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Zum Schireiben vom.. s
der Stadt Offenburg,

BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN (™"
Anjoge

ZUM frsd fqu%h“};

BEBAUUNGSPLAN ,,AM SCHWABWEG*“
STADT OFFENBURG, ORTSTEIL GRIESHEIM .

Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. | S.2141) -

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466)

Planzeichenverordnung (Plan ZVO) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1 S.3)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) i.d.F.v vom 08.08.1995 (Gbl.
f. B-W. S. 617)

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

Art der baulichen Nutzung ﬁ
Entsprechend der Eintragung im zeichnerischen Teil

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Im Aligemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebietes dienenden
Schank- und Speisewirtschaften sowie die in § 4 Abs.3 ausnahmsweise zulés-
sigen Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(§ 1 Abs.5 BauNVO)

Anzahl der Wohnungen in Geb&auden (§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Je 1-geschossige Gebaude sind maximal 2, je 2-geschossige Geb&dude maxi-
mal 3 Wohnungen je Geb&ude zuldssig. ausgenommen hiervon sind die Rei-
henh&user an der Planstrae C sowie die Hausgruppe westlich der Planstrafle
B, wo jeweils nur 1 Wohnung je Hauseinheit zulassig ist.
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(entsprechend der Eintragung im zeichnerischen Teil)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschof¥flichenzahl (GFZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse festgelegt. Diese
Festsetzungen sind Héchstwerte.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundfiachen von
— Garagen, Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die festgelegte zulassige Grundflache darf dabei durch diese Anlagen bis zu
50 v.H. tiberschritten werden. Weitere Uberschreitungen sind nicht zulassig.

Bei den Reihenhausern an der Planstral3e C sowie der Hausgruppe westlich
der Planstrafie B sind der Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 Abs.3 BauNVO
Flachenanteile an auflerhalb des Baugrundstiickes festgesetzten Gemein-
schaftscarports (GCP) anteilmafig hinzurechnen. (§ 21a Abs.2 BauNVO)

Hdhenlage baulicher Anlagen
(§ 9 Abs.2 BauGB)

Far alle Gebaude wird die ErdgeschoBhdhe (OK Rohdecke) auf maximal
1,20 m {iber der geplanten Strallenhdhe in Grundstlicksmitte festgelegt.

Bei Doppelh&usern und Hausgruppen sind die ErdgeschoBrohdeCkenhﬁhen
und Traufpunkthéhen einheitlich auszubilden.

Bauweise

(9 Abs.1 Nr. 2 BauNVO)

Entsprechend der Eintragung im zeichnerischen Teil wird festgelegt:

Die offene Bauweise im Bereich der Einzelhduser (E), Doppelhauser (D) und
Hausgruppen (H). ' ‘

Bei den Hausgruppen in offener Bauweise werden die Gebaude, mit Ausnahme
der Endh&user, ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

Die geschlossene Bauweise fiir die Hausgruppe westlich der Planstrafe B.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

' Die Festlegung der Hauptfirstrichtung erfolgt durch Eintragung im Plan.

Neben dem vorgeschriebenen Hauptfirst sind rechtwinklig dazu untergeordnete
Nebenfirste zulassig. :
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Nebenanlagen
(§ 14 Abs.1 Nr. 4 BauNVO)

Im Plangebiet sind auerhalb der Baugrenzen folgende Nebenanlagen zulas-
sig:
- Pergolen

- Holzwénde oder Mauem bis 2,0 m Hohe und 3 m Tiefe bei den Reihenhiu-
sern und Hausgruppen (gemessen von der hinteren Hauswand)

- Gartengeratehduschen bei den Reihenhdusern und Hausgruppen bis zu ei-
ner maximalen Grundfiache von 5 m? und einer maximalen Héhe von 2,20 m

Sonstige Nebenanlagen sind ausgeschlossen.

Stellplatze, Garagen, Carports
(§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie nur auf den im Bebauungsplan festgelegten Standorten zu
errichten. Einschrinkend sieht der zeichnerische Teil Flachen vor, auf denen
nur Carports zulassig sind.

Garagen als Kellergaragen in Gebauden werden grundsatzlich ausgeschlos-
sen.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Geétaltung der Gebdude

Die AuRenwande der Gebadude sind als Putz- oder Holzfassade auszubilden.
Ausgeschlossen sind Verblendungen aus Kunststoffen, Metallen und ahnlichen
Materialien. . | '

Bei Doppelhdusern, Hausgruppen und Reihenh&usem ist eine Abstimmung der
benachbarten Hauser in Proportion, Material und Farbgebung erforderlich.

