticke Lgb.Nr. 1214, 1216, 1219, 3048 und 3049 ge- '
Tegt, um eine hessere Aufteilung der gstlich anglenzenden Felder er-
reichan zu kinnen.

Die geplante Strafle "Am Sahlesbach" wurde in ihrem siid-westlichen Tei
etwas nach Nord-Westen verschoben, um den Baubestand auf dem Grundstiick

~Lgb.Nr. 1161/2 besser beriicksichtigen zu kiénnen. 4

2.1o

Die in der Natur vorhandene Strale "Am Albershach" wurde in ihrem nord-
westlichen Teil auf ihrer Siid-West-Seite etwas verbreitert, um auf das
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgelegte GesamtmaB von 6 Metern
kommen zu kidnnen. Durch das damit verbundene leichte Verschwenken der
Strabentrasse nach Siud-Westen konnte der nord-gstliche Gehweg in seinem
Bereich vem Kreuzungspunkt mit der Ringstraffe nach Siid-0sten um ca. 3o
Meter verlingert und ein Eingriff in die bereits bebauten Grundstlicke
vermiaden werden,

Entlang dem Sahlesbach wurde auf Hunsch der Ortsverwaltung und des Ort-
schaftsrates von Zeli-Weierbach im Bereich des Gewanne~ "Drehersacker"
ein Spaziergdngerweg ausgewiesen mit Anschluf an den “Leimentalweg" und
damit an die Ortsmitte von Zell-Weierbhach.

Im Bereich des Gewannes "Springmatten" wurde entlang des Talbaches bis
zur ostiichen Geltungshereichsgrenze ebenfalls aul Wunsch des Ortschafts-
rates und der Ortsverwaitung von Zelt-Heierbach oin von der Iahrstralle
(Talvieg) unabhangiger FufBweg mit ciner Breite von 2 m eingeplant.

Im Bereich siidhich des Grundstiickes Lgb.Nr. 1542 wurde an der Wilhelm-
Hamm-Strafe auf den nirdbichen Gehweg verzichtet; der siidliche Gehweg
wird hier fiir ausreichend gehalten zumal hedingt durch die baulichen
Verhdltnisse eine Weiterfiihrung des Fufiweges in Richtung Osten nicht
moglich ist.

Aufgrund des inzwischen exakt erarbeiteten Strailenprojektes wurde es aus
topographischen Griinden erfordertich, die Fulwegverbindung auf der Krone
des vorgesehenen Riickhal tebeckens vom Wirtschaftsweg Lgb.Nr. lodo7 zur
StraBe Am Sahlesbach in ihrem Einmiindungslereich in d1ese Strape. ca.

25 m weiter siidlich zu verlegen.

Un eine FuPwegverbindung zwischen dem Ortsteil "Riedle" und dem Neubau-
gebiet zu haben, wurde auf Anrequng der Crtsverwaltung Zell-Weierbach
der verhandone Weg Lgb.Nr. 166171 bzw. 1561/3 mil AnschluB an die ge-
plante Strafe "Im Hibnernest” in den Bebanungsplan als of fentiicher

Weg ithernommen .

Von der Strafe "Am Albersbach™ winde ein Verbindung zue siidlich ver-
ldnqﬁrtﬁn StraBe “Am Sahlesbach" aus ersch!ieﬁungstechnischen Griinden
ausgewiesen,

Auf Anregung der llurbore:n|uunu behorde wurde die Iubwegvorb:ndung
von der geplanten StraBe "Im Biibmig" zur Wilhelm-Hamm-Strae in der
Weise gedndert, daff dieselbe nicht mehy in Vertiingerung der StralRe
"Im Biilnig" veptauft sondern siidostlich abgewinkelt zur Withelm-
Hanm-SErafle gofiihrt wird. Hierdurch komnt eine bereits verlegte
Leitung in offentiiche Verkehrsfiiche zu liegen.



2.13 Die Eimmiindung des Lrschiictangsweges Lgb.Mr. 2408 in die StraBe
"Am ATbersbach” wurde etwas nach Norden verschoben, um in diesem
teilweise schon bebauten Bereich bessere Grundstiickszuschnitte zu
erhalten. In diesem Zusammenhang wurde auch das nérdliche Ende des
Wirtschaftsweges Lgh.Nr. 2627 verlegt.

