STADT OFFENBURG
STADTPLANUNGSAMT
, Anlage 5

Fertigung ... L.
BEBAUUNGSVORSCHRIPTEN

ZUM

B EB A U U NG S P L AN vom 15. Dezember 1967
GEVMEINDE ZUNGSWETITER, Kreis O0ffenburg
GEWANN "ZWISCHEN DEN WEGEN"

A. RECHTSGRUNDLAGEN

1. §§ 1 und 2, 8 und 9 des Bundeshaugesetzés vom 23, Juni 1960
(BGB1. I S 341) (BBauG).

2. §§ 1 -~ 23 der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (Baunutzungsverordnung) vom 26, Juni 1962 (BGBl. I S.429)
(BaulNvo )},

3. §§ 1 bis 3 der VO iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie
iiber die Darstellung des Planinhaltes %Planzeichenverordnung)

vom 19, Jan, 1965 (BGBl. I S.21).

4. § 1 der 2., Verordnung der Lasndesregierung zur Durchfiihrung
des BBauG@ vom 27. Juni 1961 (Ges.Bl. S. 108).

N

§§ 3 Abs. 1,7,9,16 und 111 Abs. 1,2 der Landesbauordnung fiir
Baden-Wiirttemberg vom 6.4.1964 (Ges.Bl. S. 151) (LBO).

B. FESTSETZUNGEN

I. Art der baulichen Nutzung

§ 1
Baugebiet

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauuhgsplanes ist Allgemeines
Wohngebiet gemif § 4 Bsu NVO.
9 z
Ausnahmen

Das Baugebiet wird einheitlich nach § 4 BauNV0O als "Allgemeines
%ohngebiet (WA)" ausgewiesen,
Nach Ziffer (3) hierzu kdonnen susnahmsweise nur zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgeverbes



§ 3

Neben= und Versorgungsankgen

(1) Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BaulNVO sind unter den dori
genannten Voraussetzungen zulissig.

{2) Versorgungssnlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO konnen als
tusnahmen zugelsssen werden,
I1, MeB der baulichen Nutzung

§ 4
Allgemeines

{1) Des MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der
Grundflichenzashl und der Zahl der Vollgeschosse,

(2) Die zulissige Geschossflichenzahl ergibt sich aus der Vervielfachung
von festgesetder Grundflichenzehl und festgesetzter Zahl der Voll-
geschosse, § 17 BaulNVO bleibt unberiihrt,

§5
Zulissiges Mafl der baulichen Nutzung

(1) Die Festsetzung der Grundfliechenzahl und der Zshl der Vollgeschosse
erfolgt durch Eintragung im Gestaltungsplsn, Soweit eine Festsetzung
der Grundflichenzahl im Gestaltungsplan nicht erfolgt, gilt die Je-
weils zugehdrige Grundflichenzahl nach § 17 Abs. 1 BaullV) als festge-
setzt.

(2) Die festgesetzte Zshl der Vollgeschosse ist zwingend.

(3) Von der Zahl der Vollgeschosse kann eine Ausnzhme gem. § 17 Abs. 5
BauNVO nicht zugelassen werden., Bei eingeschossigen VWohngebiuden
kann der Ausbau des Untergeschosses an der StrafBensesdge
zugelassen werden, soweit die Gelinde-Bescheffenheit dies zuldft.

iil. Bauweise und ilberbaubare Grundstiucksfliiche
§ 6

Bauweise

{1} Als Bsuweise wird die offene Bauweise festgesetzt.

(2) Soweit 1im Gestaltungsplan Einzelhiuser, Doppelhiuser oder Hausgrupper
eingetragen sind, gilt diese Eintragung als Festsetzung gem. § 22
Abs., 2 Satz 2 BauNVO, Doppelhiuser und Hausgruppen mdssen gleichzeitig
ausgefiihrt werden,

(3) Pir die Stellung und die Firstrichtung der Gebiiude sowie fiir die
Dechform sind die Eintregungen im Gestsltungsplan maBgebvend.,
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§ 7

ftherbaurere Grundstiicksfliche

) Die Festsetzung von StreB8enbegrenzungslinien, Bsulinien, Baugrenzen

und Bebeuungstiefen erfolgt durch Eintragung im StraBen- und
Baulinienplan.

Auf den nicht ilberbaubaren Grundstiicksfldichen sind Nebenanlagen
nach dem § 14 BauNVO zulissig, sofern es sich nicht um Gebiude
im Sinne dee § 2, Abs.2, LBO hsndelt.

§ 8
Grenz-~ und Gebiiudeabstand

Der seitliche Grenzabstand der Hauptgebdbiude von den Nachber-
grenzen muB mindestens 5.00 m betragen.

