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1. Rechtsgrundlage und Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Industriegebiet Nord" erfolgte auf der Grundla-
ge des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. 1 8. 2253)
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.09.1986 (BGBI. 2665) \
Aufstellungsbeschluss: 29.08.1988

Satzungsbeschluss: 24.04.1989 Rechtskraft: 08.06.1989

Als Grundlage fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans gilt das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. S. 2414) zuletzt geandert durch Art.
21 G.v. 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316). ' : '
- Anlasslich dieser 1.Anderung wird flir den gesamten Geltungsbereich.die derzeit giil-
tige Fassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990; zuletzt gesandert durch G
- v, 22.04.1993, BGBI. | S. 466) eingefuhrt. Dadurch wird fiir den gesamten Bebau-
ungsplan eine einheitliche Rechtsgrundlage geschaffen.
Da die Grundziige der Planung nicht berlihrt werden, soll fur die Bebauungsplanan-
derung das ,vereinfachte Verfahren“ (§ 13 BauGB) angewendet werden. Das bedeu-
tet, dass auf die Umweltprifung, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und die
frihzeitige Beteiligung verzichtet wird. .
Aufstellungsbeschluss: 23.07.2007
Satzungsbeschluss: 28.01.2008 - Rechtskraft: XX.xx.2008

2. Anlass der Planéinderung .

Im bestehenden Bebauungsplan ,Industriegebiet Nord* waren Sondergebiete ,SO
BRD" beiderseits der Englerstralie fir die franzésischen Streitkrafte festgesetzt.
Durch die Aufgabe der ehemaligen Holderstock-Kaserne sind diese Sondergebiete
nicht mehr erforderlich. Um auf diesen Flachen eine geordnete Nachnutzung zu er-
moglichen, bedarf es einer Plananderung. '

Ein weiterer Anlass fur die Plananderung ergibt sich durch die Aufgabe des Lebens-
mitteleinzelhandelsbetriebes an der Helmholtzstraiie und durch dessen Verlagerung
auf das benachbarte ehemalige Glterbahngelande. Um eine Neuansiediung eines
Betriebes mit zentrenrelevanten Warensortimenten steuern zu kénnen muss die
ausnahmsweise Zulassigkeitsregelung zuriickgenommen werden. Zudem wird die
Sortimentsliste der zentrenrelevanten Warensortimente an das neue GMA Gutachten
von 2007 angepasst. ' _

Im Zuge der Planénderung wird der einfache Bebauungsplan durch das MaR der
Nutzung und durch 6rtliche Bauvorschriften ergénzt, die aus dem Bestand hergeleitet
werden, '

Im Einzelnen betrifft die Planénderung des seit 08.06.1989 rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Industriegebiet Nord*; )

1. Anderung der Festsetzung ,Sondergebiet SO BRD" in .Gewerbegebiet” bzw.
Jndustriegebiet” fur die Bereiche beiderseits der Englerstrafie.

2. Auihebung der ausnahmsweisen Zulassigkeitsregelung fiir einen Einzelhan-
delsbetrieb an der Helmhoitzstralle, da dieser in ein Sondergebiet auf dem be-
nachbarten ehemaligen Guterbahngelande an der B3 veriegt wird. Zusatzliche
Anpassung an die aktuelie Sortimentsliste des GMA Gutachtens 2007.

3. Anderung der Festsetzung ,Gewerbegebiet GE* in .Mischgebiet MI“ fir 3 kiei-
nere Grundstiicke im Baublock TullastralRe - Zeppelinstrafie.
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4. Ergénzung des Bebauungsplans durch Festsetzungen zum MaR der Nutzung,
zur uberbaubaren Grundstucksftache, zur Bauweise und zur Durchgriinung der
Baugebiete, sowie Festsetzungen zur Differenzierung der Nutzungsart.

5.  Geringfiigige Abrundungen bzw. Anpassungen des Geltungsbereichs an die
benachbarten Planbereiche.

3. Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Kernstadt und reicht bis an den Ortsrand
des Stadtteils Bohlsbach. Es beinhaltet im wesentlichen das JIndustriegebiet Nord",
altester Industriestandort von Offenburg. Der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
unigsplans wurde bisher begrenzt: :

Im Osten durch die Bundesstralie 3, ,

im Stden durch die Tullastralle, :

- im-Waesten durch die TullastraBe, Helmholtzstrale und die Fist.Nr, 1334, 1336, 1267,
- 5570/1, 1261, 1450, die Bundesstrale 33, FIst.Nr. 1261/17, 1261/15, 608, 609,

649/1, ‘
im Nord-Westen durch die ehemalige Holderstock-Kaserne bzw. die Eckenerstraide;
im Norden durch die Okenstrae und den abzweigenden Wirtschaftsweg

Im Zuge der Plananderung wird der Geltungsbereich geringflgig an benachbarte
Bebauungspléne angepasst. Die nérdlichen Eckgrundstiicke (1450/1 und 145072,
1261, 1261/15, 1261/17) an der Englerstraie und der B33 werden in den Geltungs-
bereich mit aufgenommen, um liickenlos Planungsrecht zu schaffen. Die Grundstii-
cke stdlich der BihlerfeldstraRe gehdren, bezogen auf die Nutzungsart, in den stad-
tebaulichen Zusammenhang des Industriegebiets Nord und werden daher in den Be-
bauungsplan Industriegebiet Nord aufgenommen. Inzwischen erfolgte auch eine An-
passung der Gemarkungsgrenze in dem Bereich stidlich der Bihlerfeldstraiie, so
dass diese Grundstiicke nun auf der Offenburger Gemarkungsgrenze liegen.

4. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg in der Fassung der 9. Ande-
rung weist den Bereich des Bebauungsplans zum GroRteil als gewerbliche Baufla-
chen aus. Die ehemaligen Kasernenflachen wurden bereits in gewerbliche Bauflache
Umgewandelt. Die Anderung der gewerblichen Flchen an der Tullastrale in Misch-
bauflachen erfolgt parallel zur derzeit laufenden Gesamtfortschreibung des Flachen-
nutzungsplans (§ 8 Abs. 3 BauGB), so dass die Ubereinstimmung der Planinhalte
gewahrieistet und das Entwicklungsgebot der Bebauungsplanung aus dem Flachen-
nutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB erfilt ist. ‘ ‘

_' 5. Angaben zum Bestand

5.1. Lage und Topographie

Das ,Industriegebiet Nord* liegt am nordwestlichen Rand der Offenburger Kernstadt,
westlich des DB-Gelandes mit Guterbahnhof und Rheintalstrecke. Es erstreckt sich
bis an den Ortsrand des Stadtteils Bohlsbach. Es ist eines der sltesten Gewerbege-
biete der Stadt Offenburg, die nach dem 1. Weltkrieg entstanden sind. Das nordwest-
lich angrenzende ehemalige Kasernengelande bildet fur diese Gewerbegebiete eine
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Erganzungsflache. Im Norden grenzen die Wohngeblete von Bohlsbach an, im Osten
und Stden entlang der TullastraBe grenzen die Wohngebiete der Nordweststadt an.
Topographisch betrachtet ist das Gebiet nahezu eben (ca. 155 m 6. NN), in Richtung
Westen falit es Ie|cht ab (ca. 150 m (. NN)

5.2. ErschlieBung

Das Gebiet ist durch die direkte Anbindung an Uberértliche Verbindungen (B3, A5)
sehr gut erschlossen. Die HaupterschlieBung erfolgt Giber die ,Okenstrake” und die
«Englerstraiie®. Sie teilt das Plangebiet in zwei Bereiche. Der nérdliche Bereich wird
Uber die ,Eckenerstra3e” und ,Am Holderstock” erschlossen, der siidliche Bereich
Uber die ,Tullastrale” und die ,Helmholtzstrale”. Das ErschlieRungsnetz entspricht
der Gewerbegebletsnutzung ein Erschlielfungsdefizit ist nicht zu erkennen Daher
besteht kein Anlass einer Anderung.

BPNV |

- Die Buslinien des OPNV verlaufen vom Stadtzentrum wber die Okenstrake (B3) zu
den nordlichen Stadtteilen Bohlsbach und Windschldg. Uber die Strakburger Strake
(833) gelangt man zu den nordwestlichen Stadtteilen Biihl und Griesheim.

5.3. Nutzung, Bausubstanz, Denkméler

Nutzung, Bausubstanz

Der Nutzungsschwerpunkt liegt im gewerbhchen und industriellen Bereich, daher ist
das Gebiet gepragt durch Fabrik- und Blrogebaude, Lagerhallen, Parkplatze und
Garagen, Tankstellen und vereinzelter Wohnbebauung. Die Hochhauswohnanlage
an der TullastralRe markiert den Ubergang von der historisch gewachsenen Wohnbe-
bauung der Weststadt zum Gewerbegebiet. Dementsprechend ist die Nutzungsstruk-
tur in den Ubergangsbereichen kleinteiliger und nimmt zur Mitte hin zu. Nach Norden
nimmt die Kleinteiligkeit zum Stadtteil Bohlsbach wieder zu. GroRflachige Betriebe
werden von kleinen Betrieben am Rande des Gebietes begrenzt.

Urspriingiich wurden grofe Bereiche des Industriegebiets Nord durch Kasernenanla-
gen Uberlagert, teilweise ist eine Nachnutzung bereits erfolgt.

Denkmaler
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans beflnden sich gem. § 2 und § 12 DschG er-
fasste Kulturdenkmaler:

'Ein Ensemble aus Denkmalem an der Okenstrale 73 — 81 (FIst.Nr. 1339/4, 1339/3,
1339/2, 1339/1, 1339/17); Uberwiegend Wohnhauser aus den Jahren 1900, 1903,
1927 und eine Bierbrauerei. (Kulturdenkmal § 2 DschG)

Englerstraie 1 '(Flst Nr. 1305/10), (Kulturdenkmal § 2 DschG)
Fabrlkgebaude der 30/40 Jahre des 20. Jahrhunderts. Sheddécher auf zweigeschos-
S|gem Gebaude wohl Betonschalenbau.

Englerstrafie 4 (FIst.Nr. 1305/5); (Kulturdenkmal § 2 DschG)

Verwaltungs- und Sozialgebaude, 1958-61, bzw. 1963-66, Der filnfgeschossige Ver-
waltungsbau fiir die Firma Stahlbau Mller sowie das eingeschossige Sozialgebaude
wurden nach Planen des Architekten Egon Eiermann erstellt. Die Bauten sind Stahl-
skelettkonstruktionen mit vorfabrizierten Wandelementen. Erhalten sind die von Ei-
ermann entworfenen Sessel. Im Sozialgebaude sind die brunnenartigen Waschstel-
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ten aus der Erbauungszeit noch vorhanden, die Bestuhlung in der Kantine ist bis auf
wenige Einzelstliicke neu.