Gestaltung der Dicher

Die Dacher sind als geneigte Dacher entsprechend der Festsetzung im zeich-
nerischen Teil auszufithren.

Dachgauben sind bis zu einer Gesamtlange von maximal ¥z der Gebaudelange
gestattet. Die Lénge einzelner Gauben darf 3,00 m, die Héhe 1,10 m (ge-
messen an der Vorderfront der Gaube vom Anschnitt der Dachhaut bis
Unterkante Gaubensparren) nicht tiberschreiten.

3
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Die Gaubenform je Gebaude mu® emheltllch gewahit werden z.B.
(Schieppgauben, stehende Gauben o. A.),

Als Dachelndeckung bei geneigten Dachemn sind Zlegel in den Farben naturrot
bis rotbraun zulassig.

Bei Doppelhdusern, Reihenhdusern und Hausgruppen miissen die Dacher be-
nachbarter Hauser in Form, Farbe, Material und Neigung aufeinander abge-
stimmt sein.

Décher von Garagen und Carports sind:
a) freistehend nur mit Satteldach oder als Flachdach,

b) an das Hauptgebaude angebaut als Satteldach, Flachdach oder einem vom
Hauptdach abgeschleppten Pultdach zuldssig.

Bei Garagen und Uiberdachten Stellpldtzen darf die Traufhohe (Schnittpunkt
AuBenwand / Dachflache) 2,50 m nicht iberschreiten.

Die Dachneigung der Garagendacher mit Satteidach muf® mlndestens 25° be-
tragen. :
Hinweis: Beim Anbau an bestehende bzw. baurechtlich genehmlgte Grenzga-
ragen soll deren Firstrichtung und Dachform iibernommen werden.

Antennenanlagen auf dem Dach sind nicht zulassig.

Gebaudehdhen

Die Geb&udehbdhe darf gemessen zwischen Oberkante ErdgeschofRrohdecke
und Schnittpunkt AuBenwandflache mit der Dachfiache betragen:

bei 1-gesch. Gebduden max. 3,80 m
bei 2-gesch. Gebaduden max. 6.00 m.

Einfriedigungen

Die privaten Grundstiicke an &ffentlichen Stralen und Platzen sind durch frei-
wachsende oder geschnittene Hecken bis zu einer H6he von 1,00 m einzufrie-
den. (gemessen von Ok. Strae bzw. 6ffentlichen FuBweg)

Alternativ zuldssig sind Holzzdune mit senkrechten Latten.

Zum offentlichen G_n‘]nzug und zur freien Landschaft sind nur Maschendraht-
zaune in Verbindung mit Hecken oder Strauchpﬂanzungen zulassig.

Bei Reihenhdusern und Hausgruppen sind die Emfnedlgungen aufeinander
abzustimmen (Matenal Hohe, Farbgebung).
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Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksﬂh'chen

Einzelheiten der Nutzung und Gestaltung der privaten Grinfldchen sind dem
Bebauungsplan sowie den griinordnerischen Festsetzungen zu entnehmen.

Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden.

Garagen und Carports soliten zur Minimierung der Flachenversiegelung so na-
he wie mdglich an die 6ffentlichen Verkehrswege angelegt werden. Flachenbe-
festigungen vor Garagen der Carports bzw. Stellplatze sind als Rasen- oder
Drainpflaster bzw. als Spurenwege, Kies- oder Schotterwege auszufithren.

Die Baugrundstiicke sind auf das Niveau der internen ErschlieBungsstral3en
und Fulwege aufzufiillen. Zu den landwirtschaftlichen Wegen und &ffentlichen
Grunflachen sind Abb&schungen vorzunehmen.

Textliche Festsetzungen zur Griinordnung
(§ 9 Abs.1 Nr. 15, 20, 25 BauGB und § 74 LBO)

Hinweis:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zur Gestaltung und Bepflan-
zung der Freifldchen sind nicht in einem separaten Gr(‘mordnungsplan darge-
stellt, sondern in den Bebauungsplan elngearbeltet

Um die Erfullung der griinordnerischen Festsetzungen nachvollziehen zu kén-
nen, solilen dem Baugesuch fiir die privaten AuRenanlagen und Grinflichen
Freiflachengestaltungsskizzen beigefiigt werden. Aus der Skizze soll lagemaRig
sowohl der vorhandene Griinbestand als auch die geplante Freiflachengestal-
tung ablesbar sein.