Der Mindestabstand zwischen den Hauptgebiuden derf dss MaB von
10.00 m nicht unterschreiten,

Weitergehende Fenster ~ und Gebiudeabstéinde nach der LBO?bleiben
unberithrt. :

IV. Baugestaltung

§ 9
Gestsltung der Bauten

Die Grundrisse der Gebiude sollen ein langgestrecktes Rechteck
bilden. Dsbei 8011 die Geb#udeldngsseite bel eingeschee sigen
Geb3iuden in der Regel mindestens 9.00 m und bel zweigeschossigen

“GebAuden mindestens 11.00 m betragen. Heusgruppen diirfen nicht

linger als 25.00 m sein. DoppelhXuser und Hausgruppen miissen
gleichzeitig susgefiihrt und einheitlich’ gestaltet werden.

Die H8he der Gebiude darf vom natiirlichen Gelinde bis zur Traoufe
betragen: :
bel eingeschossigen Gebiuden 4.00 m

Die Sockelhthe der Geb*iude (Oberkante ErdgeschoBfuBSboden) ist
méglichst niedrig zu halten, sie darf bergseltig nicht mehr als
6.30 m betragen, bezogen auf des netiirliche Gel&nde.

Jedem Bauantrag ist zur Genehmigung durch das Landratssmt min-
destens ein Gelidndeschnitt 1.M. 1 : 100 (auf Verlengen mehrere)
mit eingezeichnetem StraBenprofil und geneuer HBheneintragung
des gewachsenen Gelindeg belzufiizen, Dis hiksmutiZize Einordnung
des Gebiudes ist gleichmeitig eindeutig klarzustellen,

Die Sockelhdhe muB sich den jeweiligen Nachbargebiuden anpassen.

Die Zehl der Vollgeschosse errechnet sizh anech § 2 ibs. 4 30,
wobei entweder zwel echte Vollgeschosse oder ein echtes und ein
anrechenbares VollgeschoB zuli#ssig sind. Dabei diirfen die Gebiude
bergseitig nur mit einem sichtbvaren GeschoB8 in Erscheinung treten.



22. Bebauungsplan ‘Zwischen den Wegen" Stadtteil Zunsweier

Alte Festsetzung in § 9 Abs. 10 u. 11

(10) Im Dachraum dirfen Wohnungen und Wohnraume nur bei Haupt-
gebduden mit Steildach eingebaut werden. Bei Hauptgebauden
mit flachgeneigtem Dach ist nur der Einbau von Einzelwohnrdumen
an den Giebelseiten gestattet. Die Raume missen ihre Belichtung
und Beliftung jedoch ausschlieBlich durch Giebelfenster erhalten.
Die Belichtung und Beliftung des nicht ausgebauten Dachbodens
muB durch liegende Fenster erfolgen.

(11) Dachgauben und Dachaufbauten sind nur bei Gebauden mit Steildach
gestattet. Sie sind auf der Dachfliche so zu verteilen, da
eine harmonische Wirkung entsteht und die Klarheit der Dachform
nicht beeintrichtigt wird. In keinem Falle darf die Gesamtlinge
der Dachgauben bei Gebduden mit Sattelddchern mehr als ein Drittel
betragen. Die Hohe der Stirnseiten der Gauben soll, im Rohbau
zwischen Dachfliche und Unterkante der Sparren gemessen, nicht
mehr als 0,90 m betragen. Die Gauben sollen als durchgehendes
Lichtband ausgebildet werden. Dachgauben und Dachaufbauten sind
so anzuordnen, daB die Traufe nicht unterbrochen wird. Unterhalb
der Dachgauben miissen mindestens 2 - 3 Ziegelreiheh durchlaufen.
Die Seitenwangen der Dachgauben und Dachaufbauten Sollen in
Farbe und Baustoff der Dachdeckung angepaBt werden.

- Neue Festsetzung

Abs. 10 wird ersatzlos gestrichen
Abs. 11 wird ersetzt durch:

3)  Bei Gebiuden mit einer Dachneigung von 28 - 38° sind Gauben
nur als stehende Gauben mit Flachdach (max. Gefdlle 5%) oder
Satteldach bzw. als Dreiecksgauben zuldssig.

b) Dachgauben sind generell nur bis zu einer Gesamtldnge von
max. 1/2 der unter der Dachfliche liegenden Gebdudeldnge
2uldssig. Die Lébge einzelner Gauben darf 3,00 m, die HGhe
1,10 m- (gemessen an der Anschnitt
der Dachhaut bis UngErRanté \iberschreiten.

Offenburg, den 29.1.1990
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Bei stark geneigtem Geldinde diirfen die Gebiude talseitig mit
einem HauptgeschoB mehr sls im Gesteltungsplen vorgesehen in
Erscheinung treten, sofern dies im Gestaltungsplan nicht
bereits beriicksichtigt ist.

An = und Yorbasuten an den Gebiuden sind nur gestattet, wenn sie
in einem angemessenen GroBenverhdltnis zum Hauptgebaude gtehen
und sich architektonisch einfiigen.

