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Rechtsgrundlagen

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

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

» Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358 ber. S. 416), zuletzt geandert
durch Art. 70 des Gesetzes vom 25.01.2012 (GBI. S. 65)

» Gemeindeordnung fur Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581 ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Art 28 des Gesetzes
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 Mischgebiete MI

1.1.1 Die gemall § 6 Abs.2 Nr. 6, 7 BauNVO in Mischgebieten zulassigen
Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind in allen festgesetzten Mischgebieten des
Geltungsbereichs unzulassig. § 1 Abs.5
BauNVO

1.1.2 Die gemal § 6 Abs.2 Nr.8 BauNVO in Mischgebieten zulassigen
Vergnugungsstatten sowie die gemall § 6 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnugungsstatten sind in allen festgesetzten Mischgebieten des
Geltungsbereichs unzulassig. §1
Abs.5 BauNVO

1.1.3 In den festgesetzten Mischgebieten Ml sind Einzelhandelsbetriebe mit
folgenden zentrenrelevanten Warensortimenten unzulassig:

- Oberbekleidung, Kurschnerwaren, sonstige Textilwaren, Stoffe, Wolle, Kurzwaren
- Schuhe, Lederwaren, Hiute, Schirme

- Sportbekleidung, Sportgerate, Waffen und Jagdbedarf

- Haushaltswaren, Kunstgewerbe, Geschenkartikel

- Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelektrogerate

- optische und feinmechanische Erzeugnisse

- Fotowaren, Fotogerate, Kameras

- Bucher, Spielwaren, Bastelartikel

- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Musikalien, Tontrager

- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehdr



Der Versorgung des Gebiets dienende Laden mit Angeboten der zentrenrelevanten
Warensortimente

- Nahrungs- und Genussmittel, einschl. der Betriebe des Ernahrungshandwerks
Drogeriewaren, Kosmetika

Apothekenwaren

Papier- und Schreibwaren, Zeitschriften

- Schnittblumen

kénnen zugelassen werden. § 1 Abs.4 Nr.2 BauNVO

1.1.4 Anderungen und Erneuerungen vorhandener, baurechtlich genehmigter
gewerblicher Anlagen der ansassigen Druckerei auf FIst.Nr. 125 sind zulassig, wenn
diese nicht zu wesentlichen Stérungen der Umgebung flhren.

§ 1 Abs.10 BauNVO
1.2 Allgemeine Wohngebiete WA

1.2.1 Die gemal} § 4 Abs.3 Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in allen festgesetzten Wohngebieten des
Geltungsbereichs unzulassig. § 1 Abs.6 Nr.1
BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung
21 Bestimmung des NutzungsmaRes

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festgesetzten Baulinien und
Baugrenzen, Grundflachenzahlen und die Zahl der Vollgeschosse.
§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB u. § 16 Abs.3 BauNVO

2.2 Grundflachenzahl GRZ

2.2.1 In den festgesetzten Wohngebieten darf die festgesetzte GRZ durch die
Flachen von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten um

hdchstens 20 % Uberschritten werden. § 19 Abs.4

BauNVO

2.2.2 In den festgesetzten Wohngebieten kann eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl GRZ fur die Flachen von Tiefgaragen um maximal
70 % zugelassen werden. § 19 Abs .4
BauNVO

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

3.1 In den festgesetzten Wohngebieten sind die Flachen aul3erhalb der
Baugrenzen von Bebauung freizuhalten; Nebenanlagen sowie die nach 3.3
ausnahmsweise zulassigen Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der
Baugrenzen oder auf den direkt an die Baugrenzen anschlielRenden
Grundstucksflachen zulassig.

§ 23 Abs.5 BauNVO

3.2  Garagen und Stellplatze sind unterirdisch in Tiefgaragen unterzubringen.
§ 12 Abs.6 BauNVO



3.3  Oberirdische Anlagen flr den ruhenden Verkehr sind auf den in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen sowie ausnahmsweise bei bestehenden
Gebauden zulassig, soweit die Anlage von Tiefgaragen nicht zumutbar ist.

§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB, § 12
Abs.6 BauNVO
3.4 Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch unterirdische Garagengeschosse
uberschritten werden, wenn ihre Dacher intensiv begrunt und gartnerisch gestaltet
werden. § 23 Abs.5 BauNVO

3.5 Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fur Stellplatze und Garagen
durfen eingeschossige Garagen und Carports ohne Abstandsflachen sowie
Stellplatze angelegt werden. § 9 Abs.1 Nr.2a + Nr. 4
BauGB

3.6  Die fur die Bebauung westlich der Fischerstralle bauordnungsrechtlich
erforderlichen Kinderspielflachen sind in Erganzung des offentlichen
Kinderspielplatzes entsprechend der Festsetzung in der Planzeichnung anzulegen
und zu unterhalten.