" Am Holderstock 2 (Kulturdenkmal § 12 DschG)
Wandfresken von Oskar Schlemmer in der Werkskantine

Eckenerstralle 12 (Aufnahme in die Denkmalliste steht unmittetbar bevor)

Blro- und Wohnhaus und Werkhalle, 1960. Wohnhaus, zwei rechteckige Baukérper,
rechtwinklig Gibereinandergesetzt. Im EG Biro, im OG Wohnung. Sehr flach geneig-
tes Pultdach. Werkhalle nach System Jawerth, einer vorgespannten Seilkonstruktion
errichtet. Die Gebaude wurden vom Architekten Hans Hottinger fur Walter Klass, Me-
tallbau errichtet. -

5.4. Natur und Lahdschaﬂ

Griinflachen, Landschaftsbild - :

Die Grundstiicke des Industriegebiet Nords sind nahezu vollstandig bebaut, daner ist
der Versieglungsgrad entsprechend hoch. Offentliche Griinflachen fehlen, es gibt in
Teilbereichen lediglich straRenbegleitendes Grin. Entlang der ,Englerstraie, der
JTullastralle" und der ,HelmholtzstraRe" wurden Alleebdume gepfianzt. Auf privaten
Grundstlicken gibt es teilweise erhaltenswerten Baumbestand, private Grinflachen
gibt es nur vereinzelt. '

Altlasten -

Altlasten sind Verunreinigungen des Untergrundes, die z. B. durch Altablagerungen
(kinstlicher Erhdhungen, Verfiillungen) oder Altstandorte (ehemalige Betriebsgelan-
de mit umweltgefahrdenden Stoffen) entstanden sind.- Im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Industriegebiet Nord" sind Giberwiegend Altstandorte gekennzeichnet,
deren B&den belastet sind oder bei denen, auf Grund der ausgelibten Nutzung, dazu
ein begrindeter Verdacht besteht. '

- Dabei handelt es sich unter anderem um Standorte von Tankstellen, um die ehema-
lige Kasernen Flache Genie, um Gewerbebetriebe (Schrott-, Holz-, Metailglas- und
Kunststoffverarbeitung, Bauunternehmer und Autohaus) und um die Flache der
Schwarzwaldmilch. Weitere fachliche Erkundungen werden erst dann nétig, wenn die
Grundstlicke eine altlastenrelevante Nutzungsénderung erfahren. '

* 6. Planinhalt
6.1. Art der baulichen Nutzung

Das ,Industriegebiet Nord" ist, zur Zeit der urspringlichen Planaufstellung, als Ge-
werbe- und Industriegebiet konzipiert worden; dementsprechend ist der Grofteil des
Geltungsbereiches als Industriegebiet (GI) und Gewerbegebiet (GE) festgesetzt, Zwi-
schen Helmholtz- und Englerstraibe bzw. nérdlich der Englerstralte befanden sich
zwei Bereiche der Bundesvermdgensverwaltung, die fir militarische Zwecke genutzt
wurden und deshalb als Sondergebiete (SO BRD) festgesetzt waren. Kleinere Fl3-
chen entlang der Bundesstralle 3 sowie im Nordteil des Gebietes und zwei Bldcke an
der Tullastrate wurden aufgrund der vorhandenen Mischung von Gewerbe und

- Wohnen als Mischgebiete (M!) festgesetzt. Das Grundsttick an der Tullastrafie (Flst.
5601) wurde wegen der Hochhaus-Wohnanlage als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt, : :



In der 1. Anderung des Bebauungsplans wird die bisherige Gliederung des Gel-
tungsbereiches weitgehend beibehalten. Zusatziich werden for Tankstellen und Ver-
gnigungsstatten Festsetzungen eingefiihrt, um eine weitere Differenzierung der Nut-
zung zu erreichen. -
Nachfolgend werden die getroffenen Festsetzungen einzeln begrindet; die in Klam-
mern gesetzten Ziffern bezeichnen die jeweiligen Festsetzungen.