Fenstersffnungen sind hinsichtlich ihrer GréBe und Vertelilung
in der Wendfldche hsrmonisch zu gestalten.

Die Dachneigung muB bel den Heuptgebiuden betragen, soweit im
Gestaltungsplan keine weltergehenden Beschriinkungen festgesetzt
sind:

beim flachgeneigten Dach htchstens 28° - 30°

Bei Hsusgruppen muf die Dachneigung stets die gleiche sein.
Fiir die Dachdeckung sollen in der Regel engoblerte Tonziegel
verwendet werden,

Ein Kniestock ist nur zulfssig:

beim eingeschossigen Haus mit flachgeneigtem
Dach bis hochstens 0.40 m

...... o8 ”-.‘

.mit Ste taeh 1ngebaut werden. Bei Hauptgebauden mit flachge—
neigtem Dach ist n der_Einbau von Einzelwohnr4umen an den
Giebelseiten gestattet. Die Ri#ume.miissen ihre Belichtung und
Beliiftung jedoch ausschlieBlich durch belfenster erhslten.
Die Belichtung und Beliiftuns des nicht ausgebau emDbechbodens
&uﬁ—éaeeeh—lé.—egeaée—w 9 nderung 1.d.F.

F von g, 1, 1290 nos ?**rGehéaéearmit—Steildachp_

beeintrichtigt™w

Dachgaupen bei Gehq den_mit Satteld*ichern mehr als ein Drittel
betregen., Die Hthe der StTtmngeiten der Gsaupen soll, im Rohbeu
zwischen Dachfliche und Unterkzmie der Sparren gemessen, nicht
ollen als durchgehendes

der Dachgaupen miissen mindestens 2 - 3 Ziegelreihen™ds
Die Seitenwangen der Dachgaupen und Dachaufbauten sollen in Farbe

§ 11

Nebengebdiude und Garagen

Die Nebengebiude sollen in einem angemessenen GrBenverhiltnis
zum Hsuptgebiude stehen und sind mit diesem in einen guten bau-
lichen Zusammenhang zu bringen.

- 4 =



(2) Die im rickwirtigen Grundsgticksteil freistehend vorgesehenen Neben-

(3)

(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

(3)

gebiude und die Garagen zweier benachbarter Grundstiicke sind zu
einem Baukdrper zusamuenzufessen, soweit der Gestaltungsplan keine
besonderen oder abweichenden Festsetzungen trifft.

Nebengebiude miissen, 3ofern es sich nicht um landwirtschaftliche
Gebiude handelt, eingeschossig erstellt werden. Die Traufhdhe

darf hschstens 3.50 m betragen. Dachneigung und Bedachungsmaterisl
sollen dem Hauptgebiude entsprechen. :

§ 11
Einfriedigungen

Die Einfriedigungen der Grundctiicke an &f fentlichen StreSen und’
Plitzen sind fiir die einzelnen StraBensziige einheltlich 2zu gestalten,
Gestattet sind: :

Sockel bis 0.30 m Hohe aus Naturstein oder Beton
mit Heckenhinterpflanzungen sus bodenstidndigen
Strduchern.

Treten zwischen dem Baugrundstiick und der StraBle
HShenunterschiede auf, so ist die BGschung auf dem
Baugrundstiick anzulegen. Eine Stiitz- oder Einfriedi-
gungsmauer ist nur nach besonderer baupolizeilicher
Genehmigung gestattet und ist desgleichen suf dem Bau-
grundstiick auf Kosten des Eigentiimers zu errichten.

Die Gesamthohe der Einfriedigungen soll das MaB
von 1.20 m nicht iiberschreiten.

Fiir die Hshe der Einfriedigungen gilt § 2 der
Kreisbgusetzung fiir den Lasndkreis Offenburg.

In bebauten StraBenziigen (Bauliicken) sind die Einfriedigungen
denen der Nachbargrundstiicke anzupassen,

‘Die Verwendung von Stacheldraht sls ¥infriedigung ist nicht

gestattet,

§ 12
Grundstiicksgestaltung und Vorgidrten

Anfiillungen und Abtraguncen auf den Grundstiicken sind so durchzu-
filhren, daB die gegebenen natiirlichen Gelindeverhiltnisse mbglichst
wenig beeintrichtigt sind. Die Geldndeverhdltnisse der Nachbar-
grundstiicke sind dabei zu beriicksichtigen,

Vorgirten sind nech KErstellung der Gabiude als Zlergirten oder Rascn-
flichen anzulegen und zu unterhalten. Beli Anpflanzungen von Bfiumen
und Striuchern sollen bcdenstéindige Geholze verwendet werden.

Vorplitze miissen planiert und befestigt werden,

ZUNSWEIER, den /{'5' 1968

BURGERMEISTERAMT:

Var7eg 9.9, 67

\Der Biirgermeister:

!