§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB

4. Offentliche Griinflichen
4.1 Parkanlage

Die als Parkanlage festgesetzte 6ffentliche Grinflache westlich des Muhlbachs ist
von Bebauung freizuhalten; bauliche Anlagen sind nur zulassig, soweit sie der
Zuganglichkeit und Erlebbarkeit des Muhlbachs dienen. § 9 Abs.1 Nr.15
BauGB

4.2 Kinderspielplatz

Auf der als offentliche Grunflache "Spielplatz" festgesetzten Flache an der
Fischerstral3e ist die Anlage, Errichtung und Benutzung von Spielflachen und
Spielgeraten fur alle Altersgruppen zulassig. § 9 Abs.1
Nr.15 BauGB

5. Begriinung

5.1  Freiflachen

Bei wesentlichen Anderungen sind die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen
dauerhaft zu begrinen, fur jeweils 100 m? ist ein mittel- bis groRkroniger heimischer
Laubbaum oder eine Strauchgruppe aus mindestens 3 heimischen Laubgehdlzen zu
pflanzen und zu erhalten. §9 Abs.1 Nr. 25a BauGB

5.2  Stellplatze
Stellplatze fur Kfz sind mit mittel- bis grol3kronigen Laubbaumen zu bepflanzen und
zwar alle 6 Stellplatze 1 Laubbaum. § 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB

5.3 Baume



Die festgesetzten Baume sind zu erhalten und vor schadigenden Einfliussen zu
schutzen; ihr Wurzelbereich ist auf einer Flache von mindestens 2x2m von
Versiegelung freizuhalten. § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB

6. LarmschutzmafBnahmen

6.1  Anden zur HauptstralRe, zur Kronenstral3e, zur Angelgasse im sudlichen
Abschnitt, zur FischerstralRe, und zur Stral3e "An der Wiede" gerichteten
Gebaudeseiten sind bauliche Larmschutzmalinahmen an Aul3entlren, Fenstern,
Aulenwanden und Dachern der Gebaude vor zu nehmen, so dass die
entsprechenden Schallddmm-MalRe der DIN 4109 eingehalten werden. §9
Abs.1 Nr.24 BauGB
B Ortliche Bauvorschriften

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

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
1.1 Dachgestaltung

1.1.1 FuUr die Gebaude entlang der Sudseite der Hauptstralle, der Nordseite der
Hauptstrale zwischen Kronenstrale und Angelgasse sowie entlang der Westseite
der BadstralRe sind nur Satteldacher mit einer Neigung von 42° - 48° zulassig.

1.1.2 Fur alle anderen Gebaude und Anlagen sind alle Dachformen bis zu einer
Neigung von 48° zulassig; Flachdacher (bis unter 3° bzw. unter 5 % Gefalle) sind nur
zulassig, wenn sie begrunt werden.

1.1.3 Dachgauben sind nur bei geneigten Dachflachen ab 28° Dachneigung und nur
als stehende Gauben mit Flachdach oder als Satteldach- bzw. Dreiecksgauben
zuldssig. Die Gesamtlange darf maximal die Halfte der unter der Dachflache
liegenden Gebaudeseite betragen; die Hohe der Gauben darf 1,50 m (Oberkante
Dachhaut Hauptdach bis Oberkante Dachhaut Gaubendach) nicht Gberschreiten.

1.1.4 Dachdeckungen aus Blei-, Kupfer- oder Zinkblech missen beschichtet oder
ahnlich behandelt sein, damit ein Schadstoffabtrag durch Regenwasser vermieden
wird.

2. Gestaltung von Freiflachen und Einfriedigungen

2.1 Bei der Anlage befestigter Flachen wie z.B. Stellplatze und Zufahrten, sind nur
wasserdurchlassige Befestigungen zulassig.

2.2  Einfriedigungen an Vorgarten sind bis zu einer Hohe von 1,20 m, an den
seitlichen und hinteren Grundsticksgrenzen bis zu einer Héhe von 1,80 m zulassig;
sie sind mit geeigneten Kletterpflanzen zu begriinen oder mit heimischen
Laubgehdlzen zu hinterpflanzen.

C Kennzeichnungen
§ 9 Abs.5 BauGB



1. Altlasten

1.1 Im Geltungsbereich sind Flachen gekennzeichnet, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind oder bei denen dazu heute ein

begrundeter Verdacht besteht. § 9 Abs. 5 Nr.3
BauGB
D Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen aufgrund anderer

Rechtsvorschriften
§ 9 Abs.6 BauGB

1. Denkmalschutz

1.1 Im Geltungsbereich befinden sich Gebaude und Anlagen, die nach § 2 DSchG
als Kulturdenkmaler ausgewiesen sind. Bauliche Anderungen bedurfen einer
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

1.2  Der gesamte Bereich westlich ist archaologisch relevant, deshalb ist der
Beginn von ErschlielBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aushubarbeiten
frhzeitig dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 — Denkmalpflege, Fachgebiet
Archaologische Denkmalpflege schriftlich mitzuteilen. GemaR § 20 des
Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige
Bodenverfarbungen u. a.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten
Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der
Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

E Hinweise
1. Bombenblindganger

1.1 Aufgrund der starken Bombardierung der Stadt im 2. Weltkrieg muss mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern gerechnet werden.

2. Erdaushub

2.1 Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und / oder
Geruchsemissionen (z.B. Mineraldle, Teer 0.a.) wahrgenommen, so ist umgehend
das Landratsamt Ortenaukreis zu unterrichten; Aushubarbeiten an dieser Stelle sind
sofort einzustellen.



Offenburg, den 27.07.2012

Edith Schreiner
Oberblrgermeisterin



