Anlage 4 zur Drucksache Nr. 119/23

BEBAUUNGSPLAN
~Guterbahnhof-Sud*

2. ANDERUNG

TEXTLICHE

FESTSETZUNGEN

+
ORTLICHE

BAUVORSCHRIFTEN

STADT OFFENBURG
09.10.2023
FACHBEREICH 3 ABTEILUNG STADTPLANUNG UND STADTGESTALTUNG 3.1
501.510.26.1-133/2



Stadt Offenburg

2. Anderung Bebauungsplan Stand: 09.10.2023
,Guterbahnhof Sud“ Fassung: Satzung
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Seite 2 von 17

Die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Giiterbahnhof Sud®

erganzte Festsetzung ist durch kursive Schriftart sowie Unterstreichung

gekennzeichnet. Alle anderen Festsetzungen werden unverandert Ubernommen.

Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche
Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften:

1.1

1.1.1.

1.1.1.1.

Tell A

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03.Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr.176).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03.Juli 2023 (BGBI. | Nr.176)

Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.Juni 2021 (BGBI | S. 1802)

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5.Marz 2010, zuletzt geandert am 13.Juni 2023 (GBI S.170)

Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24. Juli
2000, zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.Juni 2023 (GBI.S. 229, 231)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 1 — 15 BauNVO)
Mischgebiete (8§ 6 BauNVO)

In allen Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe nach § 6 (2) Nr. 3 BauNVO mit
zentrenrelevanten Warensortimenten nicht zulassig.

Zentrenrelevant im Sinne dieses Bebauungsplans sind folgende Sortimente:

e Nahrungs- und Genussmittel (auch bei Verkauf durch Betriebe des
Ernahrungshandwerks)

¢ Drogerien, Parfimwaren

e Apothekenwaren
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e Blumen

e Oberbekleidung, Kiirschnerwaren, sonstige Textilwaren, Wolle, Kurzwaren

e Schuhe, Leder- und Galanteriewaren

e Sportbekleidung, Sportgerate

¢ Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, optische und feinmechanische Geréte,

1.1.1.2.

1.1.1.3.

1.1.1.4.

1.1.2.

1.1.2.1.

1.1.2.2.

1.1.2.3.

Fotowaren

Papier- und Schreibwaren, Biicher, Spielwaren
Uhren, Schmuck, Silberwaren

Musikalien, Ton- und Bildtrager

Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor.

Die Art der zuldssigen Nutzung auf der Gesamtflache der Mischgebiete MI2, MI3
und MI4 ist nach 8§ 1 (4) Nr. 1 BauNVO folgendermaRRen gegliedert:

Im MI2 sind ausschlie3lich Wohngebaude zulassig. Nicht storende Gewerbebetriebe
sind ausnahmsweise zulassig.

Im MI3 und MI4 sind Wohnungen erst ab dem 2. OG zulassig. Weitere Wohnungen
sind ausnahmsweise zulassig.

Im Mischgebiet MI2 sind entsprechend 8 9 (2) Nr. 2 BauGB Wohnnutzungen
unzulassig, solange zwischen der jeweiligen Gberbaubaren Grundstiicksflache und
der offentlichen Verkehrsflache (PlanstraRe A) kein baulicher Larmschutz besteht.
Der bauliche Larmschutz gilt als erbracht, wenn im jeweiligen Bereich des
Mischgebiets MI3 eine Bebauung von mindestens 25 m Lange und mindestens 9 m
Hohe hergestellt wurde.

In allen Mischgebieten (MI1 bis MI4) sind Vergniigungsstatten nicht zulassig.

Gewerbegebiete, eingeschréankt (8 8 BauNVO)

In allen eingeschréankten Gewerbegebieten sind Betriebe, die das Wohnen erheblich
stdren, nicht zulassig.

In allen eingeschrankten Gewerbegebieten sind Selbstandige Lagerplatze nach § 8
(2) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig

In allen eingeschrankten Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe nach § 8 (2)
Nr. 2 BauNVO mit zentrenrelevanten Warensortimenten nicht zulassig.

Zentrenrelevant im Sinne dieses Bebauungsplans sind folgende Sortimente:

e Nahrungs- und Genussmittel (auch bei Verkauf durch Betriebe des
Ernahrungshandwerks)

Drogerien, Parfimwaren

Apothekenwaren

Blumen

Oberbekleidung, Kirschnerwaren, sonstige Textilwaren, Wolle, Kurzwaren
Schuhe, Leder- und Galanteriewaren

Sportbekleidung, Sportgeréte
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1.1.2.4.

1.1.2.5.

1.1.2.6.

1.1.3.

1.1.3.1.

1.1.3.2.

1.1.3.3.

1.1.3.4.

1.1.3.5.

e Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, optische und feinmechanische Geréte,
Fotowaren

Papier- und Schreibwaren, Blcher, Spielwaren

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Musikalien, Ton- und Bildtrager

Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor.

In allen eingeschrankten Gewerbegebieten sind Tankstellen nach § 8 (2) Nr. 3
BauNVO nicht zulassig.

