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Bebauungsplan ,Henco-Areal”
Textliche Festsetzungen und Bauvorschriften

l. Rechtsgrundlagen ,

1. Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geéndert durch Art.21 G vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132) zuletzt geédndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

3. Planzeichenverordnung (PlanzV 90)i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

4. Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 8.08.1995 (GBI.
S.617) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895)

- Il. Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Kerngebiet MK

Die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO zulassigen Tankstellen im Zusammenhang mit |
Parkh&usern und Grof3garagen sind nicht zulassig. § 1 Abs. 5 BauNVO

1.2 Mischgebiet Mi

1.2.1 Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuléssigen Schank- und Speisewirtschaf-
ten und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8
BauNVO zulassigen Gartenbaubetrlebe Tankstellen und Vergnigungsstatten sind
nicht zulassig. § 1 Abs. 5 BauNVvVO

1.2.2 Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten
“werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind daher nicht zulassig.
§ 1 Abs. 6 BauNVO

1.3 Allgemeines Wohngebiet WA
1.3.1 Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und

sind daher nicht zulassig. ' § 1 Abs. 6 BauNVO

1.3.2 Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen des vorhandenen Gewerbebe-
triebs auf dem Flurstiick Nr. 300/3 sind zulassig. ' , § 1 Abs. 10 BauNVO




2. MaB der baulichen Nutzung
241 Bestimmung des Nutzungsmafes

2.1.1 Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festgesetzten Ge-
baudehohen, Grundflachenzahlen, Geschossflachenzahlen und die Zahl der Vollge-
schosse. Als Bezugshohe wird die aktuelle Gelandeoberkante an der Kreuzung
HauptstraBe/Badstralte von 153.83 m ti.NN definiert.

- §9AbDbs. 1BauGB u. § 16 Abs. 3 BauNVO -

2.1.2 An der Hauptstral3e ist ein Bereich mit einer maximalen Hohe baulicher Anla-
gen von 18 m festgesetzt. In diesem Bereich darf die Baulinie mit einer bis zu 4 m
auskragenden Uberbauung tiberschritten werden. Im auskragenden Teil ist eine lich-
te H6he von mindestens 3 m Uber der Verkehrsflache freizuhalten.

§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNvVO

2.1.3 Im Mischgebiet darf die Héhe baulicher Anlagen 10,50 m nicht Uberschreiten.
Als Bezugshdhe gilt die Strallenoberkante der Badstrale an der stidlichen Grenze
des Geltungsbereiches. 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO

3. .Uberbaubare Grundstiicksflichen
3.1 Nebenanlagen

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des §
14 Abs. 1 BauNVO, aulBer Fahrradabstellanlagen, nicht zulassig.
: § 23 Abs. 5 BauNVvO

3.2 Tiefgaragen, Garagen und Stellplitze

3.2.1 Oberirdische Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

3.2.2 Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen Stellplatze zugelas-
sen werden, wenn sie zusétzlich zu den Gehdlzpflanzungen geman Festsetzung 4.2
durch weitere MaRnahmen zur Begriinung und Frelﬂachengestaltung erganzt und
eingebunden werden. § 23 Abs. 5 BauNVO

4. Begriinung

4.1  Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

In der fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzten Flache ist je angefangene 50 m? ein Baum (Schwarz- =~
erle oder Trauben-Kirsche) zu pflanzen, hierbei ist im Stiden ein Gruppe aus 3-5
Baumen anzulegen, die restlichen Baume sind entlang des Weges zu pflanzen. Die
Arten kdnnen gemischt werden, wobei die Anzahl der Schwarzerlen (iberwiegen soll.
Als Sortierung ist eine GréRe von mindestens 18-20 (Umfang in cm) zu wahlen. 50 %
der Griunflache sind mit heimischen und standortgerechten Strauchern in der Sortie-
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rung vStr 3-4 Tr, 100-150 cm Hbhe, zu bepflanzen, die in Gruppen von 15 bis 35
Stiick in einem Raster von 1,5 m x 1,5 m zu errichten sind. Die tbrige Flache ist mit
-einer standortangepassten Wiesenmischung anzuséen und extensiv zu pflegen. =
Grunflachen sind extensiv zu pflegen. Die festgesetzten Baume und Griinflachen
sind dauerhaft zu erhalten. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

4.2 Flachen fiir das Anpflanzen sowie mit Bindung zur Erhaltung von Béu-
men, Strauchern und sonstigen Pflanzen

4.2.1 Im Kerngebiet MK sind unmittelbar entlang der siiddstlichen Grenze Baum-
pflanzungen aus Saulenhainbuchen (Carpinus betulus ,Fastigiata“) herzustellen und
dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung erfolgt im Abstand von maximal 12,5 m entlang
der Grenze. Als Sortierung ist eine Groe von mindestens 18-20 (Umfang in cm) zu
wahlen. Die Baumscheiben miissen mindestens 4 gqm umfassen. Der Bereich der
Baumscheiben ist durch geeignete Ma3nahmen vor Befahren und Verdichtung zu
schutzen. ' § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

