BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,VOR DEM BAHNHOF II¢
(Bereich Hauptstrafle, Rheinstrafbe, Okenstralle, Saarlandstralle)

A. Rechtsgrundlagen

1.

2.

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI.
1.S. 2253) ,

Verordnung fur die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Baunutzungsverordnung
(BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |.S. 132)
Planzeichenverordnung (PlanzVO) i.d.F. vom 18.12.1990

BGBI. 1.S.3)

Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wiurttemberg, i.d.F. vom 28.11.1983 (Gbl.
S. 770) zuletzt gedndert am 08.01.1990 (Gbl. S.1)

Planungsrechtliche Festsetzungen
geman § 9 BauGB i.V. mit den Vorschriften der BauNVO

Art der baulichen Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliedert sich in folgende
Gebietskategorien:

1.1 Besonderes Wohngebiet (WB), geméaf § 4a BauNVO
1.2 Mischgebiet (Ml), gemaRl § 6 BauNVO
1.3 Kerngebiet (MK) gem. § 7 BauNVO

zu 1.1 Im Besonderen Wohngebiet sind zulassig:

Wohngebaude,

Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften,
sonstige Gewerbebetriebe,

Geschafts- und Birogebaude

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundhéitliche und sportliche Zwek-

ke.

Sex-Shops und Sex-Kinos sind nicht zulassig.

Schnellimbif3-Betriebe sind nur insoweit zugelassen, als sie den baurechtlich
genehmigten Bestand vom 31.05.1992 ausmachen.

Ausnahmsweise sind zulassig:

Anlagen fur zentrale Einrichtungen der Verwaltung.
Weitere Ausnahmen werden gemaf} § 1(6) BauNVO nicht zugelassen.



GemaR § 4a (4) Nr.1 BauNVO sind entlang der Franz-Volk-Straf3e und der
Saarlandstrafle ab dem ersten Obergeschof nur Wohnungen zuléssig.

Im Blockinnenbereich des mittleren Baublocks (Strallburgerstraiie, Hauptstrafle,
Franz-Volk-Strae, Okenstrafte) sind ab dem zweiten Obergeschof und in dem
Blockinnenbereich des nérdlichen Baublocks (Franz-Volk-Strate, Hauptstrale,
Rheinstrale, Okenstrafle) ab dem Erdgescho nur Wohnungen zuléssig.

Zu 1.2 Im Mischgebiet sind zulassig:

Wohngebaude

Geschéfts- und Burogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten sowie Sex-Shops und
Sex-Kinos sind geman § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

Schnellimbibetriebe sind nur insoweit zugelassen, als sie den baurechtlich ge-
nehmigten Bestand vom 31.05.1992 ausmachen.

Ausnahmen sind gemafR § 1 (6) Bau NVO nicht zulassig.

FUr den Block Franz-Volk-Strale, Hauptstrafie, RheinstraRe, Okenstralle sind
gemal § 1 (7) Nr.1 BauNVO in den Blockrandbereichen entlang der Rheinstra-
e und der Hauptstrale ab dem dritten Obergeschof, im Blockinnenbereich ab
dem zweiten Obergeschof}, nur Wohnungen zulédssig.

Zu 1.3 Im Kerngebiet sind zulassig:

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude;

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes;

nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe:
Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
Anlagen fur sportliche Zwecke;

Nicht zulassig sind: , ‘
Vergnugungsstéatten, Sex-Shops, Tankstellen.



MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung ist durch den Eintrag von Grundfla-
chenzahl, Geschoftflachenzahl und die Anzahl der Vollgeschosse im zeichneri-
schen Teil festgesetzt. ' "

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl kann im Misch- und Kerngebiet die im
Bebauungsplan festgesetzte maximale GRZ, gemal § 19, Abs.4 Satz 3 bis zu
50 von Hundert Gberschritten werden, wenn ein Tiefgaragenbau dies erfordert;
die Uberschreitung darf jedoch hdchstens bis zu einer GRZ von 0,9 gehen, in
Gebiet 36 bis zu einer GRZ von 1,0. '

Bei der Ermittlung der Geschof}flachen werden die Flachen von unterirdischen
Stellplatzen und Garagen gemalt § 21 a (4) BauNVO nicht beriicksichtigt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet wird eine geschlossene Bauweise gemal § 22 (3) BauNVO sowie
eine offene Bauweise gemafl § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Die Stellung der
baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch Eintragung der Firstrichtung
bzw. durch die vorgegebenen Baugrenzen festgesetzt. Die Uberbaubaren
Grundsticksflachen sind durch die Darstellung von Baulinien und Baugrenzen
im zeichnerischen Teil festgesetzt. Geringfiigige Uberschreitungen von den
Festsetzungen der Baugrenzen sind im rickwartigen Bereich des Grundstiicks
zulassig bis zu 1,50 Meter, in einer Breite bis zu 1/3 des Geb&audes.

Im Gebiet 36 kdnnen zur Gliederung des Baukérpers die Fassaden der beiden
unteren und des obersten Gescholles hinter die festgesetzte Baulinie zuriicktre-
ten, an der Ostseite jedoch nur bis zu 1,60 m.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Bei Bauliicken sind Sockel- und Gebiudehéhen dem vorhandenen Bestand der
Nachbarbebauung anzupassen. Geringe Unterschiede sind zuldssig. Die im
Gebiet 36 festgesetzte maximale Gebaudehohe darf um héchstens 0,6 m tber-
schritten werden, falls dies fir die Dachkonstruktion notwendig ist.