In allen eingeschrankten Gewerbegebieten sind Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach § 8 (3) Nr.
1 BauNVO nicht zulassig.

In allen eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe 1 und GEe 2) sind
Vergnligungsstatten nicht zulassig.

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

In allen Gewerbegebieten sind selbstéandige Lagerplatze nach 8 8 (2) Nr. 1 BauNVO
nicht zulassig.

In allen Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe nach § 8 (2) Nr. 2 BauNVO
mit zentrenrelevanten Warensortimenten nicht zulassig.

Zentrenrelevant im Sinne dieses Bebauungsplans sind folgende Sortimente:

e Nahrungs- und Genussmittel (auch bei Verkauf durch Betriebe des
Ernahrungshandwerks)

Drogerien, Parfimwaren

Apothekenwaren

Blumen

Oberbekleidung, Kirschnerwaren, sonstige Textilwaren, Wolle, Kurzwaren
Schuhe, Leder- und Galanteriewaren

Sportbekleidung, Sportgerate

Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, optische und feinmechanische Geriéte,
Fotowaren

Papier- und Schreibwaren, Bicher, Spielwaren

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Musikalien, Ton- und Bildtrager

Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor.

Im Gewerbegebiet GE3 sind Tankstellen nach § 8 (2) Nr. 3 BauNVO nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet GE3 sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter nach § 8 (3) Nr. 1 BauNVO nicht
zulassig.

Die gemafd § 8 (3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten
sind in allen Gewerbegebieten (GE 3 und GE4) nicht zuldssig. (8 1 (6) BauNVO)
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1.1.4. Sondergebiet Verbrauchermarkt (§ 11 (3) BauNVO)

1.14.1.

1.1.4.2.

1.1.5.

1.1.5.1.

1.1.5.2.

1.2.

Das Sondergebiet Verbrauchermarkt (SO1) dient der Unterbringung von
Einzelhandelsbetrieben.

Zuldssig sind Einzelhandelsnutzungen in einem Verbrauchermarkt mit einer
Verkaufsflache von maximal 2.850 m? (zuziglich Shopzone im Vorkassenbereich
gemanR 1.1.4.2), sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe und Anlagen
fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Vergnugungsstatten sind ausgeschlossen.

Die Verkaufsflache fur Lebensmittel betragt maximal 1.800 m2 zuziglich maximal
400 m? fur Getréanke.

Die Verkaufsflache fur Nichtlebensmittelsortimente betragt maximal 950 m2.
Innerhalb der Nichtlebensmittelsortimente gelten fiir einzelne Warengruppen
folgende Obergrenzen:

Drogerieartikel inkl. Wasch- und Putzmittel max. 500 m2

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik max. 100 m?

Schreibwaren, Zeitschriften max. 100 m2

Elektrowaren max.100 m2

Saisonartikel max.100 m2

Aktionsflache max.100 m?

Sonstige zentrenrelevante Sortimente gemaf 1.1.3.2 sind insgesamt auf maximal
100 mz zulassig.

Im Vorkassenbereich ist zusatzlich eine Shopzone fir Konzessionére mit einer
maximalen Verkaufsflache von 250 m2 zuldssig. Einzelne Ladeneinheiten dirfen
100 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten. Zulassig sind Lebensmittel (inkl.
Lebensmittelhandwerk wie Bécker, Metzger), Zeitschriften sowie Dienstleistungsein
richtungen, die nicht dem Einzelhandel im engeren Sinn zuzuordnen sind (z. B.
Toto-Lotto-Annahmestelle, Reinigung, Schlisseldienst).

Sondergebiet Zoofachmarkt (§ 11 (3) BauNVO)

Das Sondergebiet Zoofachmarkt (SO2) dient der Unterbringung eines grof3flachigen
Zoofachmarktes.

Zulassig ist ein groRflachiger Zoofachmarkt mit einer Verkaufsflache von insgesamt
1.600 m? und sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe. Andere
Einzelhandelsbetriebe als Zoofachmarkte sowie Vergnigungsstatten sind
ausgeschlossen.

Zentrenrelevante Sortimente sind nur als branchentypische Randsortimente bis zu
maximal 10% der Verkaufsflache zulassig.
MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Geschossflachenzahl (GFZ) und die zulassige Hohe der baulichen Anlage.
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1.2.1.

1.2.1.1.

1.2.1.2.

1.2.2.

1.2.2.1.

1.2.2.2.

1.3.

1.4.

Die Festsetzungen zu Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl sind den
Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu entnehmen. Die Zahl der
Vollgeschosse wird nicht festgesetzt.

Grundflachenzahl (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 19 BauNVO)

In den Gewerbegebieten, in den eingeschrankten Gewerbegebieten und in den
Sondergebieten darf die zulassige Grundflache durch die Stellplatze mit ihren
Zufahrten, die mit wasserdurchlassigen Oberflachen befestigt sind, bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uiberschritten werden.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind die Grundstiicksflachen in
vollem Umfang einschlieBlich der privaten Grinflachen als maf3gebend im Sinne §
19 (3) Satz 2 BauNVO zu berilicksichtigen.