Stéddtebaulich geordnete Einzelhandelsentwicklung: :
Die Steuerung einer stadtebaulich geordneten Einzelhandelsentwicklung ist durch
~eine gezielte Gliederung und Einschrankung der Flachen und Sortimente von Einzel-
handelsbetrieben zu erreichen, wobei die Einschrankung der GroRflachigkeit (Ver-
kaufsnutzflache Uber 800 m2) bereits durch die Geltung der aktuellen BauNVO 1990
gegeben ist. Grundlage flr die Differenzierung zwischen zentrenrelevanten (innen-
stadtbedeutsamen) und nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten ist ein Gutachten
der GMA 1989 mit Fortschreibungen 1995, 2001 und 2007, auf welchem das vom
Gemeinderat beschlossene sortimentsbezogene Leitbild fur die stadtebaulich geord-
nete Einzelhandelsentwicklung Offenburgs beruht. Nach diesem Leitbild sollen zent-
renrelevante Sortimente auf die integrierten Einkaufslagen der Innenstadt konzent-
riert werden, wahrend nicht-zentrenrelevante Sortimente auch auferhalb der Innen-
“stadt realisiert werden kénnen — im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung. Ein Schwerpunkt grofiflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels hat
sich im Industriegebiet West gebildet, weitere Schwerpunkte waren auch im Hinblick
auf die Region nicht vertraglich. Von der Ansiedlung ,nicht-zentrenrelevanter* Wa-
rensortimente unter 800 m? in dezentralen Lagen gehen in der Regel keine Auswir-
kungen auf die Einkaufsinnenstadt bzw. die verbrauchernahe Versorgungslage aus. .
Einzelhandelsbetriebe mit ,zentrenrelevanten” Sortimenten kdnnen zur Funktionsge-
fahrdung der Innenstadt als zentraler Einkaufslage beitragen und werden deshalb
auch weiterhin im Industriegebiet Nord fiir alle Baugebiete des Geltungsbereiches
ausgeschlossen (Textl. Festsetzung: 1.5.1). Zudem erfolgt auf Grund der Uberarbei-
teten GMA Gutachten von 1995, 2001 und 2007 eine Anpassung an die aktuelle Sor-
timentsliste der zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Waren (2007).
Der Bestandsschutz bestehender Lebensmittelmarkte wurde durch textliche Festset-
~ zungen abgesichert. FUr den Lebensmittelmarkt an der Helmholtzstrale wird diese
ausnahmsweise Zulassigkeitsregelung aufgehoben, da der Betrieb den Standort an
der Helmholtzstrafle zugunsten des benachbarten Gelandes auf dem ehemaligen
GUterbahnhof aufgibt. Die ausnahmsweise Zulassigkeit kann daher aufgehoben wer-
den. Wenn die ausnahmsweise Zulassigkeit fir das Grundstiick an der Helmholtz-
stralbe bestehen bleibt, bestiinde ein Uberangebot, das tiber den Einzugsbereich der
Nordweststadt hinaus ginge, wodurch negative Auswirkungen auf die Innenstadt, '
-aber auch auf die Nahversorgung der Ortskerne zu befiirchten waren.
Fur die beiden-anderen Lebensmittelmarkte (Englerstraiie 8, Okenstrale 63) bleibt
die Ausnahmeregelung weiterhin bestehen (Textl. Festsetzung: 1.5.2).

Industriegebiete GI
- Die rechtskraftigen Industriegebietsfestsetzungen bleiben bestehen.

Zur Zeit der Planaufstellung 1989 gab es im Geltungsbereich Kasernenanlagen der
franzosischen Streitkrafte (Fist. 1288, 5571, 5571/3 und 5571/4). Diese sind bereits
vor einiger Zeit aufgeltst worden, eine Festsetzung als Sondergebiet ist demnach
nicht mehr erforderlich. Das Sondergebiet SO BRD zwischen Engler- und Helmholtz-
straflle (Flst. 5571, 5571/3) wird bereits durch einen ansassigen Industriebetrieb ge-
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nutzt und grenzt an Industriegebiete an, daher kommt fur die kiinftige Nutzungsart
nur die Festsetzung als ,Industriegebiet GI* gem. § 9 BauNVO in Frage.

Tankstellen sind in Industriegebieten nur nérdlich der Helmholtzstrale zulassig
(Textl. Festsetzung: 1.2.1), um die angrenzende Wohnnutzung nicht erheblich zu be-
eintrachtigen bzw. den Durchgangsverkehr aus den Nebenstrafien fernzuhalten.

‘Gewerbegebiete GE -
Die rechtskraftigen Gewerbegebietsfestsetzungen bleiben bestehen.

Das ehemalige SO-Gebiet an der Kreuzung Engler- und Eckenerstrale (Flst. 1 288)
grenzt ndrdlich und westlich an bestehende Gewerbegebiete an, daher eignet sich
hier die Anderung in ,Gewerbegebiet GE". Das Flst 5571/4 wird als ,GE-Gebiet* dem
benachbarten Gewerbegebiet zugeordnet.

Da der Geltungsbereich geringfligig an benachbarte Bebauungsplangebiete ange-
passt wird, werden die westlich des bestehenden Bebauungsplan liegenden gewerb-
lich genutzten Grundsticke (1450/1 und 1450/2, 1261, 1261/15, 1261/17) an der an
-der Englerstrafie und der B33 als Gewerbegebiet GE festgesetzt, um liickenloses
Planungsrecht zu schaffen.

Die Grundstlicke (Flst. 7158, 7158/1, 7158/2, 7158/3, 1989) sudlich der Biihlerfeld-
stra3e sind bisher dem Bebauungsplan ,Sud 1I1° zugeordnet. Diese Grundstiicke ge-
horen in den stadtebaulichen Zusammenhang des Industriegebiets Nord und werden
daher in diesen Bebauungsplan aufgenommen. Zudem erfolgte fur diesen Bereich
eine Anpassung der Gemarkungsgrenze, so dass diese Grundstiicke nun auf der Of-
fenburger Gemarkungsgrenze liegen. Gleichzeitig wird der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Sud Il1“ um diesen Teilbereich, sidlich der Bihlerfeldstralle, redu-
ziert. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Sud I1I* werden (bernommen: -

Fur dieses Gewerbegebist muss die Gewerbenutzung hinsichtlich ihres Stérgrades
die angrenzende Wohnnutzung von Bohilsbach berticksichtigen. Dies wird durch die
Gliederung des Gewerbegebiets nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO erreicht, die fir die-
sen Bereich die gewerbliche Nutzug auf ,nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe"
eingeschrénkt wird (Textl. Festsetzung: 1.3.3).