Stellplatze und Garagen

Fir Neubaumallnahmen notwendige Stellplatze sind unterirdisch unterzubrin-
gen. Die Garagen fir die Neubebauung im Innenbereich des Baublocks Rhein-
stralle, Hauptstrale, Franz-Volk-Strale sind innerhalb des Baukorpers unterzu-
bringen. Im WB sind Garagen und Stellplatze nur fur die Deckung des aus dem
Gebiet entstehenden Bedarfs zuléssig.

Sind fur Garagen oder Steliplatze im Planteil Flachen fir Stellplatze, Garagen
festgesetzt, sind auflerhalb dieser Flachen keine Stellplatze oder Garagen zu-
I&ssig.

Flachen Uber Tiefgaragen, soweit nicht Uberbaut, sind zu begriinen.
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1.1
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Nebenanlagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen i.S. d. § 14
(1) BauNVO nur eingeschrankt zulassig:

Abstellrdume, Lagerplédtze und Anlagen fir Tierhaltung sind unzulassig; grol&ere
Uberdachungen sind nur im Einzelfall zulassig als leichte, offene Konstruktion
(ohne Seitenwande).

LarmschutzmafBBnahmen

Entlang von Okenstralle, HauptstralBe und RheinstraBe sind an der der Stra-
Renseite zugewandten Gebaudefront Larmschutzmafnahmen durch den Einbau
von schalldammenden Fenstern der Schallschutzklasse4, entlang der Straftbur-
ger Stralte der Schallschutzklasse 3, gemall VDI-Richtlinie 2719 zu ergreifen. Es
mul} sichergestellt werden, daf folgende nach der DIN 18005 zulassigen Larm-
pegelorientierungswerte eingehaiten werden: Im WB 60 dB (A) am Tage und
45 dB (A) in der Nacht; im Ml 60 dB (A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht.

Erhaltung baulicher Anlagen

Im Bereich des Bebauungsplanes bedarf der Abbruch, der Umbau oder die An-
derung von im Planteil gekennzeichneten Gebduden (E) einer Genehmigung
geman § 172 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit § 172 (3) BauGB.

Bauordnungsrechtlichge Festsetzungen
gemal § 9 (4) BauGB i.V. mit § 73 LBO

Fassadengestaltung im Besonderen Wohngebiet

Die Gliederung und Oberflaichengestaltung der‘straﬁenseitigen Fassade hat
sich in ihren Gliederungselementen (Fassadenordnung, Sockelh6he, Anord-
nung, Gro3e und Proportion der Fenster und Tiren, Erker, Balkone, Dachauf-
bauten etc. und der Materialwah! in die Struktur der Quartierstypischen Bebau-
ung einzufuagen.

Dachgestaltung im Besonderen Wohngebiet

Im Gebiet sind geneigte Décher in Form von Walm- und Satteldachern zulassig.
Sonderdachformen, wie z.B. Flach-, Pult-, Mansard-und Tonnendécher kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

Im mittleren Blockbereich sind gemaR den Eintragungen des Bebauungsplanes

Flachdacher vorgesehen, um die Hohenentwicklung der Bebauung (Ver-
schattung) zu beschranken.



2.2

Geneigte Déacher sind einheitlich mit naturroten bis rotbraunen Ziegeln oder
Schiefer einzudecken. Soweit stadtebaulich vertretbar, kénnen auch Glas-,
Kupfer- oder Zinkdeckungen zugelassen werden.

Dachaufbauten sind bei geneigten Dachern nur als Einzelgauben zulassig. Sie
mussen sich in ihrer Anordnung auf die Fassadengliederung beziehen.

Die Gesamtlange aller Gauben ist auf V2 der Gebaudelange beschrankt.
Dacheinschnitte sind nur an den straRenabgewandten Gebaudeseiten zulassig.
Einfriedigungen

Die Einfriedigungen in den Blockinnenbereichen sind als Holz bzw. Metallzdune
mit Pfosten oder eingegriinte Maschendrahtziaune auszufiihren; ebenfalls zu-
lassig sind geschnittene Hecken. zwischen den einzelnen Grundstiicken darf
eine Hohe von 1,50 m nicht Giberschritten werden.

Dachbegriinung

Flachdacher von | und ll-geschossigen Gebauden sowie Flachen Uber Tiefgara-

gen bzw. Parkdecks sind zu begriinen. Die Tiefgaragen sind mit mindestens 30
cm Erdsubstrat zu (iberdecken, ein Gringestaltungskenzept ist vorzulegen.

Nachrichtliche Ubernahme

Landesdenkmalamt Baden-Wiirttemberg

Es wird darauf hingewiesen, dafl nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes
(zufallige Funde) das Landesdenkmalamt, Archéologische Denkmalpflege, un-

verziglich zu benachrichtigen ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem
Gebiet zutage treten.

Offenburg, den 22.03.1993 / 28.04.1997 / 20.10.1997

Dr. Bruder
Oberbirgermeister