Hohe der baulichen Anlagen / Gebdudehdhen (8§ 9 (1) Nr. 1 und § 9 (2) BauGB, §
18 BauNVO)

Die Festsetzungen zur Geb&audehdhe (GH) und Traufhdhe (TH) sind den
Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu entnehmen.

Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung ist die Oberkante der zugehdrigen
ErschlieBungsstralRe (Fahrbahnmitte) an der Mitte des Geb&audes. Bei
Baugrundstiicken, die an zwei ErschlieBungsstral3en liegen, ist diejenige
ErschlieBungsstralRe mafigebend, von der die ErschlieBung (Zufahrt) erfolgt.

Die Gebaudehohe wird bestimmt durch den obersten Punkt der Dachflache.

Die Traufh6éhe wird bestimmt durch den Schnittpunkt der au3eren Fassadenflache
mit der obersten Dachhaut auf Hohe der Geb&audemitte. Die Traufhdhe bei
Attikageschossen wird bestimmt durch die Hohe der dufRersten Fassadenflache
(AuRRenwand inklusive Bristung) bezogen auf die Fassade von der der Riicksprung
erfolgt.

Uberschreitungen der maximalen Gebaudehohe durch untergeordnete Bauteile wie
z. B. Aufzugsturm oder technische Funktionsbauten sind auf einer Flache von
maximal 10% der Dachflache bis zu einer maximalen H6he von 3,0 m zulassig.

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebaudelangen
tber 50 m zulassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Von den Baulinien im GE4 und im SO2 kann innerhalb der tberbaubaren Flachen
(Baufenster) um bis zu 5 m abgewichen werden. Eine Uberschreitung der Baulinien
in Richtung Okenstral3e (B3) ist nicht zulassig.
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15. Flachen fur Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

1.5.1. Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Hiervon ausgenommen ist das Mischgebiet MI1.

1.6. Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

1.6.1. Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) sowie innerhalb der planzeichnerisch
festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Tiefgaragen zulassig. Hiervon
ausgenommen ist das Mischgebiet MI1.

1.6.2. Oberirdische Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen
(Baufenster) zulassig. Hiervon ausgenommen ist das Mischgebiet MI1.

1.7. Grundstickszufahrten (8 9 (1) Nr. 4 und 11 BauGB)

Bei Grundstiicken, die entlang der Planstraf3en eine Frontlange bis zu 50 m
besitzen, darf die Breite der Zu- und Abfahrten zusammen 8 m nicht Gberschreiten.
Ab einer Frontlange von 50 m darf die Breite der Zu- und Abfahrten zusammen 14
m nicht Gberschreiten.

1.8. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

1.8.1. Eine Uberbauung der als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzten Flachen R1 ist erst ab einer lichten Durchfahrtshéhe
von 4,75 m zulassig.

Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung ist die Oberkante der zugehérigen
ErschlieBungsstralle (Fahrbahnmitte).

1.8.2. Auf der Flache R2 ist ein Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers zu
sichern.

1.8.3. Auf der Flache R3 ist ein Leitungsrecht zugunsten der Grundstiickseigentiimer der
Baugebiete MI12, MI3 und MI4 zu sichern.

1.9. Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1.9.1. Im Sondergebiet SO1 sind emittierende technische Anlagen und Vorrichtungen wie
Kihlaggregate, Luftungsoffnungen, Schornsteine etc. in einem Abstand von weniger
als 15 m von der festgesetzten sudlichen Baulinie sowie an den Sudfassaden
unzulassig. Die Anlieferung muss an der Nord- oder Ostseite des Gebaudes
erfolgen und ist nach Siden hin abzuschirmen.

1.9.2.  Zum Schutz vor AuRenlarm sind fiir AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen die

Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
Ausgabe November 1989, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden
Schalldamm-Mal3e der AuRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109 aus den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen.
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1.9.3. Nach aul3en abschlieBende Bauteile von Aufenthalts- und Burordumen sind so
auszufihren, dass sie die folgenden resultierenden Schalldamm-Mal3e aufweisen:

1.9.4.

Larmpegelbereich erforderliches resultierendes Schalldamm-Maf3
R'w,res des Auf3enbauteils in dB

Bettenrdume in Aufenthaltsrdume in Birordume 1) und
Krankenanstalten Wohnungen, ahnliches

und Sanatorien Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten,

Unterrichtsraume
und ahnliches

| 35 30 -
Il 35 30 30
I 40 35 30
v 45 40 35
\Y 50 45 40
\ 2) 50 45
VIl 2) 2) 50

1) An AuRRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AulRenlarm aufgrund der in
den Raumen ausgeulbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*“, November 1989, Tabelle 8 (Hrsg.: DIN
Deutsches Institut fur Normung e.V.)

1.9.5. Die erforderlichen Schalldamm-Malfe sind in Abhangigkeit vom Verhéltnis der
gesamten Aul3enflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach Tabelle 9
der DIN 4109 zu korrigieren.

1.9.6. In Schlafrdumen ist durch den Einbau von Luftungseinrichtungen fir ausreichende
Beluftung auch bei geschlossenen Fenstern zu sorgen.