. Die Einschrankung von Vergniigungsstatten ist sinnvoll, da sie in Gewerbegebieten
sonst ausnahmsweise zulassig sind. Sie entsprechen aber nur eingeschrankt dem
Gebietscharakter eines Gewerbegebietes und sollen daher im vorliegenden Gel-
tungsbereich aus Riicksicht auf die benachbarte Wohnnutzung nur auf den Gebieten
- nordiich der Helmholtzstrae zulassig sein (Textl. Festsetzung: 1.3.2). '
Tankstellen sind in den Gewerbegebieten nur nordlich der HelmholtzstraRe zuléssig
(Textl. Festsetzung: 1.3.1), um die angrenzende Wohnnutzung nicht erheblich zu be-
eintréchtigen bzw. den Durchgangsverkehr aus den NebenstraBien fernzuhalten.

Mischgebiete Mi _ -
Die rechtskraftigen Mischgebietsfestsetzungen bleiben bestehen.

Auf den Flachen (Fist. 5602, 5603 und 5605) innerhalb des Baubiocks Tullastrae -
Zeppelinstrafte waren zur Zeit der Planaufstellung 1989 kleinere Handwerksbetriebe,
z.B. ein Heizungsbetrieb, angesiedelt, daher waren diese Flachen als GE-Gebiet
festgesetzt. Nach der Betriebsaufgabe blieb die Wohnnutzung bestehen. Eine erneu-
te Ansiedlung von Gewerbe auf diesen Flachen ist schwierig, da der Flachenbedarf
heutiger Gewerbebetriebe deutlich hoher ist als damals. Die Anderung in ein Misch-
gebiet wurde auch durch einen Eigenttmer angeregt. Die betreffenden Grundstiicke
grenzen an ein Aligemeines Wohngebiet WA und ein Mischgebiet M| an, deshalb
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. bietet sich die Festsetzung als Mischgebiet MI an. Die Erweiterung des MI-Gebiets
auf diese Grundstiicke bietet eine breitere Nutzungsperspektive, zudem dient es als
Puffer zwischen dem Wohngebiet und dem Gewerbegebiet. Sie soll jedoch keinen
Verdrangungsprozess des ansassigen Gewerbes auslosen. Die Umwandlung dient
lediglich der Sicherung und Erganzung der Woehnnutzung, die in Mischgebieten
gleichberechtigt neben der gewerblichen Nutzung steht. Die im Mischgebiet zulassi-
gen und ausnahmsweise zuidssigen Vergniigungsstatten werden aus Ruicksicht auf
die benachbarte Wohnbebauung fiir alle MI-Gebiete ausgeschlossen (Textl. Festset-
zung: 1.4.2). o :

Die zulassigen Tankstellen sind nur auf den an die Okenstrafie angrenzenden Mi-
Gebiete zulassig, um die Wohnnutzung vor Verkehrs- und Geruchsbelastigungen zu
schitzen (Textl. Festsetzung: 1.4.1).

Baugebiet WA
Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet bleibt bestehen.

Zum Schutz der Wohnnutzung vor Verkehrs- und ‘Geruchsbelastigungen werden die
ausnahmsweise zuléssigen Tankstellen im festgesetzten WA-Gebiet ausgeschlossen
(Textl. Festsetzung: 1.5.1). Ein Eingriff in ausgelbte Nutzungen ist mit diesen Ande-

_ rungen nicht verbunden.

6.2. MaB der baulichen Nutzung

Der bestehende Bebauungsplan regelt als ,einfacher Bebauungsplan® bisher ledig-
lich die zulassige Art, jedoch nicht das MaR der baulichen Nutzung, daher ist fiir die
Genehmigung eines Bauantrages immer eine zusatzliche Umgebungsprifung nach §
34 BauGB notwendig. Der Bebauungsplan wird nun durch Festsetzungen zum Maf
der Nutzung und der (iberbaubaren Grundstiicksflache ergénzt. Durch die Festset-
zung des MafRes der Uberbauung durch Grundflachenzahl (GRZ), Héhe der bauli-
chen Anlagen bzw. Zahl der Vollgeschosse entflit diese Umgebungspriifung, das
Genehmigungsverfahren bzw. die baurechtliche Prifung wird vereinfacht. Durch .
Konkretisierung des zulassigen MaRkes entsteht aus dem einfachen Bebauungsplan
‘ein ,qualifizierter Bebauungsplan“ gem. § 30 BauGB. Die zusatzlichen Festsetzun-
gen werden aus dem Bestand hergeleitet und stellen somit keinen Eingriff in den
Gebietscharakter dar. Die Anderung beinhaltet auch die Einfuhrung der aktuellen
BauNVO von 1990. '

Grundflichenzahl GRZ : .