OFFENTLICHER BEREICH

Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25)

Die Wiesenflachen werden extensiv als ,Baumwiese” angelegt. Gepflanzt wer-
den heimische Feldgehoize sowie bei Obstbaumen Lokalsorten.

Der Ehtwésserungsgraben wird hergestellt, bevor die Vegetation der beiden
vorhandenen, in die Obstwiesen ragenden Graben, beschédigt oder abgescho-
ben wird.
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Der Graben wird mit unterschiedlichen Béschungsneigungen und Grabenbrei-
ten naturnah ausgebaut und die Béschungen teilweise durch Sodenverpflan-

zung aus den vorhandenen Graben sowie teilweise durch Ansaat mit Uferra-

senmischung begriint und gegen Abrutschen gesichert.

Offentliche Grilnfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25)

Die offentliche Grunflache nimmt die FuR- und Radwegeverbindungen, Versik-
kerungsmulden und -gréaben, Gehdlzpflanzungen sowie Spielpunkte fiir Klein-
kinder auf.

Die Wiesenflachen werden mit einer Rasenmischung (z.B. RSM 24 Ge-
brauchsrasen - Krauterrasen) angesat und mit heimischen Baum- und Strauch-
arten bepﬂanzt.

Zur Ableitung des Niederschlagwassers der Dachflachen wird ein naturnaher.
Graben, mit unterschiedlichen B&schungsneigungen und lockerer Gehdlzpflan-
zung die offentliche Griinfliche durchqueren. Die vorhandenen verbleibenden
Graben werden durch Bepflanzung aufgewertet.

Die 6ffentliche Griinflaiche zwischen der Wendeschleife bei Planstrafle ,.B* soll

mit GroRbdumen Uberstelit werden und durch Bepflanzung, wasserdurchlassi-
gen Belag und Aufstellung von Banken als Kommunikationstreffpunkt gestaitet

- werden.

Wegebefestigungen

Die landwirtschaftlichen Wege werden als Schotter - sowie teilweise als Gras-
wege hergestelit und sind im Plan durch Eintragung unterschieden.

UNBEBAUTE FLACHEN DER BAUGRUNDSTUCKE

Pﬂanzungen entlang der Planstrafien

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25)

Entlang der PlanstraRen sind auf den privaten Grundstiicken an den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Stellen mittel- bis kleinkronige Baume zu
pflanzen.
Die Baumarten sind im Plan vorgegeben
Qualitatsbindung:  Hochstamme, 3 x verpflanzt, Stammumfang in 1 m Hoéhe

gemessen mindestens 12 - 14 cm.
Die genauen Baumstandorte kdnnen in Anpassung an die Grundstucksemfahr—
ten um jeweils 1 m nach beiden Seiten in Langsrichtung, parallel zur Planstra-
Re, verschoben werden.
Als Abstand der Baume (Mittelpunkt Stamm) zur StraBenkante sind “einheitlich
1,560 m einzuhalten.

6



2.2

2.3

Im Bereich von Garagen stehen die Baume teilweise auf den Grenzen.. Sie
werden: den -Grundstiicken so zugeordnet, daR Mittelgrundstiicke 2 Baume
entlang der Strale und Eckgrundstiicke je nach GréRe mehrere Baume auf-
nehmen.

Die Baume sind mit begriinten Baumschelben von mindestens 1,50 x 1,50 m
GrofRe zu versehen.

Die Begriinung der Baumscheiben kann bestehen aus:

- Efeu, Immergriin

- Stauden (winterharte, krautlge Pflanzen)

- eingesatem Gras, z.B. Landschaftsrasen Trockenlagen mit Krauterm nach
RSM 7.2.2 (Regelsaatgutmischung) mit Ansaatmenge
10 g/m?

Im Bereich von Garagenzufahrten kénnen die Baumscheiben durch Baumroste
oder Rasenpflaster Uberfahrbar ausgebildet werden.

Bepflanzungen innerhalb der Grundstiicksparzelien

(§9 Abs. 1 Nr. 25)

Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke sind zu begriinen. Dabei sind

ab einer Grundstiicksgrofe von 400 m? mindestens zwei und bei Grundstiicken
unter 400 m? mindestens ein Baum zu pflanzen.