1.9.7. Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden,
soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegentber den Larmquellen
abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Geb&udeteilen — geringere
Larmschutzmal3nahmen erforderlich sind.

1.10.  Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.10.1. Die Grinflachen F4 sind extensiv zu pflegen. Die Wiesen sind nach der Etablierung
max. 3x im Jahr zu méhen. Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln ist
unzulassig.

Wegeflachen in éffentlichen Grinflachen sind mit wasserdurchléassigen Oberflachen
zu befestigen (z.B. wassergebundene Decken, Pflaster mit Rasenfugen,
Schotterrasen).

1.10.2. Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind im Bebauungsplangebiet nur zulassig,
wenn sie beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind, um einen
Schadstoffeintrag in das gesammelte Regenwasser zu verhindern.
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1.10.3. Wegeflachen, Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen sind mit

1.10.4.

1.10.5.

1.10.6.

wasserdurchlassigen Oberflachen zu befestigen (z.B. wassergebundene Decken,
Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen) und mit einem geringen Gefalle und ohne
Schwelle zu angrenzenden, unbefestigten Flachen auszubilden. Ausgenommen
sind Flachen, die aus funktionalen Griinden (z.B. Lieferverkehr, Befahrbarkeit mit
Einkaufswagen, Abstellflachen fur Lkw, Kfz-Wartungsflachen, Flachen, auf denen
die Lagerung oder der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen erfolgt) eine
andere Befestigung erfordern.

Im Plangebiet sind auf Baugrundstiicken

e mit einer GRZ von 0,8 pro angefangener 1.000 m2, abzuglich der fiir PKW-
Stellplatze einschliel3lich Zufahrten erforderlichen Flachen,
e mit einer GRZ von 0,6 pro angefangener 500 m2, abztiglich der fir PKW-
Stellplatze einschlie3lich Zufahrten erforderlichen Flachen,
mindestens jedoch einmal pro Grundstuick, folgende Pflanzungen durchzufihren
und dauerhaft zu erhalten:
¢ ein grofRkroniger heimischer Laubbaum in der Sortierung 18-20 cm oder
¢ ein Obstbaum (bzw. Walnussbaum) in der Qualitat ,Hochstamm® in der
Sortierung 18-20 cm.
Vorhandene Baume in der entsprechenden Qualitdt werden angerechnet.

Im Plangebiet sind bei der Anlage von Parkplatzen auf privaten Grundstiicken von
Gewerbe- und Sondergebieten fiir je 80 m2 Parkplatzflache (4 Parkplatze einschl.
Zufahrt) folgende Pflanzungen durchzufiihren und dauerhaft zu erhalten:
¢ ein groRkroniger heimischer Laubbaum in der Sortierung 18-20 cm oder
¢ ein Obstbaum (bzw. Walnussbaum) in der Qualitat ,Hochstamm® in der
Sortierung 18-20 cm.
Vorhandene Baume in der entsprechenden Qualitdt werden angerechnet.

In den nachfolgend genannten ErschlielRungsstrafen ist eine Pflanzung mit
Baumen, die dauerhaft erhalten werden, herzustellen. In begrindeten Fallen kénnen
die Baumstandorte verschoben werden. Dabei gelten folgende Festsetzungen:

¢ In Planstral3e A (verlangerte Hauptstraf3e) ist nérdlich der Einmindung der
Guterstrasse ein Baum pro drei 6ffentliche Langsparkpléatze, sudlich der
Einmindung der Glterstrasse ein Baum pro zwei ¢ffentliche Langsparkplatze zu
pflanzen.

¢ In der PlanstralRe B ist an der Nordseite ein Baum pro drei bis vier
Langsparkplatze zu pflanzen.

¢ In der Giterstral3e ist auf der Nordseite ein Baum pro vier Langsparkplatze zu
pflanzen.

¢ Entlang der OkenstralRe sind auf der Ostseite im Bereich der Grinstreifen
Baume im Abstand von maximal 15 m - gemessen an der Stral3enlangsachse —
zu pflanzen.

Ausnahmen sind zuléssig in den Einmundungsbereichen und in Bereichen, die aus
Gruinden der Verkehrssicherheit keine Pflanzung erlauben.

Die PlanstralRe A (Verlangerte HauptstraRe) muss im Bereich offentlicher Stellplatze
bepflanzt werden mit
e Spitzahorn in Sorten, z.B. ,Eurostar”
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1.10.7.

1.10.8.

1.10.9.

Die Okenstral3e muss zwischen Guterstral3e und PlanstralRe C auf der Ostseite
bepflanzt werden mit

e Spitzahorn in Sorten, z.B. ,Eurostar” oder

e Linde in Sorten, z.B. ,Greenspire".

Die Planstral3e B muss im Bereich offentlicher Stellplatze bepflanzt werden mit
e Tulpenbaum Liriodendron tulipifera.