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflichenzahl GRZ von 0,8 entspricht der
Obergrenze des § 17 BauNVO fir Gewerbe- und Industriegebiete als auch den fest-
gesetzten bzw. realisierten Werten in den umgebenden Gewerbegebieten und wird
daher wegen des hohen Bedarfs an Stell-, Zufahrts- und Rangierflachen von Gewer-
begebieten und der beabsichtigten Weiternutzung bestehender Anlagen nicht starker
eingeschrénkt (Textl. Festsetzung: 2.1.1). Die aus Griinden des Bodenschutzes
grundsétzlich wiinschenswerte Reduzierung der Bodenversiegelung wird hier durch
die bauordnungsrechtliche Vorschrift (Nr. 2) tber versickerungsfahig anzuiegende
Flachenbefestigungen erreicht. '

Fur die Mischgebiete und das Wohngebiet wird gem. § 17 BauNVO als Héchstman
eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese GRZ liegt in vielen Bereichen Uber den realisier-
ten Werten und bietet somit noch Spielraum fur Erweiterungen (Textl. Festsetzung:
2.1.1). '



Hdhe baulicher Anlagen, Anzahl Vollgeschosse

Die Festsetzung einer maximalen Geschosszah| bzw. einer maximalen Hohe bauli-
cher Anlagen bericksichtigt, dass in Gewerbegebieten auch Betriebsanlagen ge-
braucht werden, die nicht nach Geschossen z.B. fir Aufenthaltsraume gegliedert
sind. Die festgesetzten Héhengrenzen orientieren sich am.derzeitigen Bestand, da-
her nimmt die Hohenentwicklung zum Rand des Gebietes und zur Wohnbebauung
hin ab. Der Hohenbezug ist mit Oberkante Strake der erschlieBungsseitig angren-
zenden Stralle angegeben. Durch die Hohenfestsetzungen sollen die Gewerbe- und
Industriebetriebe nicht unangemessen eingeschrankt werden, daher kann von den
Héhenfestsetzungen ausnahmsweise abgewichen werden, wenn betriebstechnische
oder produktionsbedingte Ablaufe dies erfordern (z.B. Kamine, Silos, Antennen)
(Textl. Festsetzung: 2.2.1).

6.3. Baugrenze ~ Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksfléche ist fir einen qualifizierten Be-
bauungsplan notwendig. Die neu festgesetzten Baugrenzen dienen dazu, den dffent-
lichen StralRenraum zu.gestalten. Dabei wird der Bestand weitgehend berticksichtigt.
Zusammen mit den Nutzungsregelungen fir die nicht Uberbaubaren Grundstlicksfla-
chen (Textl. Festsetzung: 3.1.1) und den Begriinungsfestsetzungen (Textl. Festset-
zung: 4.1 und 4.2) soll bei zukiinftigen Bauvorhaben eine ansprechende und einla-
dende Vorzone von der Stralle zum Gewerbebetrieb geschaffen werden. Die Fest-
setzung einer Baulinie entlang der Okenstrafle dient dazu, ein einheitliches Straften-
bild zu gestalten, indem die Bauherren dazu veranlasst werden sollen, Bauvolumen
an die Stra3e und Freiflachen mehr in den Hintergrund zu riicken. '

Die neu festgesetzten Baugrenzen und Baulinien bedeuten keine Einschrankung be-
stehender baulicher Anlagen. Hier gilt der Bestandsschutz: eine rechtmalig errichte-
te bauliche Anlage bleibt auch nach dieser Planénderung rechtmaRig, auch wenn
sich zwischenzeitlich die planungsrechtlichen Grundlagen geéndert haben. Sub-
stanzerhaltende Verbesserungen und Modernisierungen ohne Neubau sind maglich.

6.4. Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise fir das Allgemeine Wohngebiet und die
Mischgebiete an der Tullastrale sowie fiir das Mischgebiet stdlich der Buhlerfeld-
strafle leiten sich aus dem Bestand her, zudem entspricht diese Bauweise dem Cha-
rakter der benachbarten Wohngebiete.

6.5. Verkehrsflichen

Die bestehenden Stralen werden als ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt,

Eine Abzweigung der OkenstraRe (FIst. 5541) im Bereich der Giiterstrale dient der-
zeit noch als Betriebszufahrt, kiinftig wird diese Flache in das Mischgebiet integriert,
da eine &ffentliche Erschlielung nicht benotigt wird.

'6.6. Begriinung

Das vorhandene Pflanzgebot siidlich der Biihlerfeldstrake wurde in dieser Planande-
rung beibehalten. Die Festsetzung zur Begriinung der nicht iberbaubaren Grurid-
stlicksflache dient zur Reduzierung der Versiegelung und zur Durchgriinung der Be-
triebsgelande (Textl. Festsetzung: 4.1.1), die vorhandenen Biume und Stréucher
werden berlicksichtigt. Die im Plan gekennzeichnete Flache zum Anpflanzen von
Béumen und Strauchern dient dazu den Ortsrand einzugrlinen (Textl. Festsetzung:
4.1.2). Die festgesetzte Begriinung entlang der Eckenerstrafie entspricht der Begri-
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nung auf dem benachbarten Grundstlick Holderstock, sie dient dazu, ein einheitli-
ches Strafbenbild zu erreichen (Ortl. Vorschrift: 4.1.3). Als Puffer zum benachbarten
Mischgebiet an der westlichen Geltungsbereichsgrenze missen Straucher und Bau-
men angepflanzt und erhalten werden (Ortl. Vorschrift: 4.1.4). Zur Durchgrtinung des
Gebietes sind Parkplatze mit grokronigen Laubbiumen zu bepflanzen, alle 5 PKW-
Stellplatze ein Baum (Festsetzung: 4.2.1). Um die Durchgriinung des Gebietes dau-
erhaft zu erhalten, miissen die festgesetzten Baume vor schadlichen Einflissen ge-
schitzt und erhalten werden (Festsetzung: 4.3.1).