Als stahdortgerechte Baumarten sind zu verwenden:

Hainbuche Carpinus betuius
Feldahorn Acer campestre
Eberesche Sorbus aucuparia
Vogelkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Schwarzerle - Alnus glutinosa
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Winterlinde Tilia cordata

Qualitéts- und GréRenbindung:
Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang in 1 m Héhe gemessen mindestens
10 - 12 cm oder Heister, 2x verpflanzt, 150 - 200 cm hoch

- Bei Strauchern sind standortgerechte und heimische Arten zu pflanzen.

Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Striauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Diese Flache ist zum Aufbau einer Ortsrandeingriinung sowie Einbindung des
Siedlungsrandes in die Landschaft mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
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Die o.g. Vorgaben 2 Baume pro 400 m? und 1 Baum unter 400 m? Grund-
stiicksgréfe sind bei den Grundstiicken, die diese Flache beinhalten, auf der

im Plan gekennzeichneten Flache oder ndrdlich davon auf dem Grundstiick zu

pflanzen. Fir die abschirmende Strauchbepflanzung ist pro 1 m? ein Strauch zu
setzen.

Die Auswahl der zu verwendenden Baum- und Straucharten s. unter 2.2.
Einfriedigungen mit Hecken

Fir die freiwachsenden oder geschnittenén Hecken sind Nadelgeholze, bis auf
die heimische Eibe (Taxus baccata) sowie buntlaubige Arten (z.B. rotlaubige

- Berberitze) nicht zulassig.

- Dach- und Fassadenbegriinung

Als Rank- und Kletterpﬂanzen sind winterharte Arten zu verwenden. Eine zu-
satzliche Ergénzung mit einjdhrigen Kletterpflanzen ist mdglich.

Carports sind mit mindestens 2 Kletterpflanzen pro Stellplatz zu begriinen.

Die Giebelseiten der Reihenendhauser und Fassaden mit mehr als 25 qm ge- -
schlossener, zusammenhangender Flache (ohne Fenster und Eingénge) sollen
mit jeweils mindestens 3 Kletterpflanzen begriint werden.

Garagen sollen mit jeweils mindestens 2 Kletterpflanzen begriint werden.
Mit Strauchern einzugriinen sind Gartengeratehauschen. '

Pergolen sowie Holztrennwdnde oder Mauern zwischen Reihenhdusern und
Hausgruppen sollen mit Kletterpflanzen versehen werden.

Alle flachen Dacher von Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen.

Regenwassernutzung
(§ 74 Abs.3, Nr.2 LBO)

Zur Ressourcenschonung und Unterstiitzung der Grundwasserneubildung ist
das Niederschlagswasser der Dachflachen jeweils auf den Grundstiicken in Zi-
sternen mit Uberlauf zu sammeln und zur Gartenbewésserung und / oder als
Brauchwasser zu verwenden.Bei den an die &ffentlichen Entwasserungsgraben
angrenzenden Grundstiicken ist der Uberlauf in diese einzuleiten, bei den an-
deren Grundstiicken in den Kanal.

6FFENTLICHE UND PRIVATE FLACHEN

Die Herstellung der Fléchen mit Bepflanzung ist gemaR den Festsetzungen
durchzufiihren und in dieser Weise zu erhalten, zu pflegen und zu unterhalten.
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Die im Plan als erhaltenswert gekennzeichneten Obstbaume sind wihrend der
Bauphase durch Baumschutz nach DIN 18920 vor Beschédigungen zu schiit-
zen. ‘ |

Erdarbeiten

‘Erst bei tatsdchlichem Baubeginn darf die vorhandene Vegetation auf den je-

weiligen Grundstiicken entfernt werden.

Der Oberboden (belebte Bodenmasse) ist in fachgerechten Bodenmieten seit-
lich zu lagern und bei Herstellung der AuRenanlagen des Bauvorhabens kom-
plett wieder einzubauen. Bei langerer Lagerung sind die Bodenmieten mit ge-
eigneten Pflanzen (z.B. Senf) zu begriinen.

Bei Gelandeauffiillungen innerhalb. des Bebauungsgebietes, z.B. zum Zweck
des Erdmassenausgleichs oder der Gelandemodelierung, darf der humose
Oberboden (,Mutterboden®) des Urgelandes nicht (iberschiittet werden.