Fur die festgesetzten Baumpflanzgebote entlang der Giterstraf3e (6ffentliche
Verkehrsflache und angrenzendes Mischgebiet) sind nur folgende Baumarten
zulassig:

e Rote Kastanie Aesculus carnea ,Briotii“ oder

¢ Chinesische Birne Pyrus calleryana “Chanticleer” oder

e Tulpenbaum Liriodendron tulipifera.

Pro Stral3enzug ist nur eine Baumart zulassig, wobei in Einmindungsbereichen
Ausnahmen ohne Artenbestimmung mdglich sind. Als Sortierung ist eine Gré3e von
mindestens 18 — 20 (Umfang in cm) zu wahlen. Baumscheiben missen
durchschnittlich 6 m2 umfassen Der Bereich der Baumscheiben ist durch geeignete
Malnahmen vor Befahren und Verdichtung zu schiitzen.

Im Mischgebiet MI2 sind jeweils unmittelbar stdlich angrenzend an die
gekennzeichneten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte Baumpflanzungen herzustellen
und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung erfolgt im Abstand von maximal 12 m
entlang der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Als Sortierung ist eine Gré3e von
mindestens 18-20 (Umfang in cm) zu wahlen. Der Bereich des Wurzeltellers ist
durch geeignete MaRnahmen vor Befahren und Verdichtung zu schitzen.

Auf den an das Sondergebiet Verbrauchermarkt SO1 angrenzenden privaten
Grunflachen F3 sind Pflanzungen mit Baumen, die dauerhaft erhalten werden,
herzustellen: Im Norden entlang der Planstraf3e B und im Osten entlang der
Planstrale A im Abstand von 1,0 — 2,0 m zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen. Die
Pflanzung erfolgt jeweils alleeartig, ausgerichtet an den geplanten
Baumpflanzungen auf den gegenuberliegenden Stral3enseiten.

Die Bereiche entlang der PlanstralRe A (verlangerte Hauptstrafl3e) missen bepflanzt
werden mit
e Spitzahorn in Sorten, z.B. ,Eurostar* oder

Die Bereiche entlang der Planstral3e B mussen bepflanzt werden mit
e Tulpenbaum Liriodendron tulipifera.

Pro StraRenzug ist nur eine Baumart zul&ssig, wobei in Einmindungsbereichen

Ausnahmen ohne Artenbestimmung mdglich sind. Als Sortierung ist eine GréRe

von mindestens 18-20 (Umfang in cm) zu wéhlen. Der Bereich des Wurzeltellers
ist durch geeignete Mal3nahmen vor Befahren und Verdichtung zu schiitzen.

Die festgesetzte Flache F5 ist als 500 m2 grof3e Ausgleichsflache anzulegen. Auf
der Flache ist nahrstoffarmes Erdmaterial einzubringen. Es sind 60 m?
Steinschittungen von mind. 1,00 m H6he und pro Steinschiittung eine Sandlinse
von min. 5 m? Flache anzulegen (siehe im Einzelnen Faunistisches Gutachten
Laufer, 2006). Die Ausgleichsflache ist alljahrlich zu pflegen, um ein Zuwachsen der
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1.11.

1.11.1.

1.11.2.

1.11.3.

Flache zu verhindern (Ausfiihrungen zur Pflege vgl. Laufer 2006). Der Zeitrahmen
fur die Pflege wird auf 20 Jahre nach Fertigstellung der Flache festgesetzt.

Flachen fur das Anpflanzen sowie mit Bindung zur Erhaltung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Pflanzen (8§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Die Flachen F1 sind zur Gliederung der Baugebiete zu bepflanzen und von
Nebenanlagen und Werbeanlagen freizuhalten. Versickerungsanlagen innerhalb der
Flachen F1 sind zul&ssig.

Die der PlanstralRe A (verlangerte HauptstraRe) und Planstralle B zugewandte, als
F2 bezeichnete private Flache ist nach folgender MaRgabe zu begriinen bzw.
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten:

Auf min. 20 % der dargestellten Flache ist eine Bepflanzung mit folgenden Arten
und in folgender Dichte anzulegen und dauerhaft zu erhalten:

¢ Niedrigwichsige (< 1,2 m) immergriine bodendeckende Straucher mit
hellgriinem, kleinblattrigem Laub, z.B. Euonymus fortunei ,Vegetus" je 4
Pflanzen / m2 und
¢ Niedrigwichsige (< 1,2 m) immergriine bodendeckende Straucher mit
dunkelgriinem, gro3blattrigem Laub, z.B. Prunus laurocerasus ,Otto Luyken* je
4 Pflanzen / m2 oder héherwiichsige Sorten (> 1,2 m) von Prunus laurocerasus
mit je 1 Pflanze / mz
Dabei sind immer beide Arten zu verwenden. Das Flachen- und Zahlenverhaltnis
zwischen den genannten Arten sowie die exakte Lage der Pflanzflache ist jedoch
frei wahlbar.