- Die Baumschutzverordnung ist zu beachten.

6.7. Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung :

- Die Tatsache, dass das Plangebiet fast vollstandig bebaut ist und diese Gebaude
und Anlagen auch weiterhin genutzt werden, bietet kaum Méglichkeiten fur eine
Steuerung der Baugestaltung. Daher wird hier nur die Dachgestaltung geregelt (Ortl.
Vorschrift: 1): Die Beschréankung der Dachneigung auf hdchstens 18° berlcksichtigt
die fur gewerbliche Bauten tibliche flachere Bedachung, sowie eine magiiche Dach-
begrinung und sorgt iangfristig fiir ein einheitliches Erscheinungsbild.

Fir die Mischgebiete und das Aligemeine Wohngebiet wird keine Dachneigung und
Dachiform festgesetzt, da die Festsetzungen beziiglich der Hoéhe fur ein stadtebaulich
geordnetes Erscheinungsbild ausreichen. :

Einfriedigungen _ '
Durch die Vorschriften zur Hdhe und Gestaltung von Einfriedigungen (Ortl. Vorschrift:
* 3) sollen die Sicherheitsbedurfnisse anerkannt, (ibertriebene, gestalterisch unbefrie-
digende Formen aber verhindert werden. .

Werbeanlagen

Flr Gewerbegebiete sind die Vorschriften tiber allgemein unzuldssige Werbeanlagen
in § 6 der glltigen Werbeanlagensatzug der Stadt Offenburg anwendbar (groRer als
12 m? an Fassaden oder Brandwanden; sowie bewegliche Werbeanlagen). Zusatz-
lich wird flir das Plangebiet eine H8henbeschréankuig fiir das Anbringen von Werbe-
anlagen eingefuhrt (Ortl. Vorschrift 4.1). Dadurch wird gewahrleistet, dass sich die
Werbeanlagen dem Gebaudevolumen unterordnen.

6.8. AItIasten;Kennzeichnung

In der urspriinglichen Planfassung wurden keine Altlasten gekennzeichnet, da es
sich bei diesem Bebauungsplan um einen ,einfachen Bebauungsplan® handelte, in-
dem nur Aussagen zur Nutzung getroffen wurden. Kenntnisse beztglich Altlasten la-
gen damals noch nicht vor und es bestand auch noch keine Verpflichtung zur Kenn-
zeichnung. '

Im Geltungsbereich der Planénderung sind belastete Flachen gekennzeichnet, deren
Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind oder bei denen dazu
heute ein begriindeter Verdacht besteht. Die Abgrenzungen sind das Ergebnis von
Erhebungen und Untersuchungen auf verschiedenem Beweisniveau. Die notwendi-
gen Malinahmen sind nicht Gegenstand von Bebauungsplanfestsetzungen, sie wer-
den aufgrund anderer Rechtsgrundlagen durchgefihrt. Der Bebauungsplan stelit nur
klar, dass eine Anderung der Nutzung oder die Neubebauung innerhalb der gekenn-
zeichneten Flachen genauere Untersuchungen voraussetzt bzw. ein Mehraufwand
fur die Entsorgung von verunreinigtem Erdaushub entstehen kann. Die Berlicksichti-
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gung der Belastungssituation erfol

ten Einzelfall.

In nachfolgender Tabelle sind die Altlaste
aufgeflihrt. Diese sind auch in der Planze

Tabelle 1: Altlasten / altlastenverdachtige Flachen

gt im Baugenehmigungsverfahren fiir den konkre-

n bzw. die aitiastenverdachtigen Flachen
ichnung gekennzeichnet.

1261

Nr. ~ Name : Stralle . Beweisniveau
306 | AS Kunststoff Extruplast Eckenerstrafie 12 1 Orientierende Untersuchung
307 | AS Schrott Leber Eckenerstralie 10 0  Historische Untersuchung
442 | AS Tankstelle Herm Okenstraie 108 1 Orientierende Untersuchung
443 | AS Tanklager Shell Okenstralle 111 1 Orientierende Untersuchung
783" | AS B-Tankstelie A. Spinner | Englerstrafe 1 1 Orlentierende Untersuchung
788 | AS Tankstelle Biekarck Englerstrarse 18 @ 1 Crientierende Untersuchung
789 | AS B-Tankstelle Edeka Zeppelinstraiie Fist, 5597/1 |1 Orientierende Untersuchung
839 | AS Metallglas Ag Holderstock 4 0  Historische Untersuchung
840 | AS Holz Friedmann Haselwandersiralke 39 0 Historische Untersuchung
841 | AS Seifen Kern Englerstraie 3 0 Historische Untersuchung
842 | AS Autohaus Bischier Okenstrale 105 0 Historische Untersuchung
843 |AS Mef&gerétefabrik Féssler | Okenstralie 101 0  Historische Untersuchung
5034 | GWSF-Schwarzwaldmilch Helmholtzstrake 6 4 Sanierungsuntersuchung

. 5064 | AS Kaserne Genie Eckenerstrafie 1 1 Orientierende Untersuchung
5120 | AS Bauunternehmung Ecke Zeppelin-Tullastrake [0  Historische Untersuchung

Schwelzer

5453 | AS Tanklager Shell Fist.Nr. Englerstraide 18 b 5 Fachtechnische Kontrolle

nach Sanierung

(AS = Altstandort)