Fir Geldndeauffiillungen ist ausschliellich unbelasteter Unterboden (Aushub-

 material) zu verwenden.

Der AuShub. des Unterbodens darf nur abgefahren werden, wenn ein Einbau
innerhalb des gesamten Baugebietes aufgrund der Hohenverhéltnisse nicht
mehr moglich ist.

Bei den erhaltenswerten Obstbidumen darf im Radius von 60 cm um den
Stamm kein Boden angefiillt werden.

Wahrend des Baubetriebes sind Vorkehrungen zum Grundwasserschutz zu
treffen, um Schadstoffeintrag (z.B.von Baumaschinen) zu verhindemn.

Vor Herstellung der Aulenanlagen ist die stellenweise in der Bauphase ent-
standene Bodenverdichtung durch Tiefenlockerung zu beseitigen.

Im Baugebiet anfallender Bauschutt und sonstige Abfélle durfen nicht als An-

und Auffilimaterial von Gelandemulden, Baugruben Arbeltsgraben etc. ver-
wendet werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 9 Abs. 6 BauGB
Bodendenkmale
Im Bereich des Bebauungsplanes sind die ausfiihrenden Baufirmen bei Er-

schlieBungs- und Erdarbeiten auf die Meldepflicht von Bodenfunden gema
§ 20 des Denkmalschutzgesetzes (,Zuféllige Funde*) aufmerksam zu machen.
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Kontaktadresse: Landesdenkmalamt, Archeologischev Denkmalipfiege,
Marienstr. 10 a, 79098 Freiburg, Tel.: 0761/20712-0

Diese Behorde ist auch hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte
Grenzsteine oder Ahnliches von den BaumaRnahmen betroffen sein sollte.

Grundwasserschutz

Nach Angaben der Gewasserdirektion Rhein, Bereich Offenburg betragt der
héchste Grundwasserstand ca. 146.40 m GNN. Der mittlere Grundwasserstand
betragt nach Beobachtungen von 1970 - 1995 144,80 {i NN.

Durch die geplante Hohenlage der Strafte und die dadurch bedingte teilweise
Auffiillung der Grundstiicke, kann damit gerechnet werden, daf der Kellerbo-
den oberhalb oder gleich des hdchsten bekannten Grundwasserstandes zu lie-
gen kommt.

Wenn in Sonderfillen aus zwingenden Griinden auf das Bauen im Grundwas-
ser nicht verzichtet werden kann, so ist dies besonders zu begriinden. Bauliche
Anlagen sind unterhalb des hdchsten bekannten Grundwasserstandes was-
serdicht und auftriebsicher auszufiihren.

Soweit bauliche MaRnahmen unterhalb des mittleren Grundwasserstandes vor-
gesehen sind (mittl. GW-STand 144,80 m U NN), ist hierfiir grundsatzlich eine
Erlaubnis und somit die Durchfilhrung eines wasserrechtlichen Verfahrens er-
forderlich.

Wassergefiahrdende Stoffe

Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt zeitweise hoher als 2,0 m unter Ge-
landeniveau. Um Schaden an unterirdischen Tankanlagen zu vermeiden, ist far
diese Anlagen der statische Nachweis der Auftriebsicherheit zu erbringen. -
Grundlage hierfir ist die Verordnung liber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenen Stoffen und tber Fachberiebe (Anlagenverordnung - VAWS), sowie
die technischen Regeln fir brennbare Fliissigkeiten (TRbF).

Altlasten

Im Bereich des Planungsgebietes liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine
Altlasten vor. Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und / oder
Geruchsemissionen ( z. B. Mineralole, Teer usw. ) wahrgenommen, so ist um-
gehend das Landratsamt Ortenaukreis (Amt fur Umweltschutz; Amt fur Was-
serwirtschaft und Bodenschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser
Stelle sofort einzustellen.
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Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen
werden kénnen, sind zudem der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Obegtburgermeister

v

Kiefert |
Blargermeister

Offenburg, den 11.5.1998

Hinweis: :
Der hochste Grundwasserstand im Baugebiet liegt bei ca. 146,32 m G.NN.
Bei BaumafRnahmen unterhalb dieser Hohe sind geeignete
SchutzmaRnahmen z.B. wasserdichte Wanne 0.4. vorzusehen.
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