2.14 Der Fufweg von der Strafe "fi Sahlesbach™ zum &ffenilichen Kinder-
spielplatz wurde ca. lo m nach Siiden verschoben.

3. Anderung der Bauweise bzw. der Anzahl degiﬂgyser

3.1 Im Gewann "Konigenberg” wurde an der Westseite der ebenso genannten
Erschliepungsstrafe nur Doppelhauser ausgewiesen (frither teilweise
auch Reihenhiuser), womit den Hohnwinschen der Eigentimer entgegen-
gekommen werden kann., Die GeschoBzahl wurde hierbei aufgrund der
topographischen Lage von bisher 2 zwingend auf 1 plus 1 U gedndert.

3.2 Sid-ostlich der Strafe "Konigenberg" konnten aufgrund der Styrafen-
verschwenkung statt drei, 8 freistehende Hiuser ausgewiesen werden;
sidlich dieser Strale wurden statt vier, 6 Baupldatze geplant.
(Ebenfalls Beriicksichtigung von Yohnwiinschen.)

-,

3.3 Die Gemeinbedarfsfliche im Gewann "Drehersacker" (Gemeindezentrum)
wurde aus dem Bebauungsplan herausgenommen, da die katholische Kirche
plant, das Zentrum neben dem jetzigen Pfarrhaus und damit nahe der
Weingartenkirche zu hauen.

He Gemeinbedarfsflache im Gewann “Aul dem Acker" wurde ebenfalls
aus dem Bebauungsplan herausgenommen, da nach dem Kindergartenplan
der Stadt in den vorhandenen Kindergarten des Stadtteiles Zell-
Weierbach noch soviel Platze frei sind, dalt die zu erwartende
Kinderzahtl aus dem Neubaugebiel hier aufgenomnen werden kann,

t

3.4 Anstelle der. Gomeinbedarisf tache dn Gowann "Aul dem Acker” wurden
nun drei Bauplatze fir Einzel- bzw. Boppelhiuser vorgeschen,
Auf der Gemeinbedarfsflache im Gewann "Drehorsacker” wurden 2
Reihenhausgruppen plus 1 binzelhaus geplant, anstelle des Gemeinde-
zentrums.

3.5 Der vorliegende Baulandzuteilungsentwurf ergab, daB} zwischen der
Wilhelm-Hamm-Strafo und der siidlichen Geltungsbereichsgrenze west-
' lich anschliefend an das bereits gebaute Einzelhaus Ecke Wilhelm-
- ' Hamm-Stralbe - Strafe Konigenberg statt fiinf, 6 Baupldtze ausge-
wiesen werden kinnen.

3.6 Im Gewann “Drehersacker" sind iw rechtsverbindlichen Behkawungsplan
Doppelhauser vorgesehen, Aufgrund von vielfachen entsprechenden Bau-
wiinschen vierden nun westlich der Strafe "Drehersacker" Finzel- oder
DoppeThauser und gstlich der Strafe Linzel- und Doppelhiuser ausge- .
wiesen. Diese Losung beriicksichtigt auch die neuen Bauplatzzuschnitte.

3.7 Aufgrund der unter Zifler 3.6 beschriebenen Anderunyg kann der ausge-
wiesene Garagenblock siidlich des Wendehamners "Dyrehiersacker® ent-
fallen, da die Garagen auf dem joweiligon Grupdstiick untergebracht
werden konnen, -

3.8 Tm Baublock zvischen der Sirafe "In Bihnig" und des Franz-Herp-Weges
wurden statt bisher ¢ nun 7 Mauseinheiten ausgewiesen.

3.9 Ustlich der Strafe "Am Sahlesbach” wurden statt bisher 6 nun 7
Reihenhauseinheiten ausgewiesoen,
Nordlich davon ergeben sich nummehr 4 anstati bisher 3 [inzelhaus-
platze.