Im Plangebiet befinden sich weiterhin die
5065 (AS Tankstelle Link), 5089 (AS Kihl
Strallenbauamt), 342 (AS Bau Joggerst K
5066(AS Tankstelle Post). Diese Objekte
Mehraufwand fur die Entsorgung von ver

6.9. Nachrichtlich itbernommene Festsetzungen

Schutzbereich Luftraum

Der Hinweis auf die Lage des Plangebiet
schrauberlandeplatzes Klinikum Offenb
erforderliche Bauhdhenbeschrankung
nommen. Dies bewirkt zwar keine Ein
kdnnte aber fiir technische Nebenanl
sein, -

Denkmalschutz

Die unter 5.3 beschriebenen Denkmal
- bei Anderungen ist eine denkmalschu
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im Altlastenkataster enthaltenen Objekte
mé&bel Kirsch/Oken), 5100 (AS Tanstelle
G), 291 (AS Tankstelle Edeka) und

stellen keine Altlast dar, es kann jedoch ein
unreinigtem Erdaushub entstehen.

s innerhalb des Schutzbereichs des Hub-
urg und die gem. Luftverkehrsgesetz (LuftvG)
wird in die Festsetzungen nachrichtlich tber-
schrankung der festgesetzten Geschosszahlen,
agen (Antennen, Masten u. 4.) von Bedeutung

e sind in der Planzeichnung gekennzeichnet:
tzrechtliche Genehmigung einzuholen.



7. Umwelt- und Naturschutz

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchzufGhren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet werden. Durch § 13 BauGB kann, wenn die Grundztige der Planung
nicht ber(ihrt werden, das einfache Verfahren gew#hlt werden. Weitere Vorausset-
zung ist, dass keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfthrung
einer Umweltvertraglichkeitspritfung nach Anlage 1 zum Gesetz (Uber die Umweltver-
traglichkeit oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird, und
keine Anhaltspunkte flr eine Benachteiligung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzglter besteht. Diese Voraussetzung ist hier erfillt, da die Vorhaben
gem. Anlage 1 im Bebauungsplan nicht vorgesehen sind bzw. aufgrund zu geringer
Abstande zur Wohnbebauung im Plangebiet ohnehin baurechtlich unzulassig waren.
Dies bedeutet, dass auf die Umweltpriifung, den Umweltbericht und die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB verzichtet werden kann.-Den-
noch sind, auch wenn die Eingriffsregelung hier keine Berlcksichtigung findet und
keine Umweltpriifung stattfinden muss, die Belange von Naturschutz und Land-
schaftspflege in der Abwagung zu beriicksichtigen. Als Datengrundlage kann teilwei-
se auf den Umweltbericht zum Guterbahnhof Offenburg zurlickgegriffen werden.

Im Zuge des Umweltberichtes zum Glterbahnhof Offenburg wurde ein Teil des In-
dustriegebiets Nord (ca. 150 m breiter Streifen westlich der Okenstrafle) mit unter-
sucht. Die intensiv genutzten Gewerbebereiche, vor allem die versiegelten Flachen

- wie Straen, Parkplatze und Gebaude, wurden als im Artenspektrum verarmte Fla-
chen eingestuft, da hier nur haufige Arten mit wenigen Individuen gefunden wurden
(Umweltbericht 2004; Guterbahnhof Offenburg). Mit dem Aufkommen besonders und
streng geschutzter Arten ist also nicht zu rechnen.

Grundsétzlich ist mit der Plananderung kein Eingriff in Natur und Landschaft verbun-
den, da die Baugebiete des Bestandes flichenmiRig nicht verandert werden. Die
kunftige Bautatigkeit wird durch die getroffenen Feststetzungen zur Begriinung der
nicht tberbaubaren Grundsticksteile und die Festsetzung des Gehdlzbestandes so
gelenkt, dass zukiinftige Eingriffe in zurzeit bestehende Vegetationsflachen damit
ausgeglichen werden. Kurzfristig ist durch die Begriiniing kaum mit dkologischen
Verbesserungen des Stadtteils zu rechnen, langfristig wird jedoch durch die Begrii-
nungsvorschrift eine Verbesserung erwartet. ' '

8. Realisierung
8.1. Bodenordnung

Im Geltungsbereich sind keine BodenordnungsmaBnahmen erforderich, da die
Plananderungen keine Neuordnung von Grundstiicken vorraussetzen.

9. Kosten

Kosten durch ErschlieBungsmaRnahmen entstehen nicht, da das Plangebiet seit lan-
gem besteht und keine zusétzliche ErschlieBung notwendig ist.
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0. Fliachenbilanz

FIéche‘_'Geltungsbgreich ;

Sondergeblete
Industriegebiete
Gewerbegebiete
Mischgebiete
Wohngebiet
Nettobaufliche

Verkehrsflachen
Grinflachen.

Offentliche Flichen

Offenburg, 28.01.2008

ith Schreiner

- Oberbirgermeisterin

i

rechtskréiftige_r B-Plan
37,7ha 100,0%
3,7ha
16,7 ha
10,4 ha
3,6 ha
0.4 ha
34,8 ha 92,3 %

| 2,9ha

29ha - 7,7%
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1. Anderung
39,3 ha 100,0 %

17,7 ha
14,1 ha
4.0 ha
0,4 ha

362ha 9219

3dha  7,9%