4.2.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind pro angefangener 250 m? Grundst{icks-

flache, mindestens jedoch einmal pro Grundstuck folgende Pflanzungen durchzufiih-

ren und dauerhaft zu erhalten:

= ein groRkroniger, heimischer Laubbaum in der Sortlerung 18-20 cm

oder

» ein Obstbaum (bzw. Walnussbaum) in. der Qualitat »Hochstamm® in der Sortie-
rung 18-20 cm .

Vorhandene Baume in der entsprechenden Qualitat werden angerechnet.

Zusétzlich sind 10 % der Grundstiicksflache mit heimischen und standortgerechten
Strauchern in der Sortierung vStr 3-4 Tr, 100-150, zu bepflanzen.

Solite aufgrund eines Tiefgaragenbaus die Pflanzung von Baumen nicht mdglich
sein, sind statt der Baume Straucher zu pflanzen. Hierbei sind pro nicht gepflanzten
Baum 35 m? mit Strauchern aus heimischen, standortgerechten Arten in der Sortie-
rung vStr 3-4 Tr, 100-150, zu bepflanzen. Dabei muss das Verhaltnis Hohenmeter
Tiefgaragenaufbau zur Endhéhe der Straucher ungefahr 1: 4 betragen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

4.3 Dachflachen
Die Dachflachen von Tiefgaragen im Allgemeinen Wohngebiet WA sind — soweit sie
nicht durch Gebaude Uberbaut sind - intensiv zu begriinen (Substratstarke > 0,40 m).

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die Dachflachen im Kerngebiet MK sind mit einer Substratstérke von mindestens
10 cm extensiv zu begriinen. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB




- 5. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadllchen Umweltemw:rkungen :

5.1 Zum Schutz der naheren Wohngebiete vor Larmeinwirkungen sind entlang der
- Ostlichen und stdlichen Grenze des Kerngebiets keine Eingange und Ausgénge fiir
~ Kunden und Besucher sowie keine Ein- und Ausfahrten von Garagen zuléssig.
Notausgénge kénnen in diesen Bereichen zugelassen werden.
: § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB

5.2 Garagen sind nur in den Untergeschossen und im Erdgeschoss (Hohe Badstra-
Be) zuléssig.
Offnungen von Garagen sind entlang der sitidlichen Gebietsgrenze des Kerngebiets
so zu erstellen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Wohn- und Mischge-
biete an den entsprechenden Gebietsgrenzen eingehalten werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Ill. Ortliche Bauvorschriften
1. Flachenbefestigungen

Flachenbefestigungen sind versickérungsféhig anzulegen, soweit nicht andere
Rechtsvorschriften entgegenstehen. § 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

2. Einfriedigungen

2.1 Zaune als Einfriedigungen im Kerngebiet entlang von Bad- und HauptstraBBe
sind nicht zugelassen. Zaune sind nur in Verbindung mit einer Hecke aus heimischen
Laubgehdlzen zulassig. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

2.2 Béi der Gestaltung von Einfriedigungen ist die Verwendung von Stacheldraht
nicht zuldssig. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

2.3 Nebenflachen wie Milltonnenplatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind mit ei-
nem festen Sichtschutz und / oder einer dichten Bepflanzung zu umgeben.

§ 74 Abs. 1 Nr.3 LBO
3. Werbeanlagen

Werbeanlagen an Geb&uden dirfen die Dachkanten nicht Gberschreiten.
§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

IV. Nachrichtliche Ubernahme aufgrund anderer Rechtsvorschriften
1. Bauséhutzbereich fiir die Luftfahrt
Der gesamte Geltungsbereich unterliegt einer Bauhéhenbeschrankung gem. § 17

LuftVG: die H6he baulicher und sonstiger Anlagen darf nicht Gber die Hohe der Hub-
schrauber-Landeflache am Klinikum Offenburg von 183,75 m . NN hinausragen.




V. Hinweise

1.  Erdaushub

Werden bei Tiefbauarbeiten ungewéhhliche Farbungen und / oder Geruchsemissio-
nen (z.B. Mineralble, Teer 0.4.) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt

Ortenaukreis, Amt fiir Umweltschutz, Amt flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz zu
unterrichten; Aushubarbeiten an dieser Stelle sind sofort einzustellen.

Offenburg, den 26. Marz 2007

LUy
Edith Schreiner
Oberbirgermeisterin