Bei den ubrigen max. 80 % sind folgende Nutzungs- oder Gestaltungsformen
zulassig:
e Trockenrasen auf ndhrstoffarmen Standortverhaltnissen
Kies, Sand oder Schotter
Wiese
Solitéargehdlze
Pflanzung mit Bodendeckern
Reprasentative Staudenpflanzung
Zierrasen

Die privaten Grunflachen F3 sind nach folgender Mal3gabe zu begriinen bzw.
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten:

Auf min. 40 % der dargestellten Flache ist eine Bepflanzung mit folgenden
Eigenschaften und in folgender Dichte anzulegen und dauerhaft zu erhalten:

¢ Niedrigwichsige (< 1,2 m) immergriine bodendeckende Straucher mit
hellgriinem, kleinblattrigem Laub, z.B. Euonymus fortunei ,Vegetus" je 4
Pflanzen / m2 und

¢ Niedrigwichsige (<1,2 m) immergriine bodendeckende Straucher mit
dunkelgriinem, grof3blattrigem Laub, z.B. Prunus laurocerasus ,Otto Luyken® je
4 Pflanzen / m2 oder héherwichsige Sorten (> 1,2 m) von Prunus laurocerasus
mit je 1 Pflanze / m2.
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1.11.4.

1.11.5.

1.11.6.

1.11.7.

1.11.8.

Dabei sind immer beide Arten zu verwenden. Das Flachen- und Zahlenverhéltnis
zwischen den genannten Arten sowie die exakte Lage der Pflanzflache ist jedoch
frei wéahlbar.

Bei den tbrigen max. 60 % sind folgende Gestaltungsformen zulassig:

Trockenrasen auf nahrstoffarmen Standortverhaltnissen
Kies, Sand oder Schotter

Wiese

Solitdrgehdlze

Pflanzung mit Bodendeckern

Représentative Staudenpflanzung

Zierrasen.

Die zeichnerisch als F4 dargestellten Flachen sind als offentliche Grinanlagen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Baume sind auf die
nachfolgenden Pflanzpflichten anzurechnen.

Fur die Pflanzung von Baumen gilt:
¢ mindestens ein grof3kroniger Laubbaum in der Sortierung 18-20 cm pro 200 m2
Flache oder
¢ mindestens zwei mittel- oder- kleinkronige Laubbaume oder Obstbdume der
Sortierung 14-16 cm pro 300 m2 Flache.
Mittel- oder kleinkronige Laubb&ume durfen maximal 60 % der gepflanzten Baume
ausmachen. Nicht mit Gehdlzen bepflanzte Bereiche werden als Wiesen angelegt,
andere Nutzungen (wie z. B. Erschliel3ung) sind untergeordnet zulassig.

In den mit GEel, GEe2, GE3 und GE4 bezeichneten Gewerbegebieten sowie den
Sondergebieten SO1 und SO2 sind bei allen Gebauden, sofern es sich dabei nicht
um bestehende Bebauung handelt, mindestens 25 % der jeweiligen Fassadenlange
durch Rankgewachse zu begriinen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Als
Mindestwert gilt 1 Pfl/ 5 Ifm Fassade. In begriindeten Ausnahmeféllen, in denen
konstruktions- oder funktionsbedingt keine Begriinung moglich ist, kann von einer
Fassadenbegriinung abgesehen werden.

Im Umweltbericht werden bestimmte Arten fir die Pflanzung vorgeschlagen.

Unterflurgaragen sind - soweit sie nicht Gberbaut sind oder als Parkierungs-,
Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden - mit einer mindestens 0,6 m starken
Substratschicht zu Uberdecken und auf nahrstoffarmen Standortverhéltnissen als
Trockenrasen zu gestalten oder gartnerisch anzulegen.

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind zu erhalten, vor schadlichen Einfllissen zu
schitzen (DIN 18920) und bei Ausfall zu ersetzen. Ihr Wurzelbereich ist auf einer
Flache von Mindestens 3 x 3 m von Versiegelung freizuhalten.

Die Griunflachen im Stral3enbereich sind nach folgender Mafl3gabe zu begriinen bzw.
gartnerisch anzulegen. Auf 100% der dargestellten Flache erfolgt eine Bepflanzung
mit folgenden Eigenschaften und in folgender Dichte:
¢ Niedrigwichsige (< 1,2 m) immergriine bodendeckende Straucher mit
hellgriinem, kleinblattrigem Laub, z.B. Euonymus fortunei ,Vegetus" je 3
Pflanzen pro m2 und
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2.1

2.2

¢ Niedrigwichsige (<1,2 m) immergriine bodendeckende Straucher mit
dunkelgriinem, groR3blattrigem Laub, z.B. Prunus laurocerasus ,Otto Luyken“ je
3 Pflanzen pro mz2,
Dabei sind immer beide Arten zu verwenden. Das Flachen- und Zahlenverhaltnis
zwischen den genannten Arten sowie die exakte Lage der Pflanzflache ist jedoch
frei wahlbar.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Grundstucksentwéasserung / Entwasserungssatzung

Zur Entlastung des Kanalnetzes und insbesondere zur Vermeidung von
Uberlastungen und Uberschwemmungen der Vorflut Winkelbach im Bereich
Bohisbach sind Retentions- und Versickerungsanlagen auf den Baugrundstiicken
herzustellen. Diese Anlagen sollen dariber hinaus so gestaltet werden, dass
gleichzeitig 6kologischen Zielsetzungen wie der Verbesserung des Kleinklimas und
der Grundwasserneubildung entsprochen werden kann.