3.1o Entsprechend der neuen Baupiatzzuschnitte wurden bei der offenen
Bauweise Untergliederungen vorgenommen {offene Bauweise ohne
Einschrdnkung, nur Einzelhauser zuldssig, nur Einzel- und Doppel~
hauser zuldssig, nur Doppelhduser zu1ass1g) :

4. Sonstige Anderungen

4.1 Der geplante Kinderspielplatz im Gewann "Auf der Dorfmatt" wurde an
den Leimentalwey, d.h. ca. 8o m nach Westen verschoben, Hierdurch
wird erreicht, dafl umliegende Wohn- ind Geschaltsyebdude weniger
durch den moglichen Larm spietender Kinder beldstigt werden zum
anderen aber auch, weil durch die Verschiebung der Spielplatz
nun in eine grofere zusammenhingende Griinfldche (im Bebauungsplan
als landwirtschaftlich genutzte Flache ausgewiesen) integriert
werden kann.

Die Zuordnung zum Wohngebiet Drehersacker - Ringstrae bleibt den-
noch wegen der ausgewiesenen Fufwegverbindung erhalten. Die im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan vorgeschene Spielplatzflache
wird teilweise den Grundstiicken Lgb.Nr. 9935 und 1270 zugeordnet.

4.2 HNach Vorliegen des genauen Straflienprojektes fiir dieses Gebiet wurden
die fiir die Herstellung der Strafen erforderlichen Boschungen und
Stiitzmauern ergidnzend in den Bebauungsplan tbernommen.

4.3 Bei den freistehenden Einzelhdusern wurden die Garagenfestsetzungen
aus dem Bebawungsplan herausgenommen, da sich hierfiir ein Erfordernis
aus stddtebaulichen Griinden heraus nicht ergibt.

4.4 Teitlweise wurden Baugrenzen und Ausnutzungsziffern den nun vor-
Iiegenden genauen Grundstiickszuschnitten angepalt.

4.5 Nach Vor11egen des Entwasserungsprojektes wurdpn Fldachen flir Leitungs-

rechte in den Bereichen "Auf der Dorfmatt”, "Im Lohwdldele", "Im
Biihnig", ”Auf dem Acker”, "Kon1genb9rg” und ""pringmatten einge-
tragen. o

4.6 MNach AbschiuB des Flurbereinigungsverrahrens “"Riedle" ergab sich
die Notuond1gkp1t giner offenen Wasserrinne im Gewann "Spring-
matten" und zwar zwischen der geplanten Stichstiral’e und der
~siidlichen Bebauungsplangeltungsbereichsgrenze; diese Wasserrinne
wurde im Bebauungsplananderungsentwurf entsprechend beriicksichtigt.

4.7 Das Grundstiick Lgb.Nr., 2422 zwischen geplanter StichstraBe "Spring-
matten" und der ostlichen Geltungsbereichsgrenze ist als offentliche
Griinfldche entlang dem hier ebenfalls zusdtzlich ausgew1esenen Geh-
‘weg geplant, :

4.8 HNordlbich der Eimutindung der Erschlicfunagsstralie "Im Hibnernest"
in den Talweg an der Ustgrenze des PlangcbleLes wurde eine offent-
liche Grinflache ausgewiesen. :

4.9 Die Ostliche Grenze des Grundstiickes Lgh.Nr. 1272 wurde ca. 9 m
~nach Osten verlegt und die Stellung der folgenden zwei Hiuser
nibrdlich der Strafe Orehersacker dem neuen Grundstiickszuschnitt
angepafit. '

4.1o 7ur besseren FrfU11ung von Zuteilungsansprichen im Gewann "Loh-
waldele", wurden im Bereich des Grundstiickes Lgb.Nr. 1180 zwei
Bauplitze ausgewiesen. Stadtebaulich bestehen hiergegen keine
Bedenken,

4.1o a)Die Baugrenzen auf dem Grunds tiick Lgb.Nr. 2434 werden nach Siiden
erweitert, so dab die Errichtung eines zweiten Wohngebiudes auf
diesem Grundstlck ermiglicht wird.
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4.11

4.12

4.13

An der Strafle "Im Albersbach” kann im Bereich des Grundstiickes
Lgb.Nr. 1136 ein Gelindestreifen zur Verfligung gestellt werden.
Dieser wurde im Bebauungsplan bereits als of fantliche Verkehrs-

flache ausgewiesen.

Nach § 2 der Bebauungsvorschrifien sind im "M Tgemeinen Wohngebiet"
nur Wohngebaude mit nicht meh als zwei Wohneinheiten zuldssig.

Fir den bereits griftenteils bebauten Bereich des ehemaligen Be-
bauungsplanes "Auf der Dorfmatt", "Im Zierle", "Auf dem Acker"
bestand diese Einschrinkung nicht. Um nun eine Gleichbehandlung

fiir die noch vorhandenen wenigen Bauliicken zu gewishrleisten, wurden
die Bebauungsvorschriften dahingehend gedndert, daf die genannte
Linschrankung fiir den Bereich des alten Bebauungsplanes "Auf der

Dorfmatt”, "Im Zierle", "Auf dem Acker" entfi]lt.

Im Beretch des Altbaubestandes wurde auf die bestehenden und er-
haltenswerten Dachneigungen durch die Festselzung aD (angepaBte

Dachform} Riicksicht genommen,

Ebenso wurden fiir eine Erweiterung dieser Gehiude unter

dem Aspekt

der Erhaltenswiirdigkeit die Baugrenzen Uberpriift und ggfls. ge-

andert.,

Die schriftlichen Festsetzungen wurden den neuen Rechtsgrundlagen

angepafit.

« Anderungen der stddtebaulichen Daten

5.1

Sy
™~

Fldchenermittlung

a) Gesamtflache des Geltungshereiches
b) Bruttebaufliche

) Nettobauflichn

d} bereits bebaute Fiidchen

e) neue Bauflichen

Gemeinbedarfsflichen
a) Strafen- und Gehwegflichen

Plapunysstatistik

1. Bebautes Gebiet {Hauseinheiten)

a) eingeschossige Einzelhiuser
b) zweigeschossige Cinzelhauser
¢) zwaigeschossige Reihenhduser
d) Terassenhiuser

2. Bebautes Gebiet (Wohneinheiten)
3. Geplanles Gebiet (Hausecinhedten)

a) eingeschossige Einzelhinser

b) zwetqeschossige Linzelhiusoer

¢) rweigeschossior Kebtenhvitsor
d) eingescliossige Winkelhiusor (Reahien)
eingeschossiqe Doppoellnuser
eingeschessioe aneinander yebaule Hiuser
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26,672 ha
23,731 ha
17,150 ha
16,734 ha
8,532 ha

3,556 ha

48 HE
31 HE -
7 HE
13 He

99 HL
152 WE
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27 HE
15 HE
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16 HE
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119 HE



4. Geplantes Gebiet (Wohneinheiten)

a) eingeschossige Einzelhiuser
b) zweigeschossige Einzelhiuser
¢} 2zweigeschossige Kettenhauser

~d) eingeschossige Winkelhduser (Reihen)
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e) eingeschossige Doppelhiusor
f) eingeschossige aneinander gebaute
Hauser: : : = 6 x 1,5
5. Zusammenfassung
" Bestehende Wohneinheiten 152 WE
Geplante Wohneinheiten 189 WE x 2,9 EW/WE

EW bezogen auf Bruttobaufliche = 989 EW : 23,73 ha
EW bezogen auf Nettobaufliche = 989 EW : 17,15 ha

3. Kosten

Mehrkosten fiir die ErschlieBung des Baugebietes gegenuber den Angaben

42
57

72 WE
54 WE
23 VE

7 WE
24 WE

L SO L I | I

9 ME
189 WE

441 EW
548 EW

989 EW

A

EW/ha
EW/ha

der Begriindung des rechtsverbindlichen PTanes entstehen ledigtich

durch die Hereinnahme weiterer ErschlieBungswege bzw. reiner von den.

Fahrstralen gesondert gefiihrter Fufwege.

Die Uberschlaglich ermittelten Kosten fir diese Mainahmen belaufen

sich auf ca. 1l40.000,-- DM.

Offenburg, den 24.8.1981

Oberbiirgermeister