Die Einleitung von Oberflachenwasser in die Regenwasserkanalisation ist fur die
einzelnen Grundstiicke auf 17 I/s pro Hektar zu begrenzen.

In Gewerbegebieten bzw. im Sondergebiet Einzelhandel darf nur Wasser von Dach-
und PKW-Parkierungsflachen versickert werden. Wasser, welches auf Straf3en- und
Hofflachen, deren Verschmutzungspotential nicht zuverlassig abgeschétzt werden
kann anféllt, ist in die Regenwasserkanalisation einzuleiten. Gegebenenfalls ist auf
dem jeweiligen Grundstiick eine Rickhaltung zu errichten, um die oben genannte
maximale Einleitmenge nicht zu Uberschreiten.

In den Mischgebieten MI2, MI3 und MI4 sowie in den eingeschrankten
Gewerbegebieten GEel und GEe?2 ist vorrangig samtliches anfallende
Oberflachenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern, sofern dies nicht
durch die Art der Flachennutzung ausgeschlossen ist und die Voraussetzungen fir
eine Versickerung gegeben sind. Die Notuberlaufe der Versickerungsanlagen sind
an die Regenwasserkanalisation anzuschlieRen.

In den sudlich der Giterstral’e gelegenen Baugebieten MI12, MI3 und MI4 sind die
Versickerungselemente so zu vernetzen, dass von jedem Versickerungselement
innerhalb des Baugrundstiicks eine durchgehende Verbindung bis zum Notluberlauf
in den unmittelbar nérdlich der Guterstral3e beginnenden Regenwasserkanal
besteht.

Denkmalschutz

Am Erhalt der Kulturdenkmale Hauptstrae 2 (Verwaltungsgebéaude des
Guterbahnhofs mit anschlieRender Guterhalle) sowie an der angrenzende
Guterabfertigungshalle besteht ein offentliches Interesse gem. § 2, § 8 und § 20
DSchG (Denkmalschutzgesetz).
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2.3

3.1

3.2

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist die Denkmalbehérde oder die
Gemeinde zu benachrichtigen, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten im Bereich des
Bebauungsplanes zu Tage treten.

Luftverkehr

Das Gebé&ude OkenstralRe 48 liegt gemaf 8§ 12 (3) Nr. 2b Luftverkehrsgesetz
(LuftVG) noch im Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Lahr. Die geltende
Bezugshdhe von 254,60 m U NN wird jedoch nicht durchdrungen.

HINWEISE

Entwicklungsziel ,Erhaltung bzw. Wiederherstellung eines artenreichen
Trockenbiotops*

Bei Neuanlagen und der Gestaltung von west- oder stidexponierten Grunflachen,
Bdschungen und Ausgleichsflachen ist die Planung in den nicht durch anderweitige
Festsetzungen definierten Bereichen am Entwicklungsziel , Erhaltung bzw.
Wiederherstellung eines artenreichen Trockenbiotops® zu orientieren. Hierzu sind
trockenwarme Standortverhdaltnisse zu gewahrleisten, auf groR3flachige
Gehoblzpflanzungen ist zu verzichten. Ein Mosaik aus trockenwarmen Staudenfluren
und Schotterflachen, in die kleinere Gehdlzgruppen eingestreut sind, soll angestrebt
werden. Fur die Pflanzungen sind ausschlie3lich im Naturraum verbreitete,
standortangepasste Geholze zu verwenden, wobei Dornstraucher wie z. B. Schlehe
(Prunus spinosa), WeiRdorn (Crataegus monogyna und C. laevigata) und
Hundsrose (Rosa canina) mengenmalig den Hauptanteil (> 70 %) stellen sollen.

Darlber hinaus sind nahrstoffarme Standortverhaltnisse herzustellen. Auf
BodenverbesserungsmafRnahmen wie z. B. Einbringen von néhrstoffreichem
~Mutterboden”, Rindenmulch, Torf, Dinger, Einsaat von Rasenmischungen etc. ist
zu verzichten. Durch einzelne kleinflachige Stein- und Sandschittungen kénnen
zusatzliche Habitate geschaffen werden.

Larmschutzwande

Neu zu bauende Larmschutzwénde am Ostrand des Plangebiets sollen fir die
Mauereidechse durchgangig sein. In die neu zu bauenden Larmschutzwande sollen
in Bodennéhe ca. 10 cm hohe und 15 cm breite Durchlasse eingebaut werden.
Solche Querungsschlitze sollen alle 3 m vorgesehen werden (siehe BIOPLAN &
LAUFER 1994). Larmschutzwénde sollen eine rauhe und dunklere Oberflache
besitzen, da Mauereidechsen helle Flachen mit glattem Untergrund meiden.

Uber diese MaRnahme ist im eisenbahnrechtlichen Planfeststellungsverfahren zu
entscheiden.

Um die Wirksamkeit der MalRBnahmen fiir den Populationserhalt der Mauereidechse
zu Uberprifen, wird hier auf die entsprechende Begleituntersuchung (Monitoring)
verwiesen.
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3.3 Bodenverunreinigungen

3.4

4.1

4.2

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Altlastenverdachtsflachen
vorhanden. Diese Flachen wurden durch den Eigentiimer nach dessen Angaben
zwischenzeitlich untersucht. Die Untersuchungsergebnisse liegen dem Landratsamt
Ortenaukreis zur Prifung vor.

Werden bei zukiinftigen Baumal3nahmen schadliche Bodenveranderungen
und/oder Hinweise auf Altlasten festgestellt, so ist unverzuglich die Untere
Bodenschutzbehoérde einzuschalten.

Geologie

Im Plangebiet sind sehr unregelmafige Auffullungen vorhanden. Darunter steht
machtiger L6R an. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge weiter Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl des Grindungshorizonts ...) wird friihzeitige geotechnische Beratung
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

VERTRAGLICHE REGELUNGEN

Zum Ausgleich innerhalb des Bebauungsplangebietes (Bauabschnitte | und I1)
nicht ausgleichbarer Eingriffe sind Ausgleichsmafinahmen aufRerhalb des
Bebauungsplangebiets vorgesehen. Diese MaRnahmen sind nachfolgend
beschrieben und im Faunistischen Gutachten (Laufer 2006) textlich und
zeichnerisch dargestellt.

Die bestehende Larmschutzwand 6stlich angrenzend an das Plangebiet ist flr die
Mauereidechse durchgéangig zu machen. Hierzu ist in der Wand im Bereich
zwischen Strecken-km 144,15 (auf Hohe BundesstralR3e Haus Nr. 3) und 144,5 (auf
Hohe StralRe ,Am Holderstock®) alle funf Meter und im Bereich zwischen
Streckenkm 144,5 und dem derzeitigen Ende der Wand bei Strecken-km 144,9 (auf
Hohe HelmholtzstralRe) alle 10 Meter ein 10 cm groRes Loch unmittelbar Uber dem
Schotter in die Larmschutzwand zu bohren.

Die Ausgleichsflache sudlich Windschlag (gemaf Lageplan Anlage 4.2) ist durch die
Anlage von ca. 50 m2 Trockenmauern im sudlichen und sudoéstlichen Bereich und
ca. 300 mz2 Steinriegel auf der oberen, waagrechten Flache sowie im sudlichen und
sudostlichen Bereich aufzuwerten (siehe im Einzelnen Faunistisches Gutachten
Laufer 2006). Nahrstoffarmes Substrat ist im Bereich um die Elemente zu
verwenden. Die Ausgleichsflache ist alljahrlich zu pflegen, um ein Zuwachsen der
Flache zu verhindern (siehe im Einzelnen Faunistisches Gutachten Laufer 2006).
Der Zeitrahmen fir die Pflege wird auf 20 Jahre nach Fertigstellung der Flache
festgesetzt.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage

e Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. Marz 2010, zuletzt gedndert am 13.Juni 2023 (GBI
S.170)

Déacher (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

In den Mischgebieten MI3 und MI4 sowie in den eingeschrankten Gewerbegebieten

GEel und GEe2 missen Geschosse oberhalb der maximalen Traufhdhe als

Attikageschosse hergestellt werden und von den Baulinien sowie von den

Baugrenzen entlang der ErschlieBungsstraRen um min. 3 m zurlickspringen.

Die Ausbildung mehrgeschossiger Attikageschosse sowie die Stapelung mehrerer
Ubereinanderliegender Attikageschosse ist unzulassig.

Im MI1 sind nur Sattel- und Walmdéacher von 30°bis 48° Dachneigung zulassig.

Im MI2 sind nur Flachdacher, flachgeneigte Dacher bis 10° und Satteldacher mit
einer Neigung von 30° bis 48° zulassig.

In den Mischgebieten MI3 und MI4, in den Sondergebieten sowie in allen
Gewerbegebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten sind nur Flachdacher und
flachgeneigte Déacher bis 10° zuldssig.

Dachaufbauten sind aus blendfreiem Material herzustellen.

Einfriedigungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Im Bereich des Mischgebietes MI2 dirfen Maschendrahtzdune sowie sonstige
Stahlkonstruktionen zur Einfriedigung nur in Verbindung mit einer Vor- oder
Hinterpflanzung verwendet werden.

Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig.

Nordlich der Glterstral3e muissen Einfriedungen einen Abstand von mindestens
0,50 m von den offentlichen Verkehrsflachen als Schutzstreifen einhalten.

Einfriedigungen entlang der Stral3e und entlang der Gbrigen Grundstiicksgrenzen
dirfen maximal 2,00 m hoch sein.
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13 Werbeanlagen (8§ 74 (1) Nr. 2 LBO)

1.3.1 Werbeanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.
Werbeanlagen auf privaten Grunflachen sind unzulassig.

1.3.2 Werbeanlagen an Geb&uden missen unterhalb der Traufe liegen und zur Traufe
einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

Offenburg, den ....



