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Zweckverband Gewerbepark Raum Offenburg
Ortenaukreis

SATZUNG

des Zweckverbandes Gewerbepark Raum Offenburg tber

die 1. Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet ,,Gewerbepark Raum Offenburg -
Teilgebiet Hohberg BA 1* im beschleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB

Die Verbandsversammlung des Zweckverbandes Gewerbepark Raum Offenburg hat am
25.09.2014 die 1. Anderung des Bebauungsplans fiir das Gebiet "Gewerbepark Raum Of-
fenburg - Teilgebiet Hohberg BA 1" unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvor-
schriften als Satzung beschlossen:

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

» Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. S. 209)

= § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S.
55)

§1

Gegenstand der 1. Anderung

Gegenstand der Anderung ist der Bebauungsplan ,Gewerbepark Raum Offenburg - Teilge-
biet Hohberg BA 1* vom 21.01.2006 (Datum der Rechtskraft). Der Geltungsbereich der
Plananderung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der Anderung (Deckblatt) vom
25.09.2014.

Die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Gewerbepark Raum Offenburg - Teilge-
biet Hohberg BA 1*vom 21.01.2006 werden unverandert fir den Deckblattbereich tibernom-
men.

§2

Inhalt der 1. Anderung

Nach Mal3gabe der Begriindung vom 25.09.2014

= wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans durch ein Deckblatt im ndrdlichen
Bereich des Bebauungsplans gedndert.

= werden die planungsrechtlichen Festsetzungen fir den Deckblattbereich geandert.



§3

Bestandteile der 1. Anderung

Die Bebauungsplanadnderung besteht aus:

1. dem zeichnerischen Teil (Deckblatt M 1:1.000) vom 25.09.2014
2. den geanderten textlichen planungsrechtlichen

Festsetzungen fir den Deckblattbereich vom 25.09.2014

Beigefligt sind:
1. die Begriindung mit Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung vom 25.09.2014
2. Plan externe Ersatzmafl3nahmen im Griingurtel GRO vom 14.11.2013
§4
Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplan ,Gewerbepark Raum Offenburg - Teilgebiet Hohberg
BA 1 tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Zur besseren Ubersicht wurden die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungs-
plans vorgenommenen textlichen Anderungen in die rechtskraftigen Bebauungsvor-
schriften des Bebauungsplans vom 15.10.2004 eingearbeitet. Gegenstand des Ande-
rungsverfahrens sind daher nur die farblich hervorgehobenen Anderungen. Die nicht
von der Anderung betroffenen textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen sowie
die Ortlichen Bauvorschriften bleiben unberthrt.

Die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen beziehen sich ausschlie3lich auf
den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Raum Offenburg
Teilgebiet Hohberg BA 1. Ergdnzend zum zeichnerischen Teil (Deckblatt) gelten fol-
gende planungsrechtliche Festsetzungen und drtliche Bauvorschriften:

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB, BauNVO)

Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1509)

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S.
357), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 16.07.2013 (GBI. S. 209)

e 8 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom
16.04.2013 (GBI. S. 55)

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1; BauGB, 88 1-15 BauNVO)
1.1.1 Gewerbegebiet GE (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 888 und 1 Abs. 5 BauNVO)
1111 Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensor-

timenten nicht zul&ssig.

Zentrenrelevant im Sinne dieses Bebauungsplans sind folgende Sortimente:

Nahrungs- und Genussmittel (auch bei Verkauf durch Betriebe des Ernah-
rungshandwerks)

Drogerien, Parfimwaren

Apothekenwaren

Blumen

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

Sportbekleidung, Sportgerate

Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, optische und feinmechanische
Gerate, Fotowaren

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

Musikalien, Ton- und Bildtrager

Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor
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1.1.2 Einschrdnkung und Ausschluss von Ausnahmen (8 1 Abs. 5, 6 BauNVO)

1.1.2.1 Die gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zu-
lassigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter dirfen maximal 2 Wohnungen pro Gebaude umfas-
sen.

1.1.2.2 Die Ausnahme gemalR 8§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (Vergniigungsstéatten) ist im
Gewerbegebiet nicht zulassig.

1.2 Hohe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 8§ 16, 18 BauNVO)

1.2.1 Es gelten die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Gebaudehdhen.
Die maximale Geb&udehdhe wird gemessen zwischen der gebaudemittig zuge-
ordneten Oberkante der Offentlichen ErschlieBungsstrale und der oberen
Dachbegrenzungs- bzw. Geb&audekante.

1.2.2 In dem Teil des Gewerbegebiets mit einer festgesetzten Gebaudehdhe von
maximal 12,0 m sind auf einer Flache von 10% der Uberbaubaren Flache tech-
nisch bedingte Sonderbauten wie Aufzugtirme, Silos, Kamine usw. bis zu einer
Hohe von maximal 17,0 m zul&ssig.

1.2.3 Unter bzw. Kellergeschosse missen bis zur Oberkante des natirlichen Gelén-
des als wasserdichte Wanne ausgebildet werden.

1.3 Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; 88 12, 14 BauNVO)

131 Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur inner-
halb der Baufenster zulassig.

1.3.2 Die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Bau-
fenster zuldssig.

1.4 Grundstuckszufahrten (8 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 11 BauGB)

141 Die Summe der Zufahrten ist auf den notwendigen Umfang zu beschranken; sie
darf eine Breite von 20 % der an den Offentlichen StralRenraum grenzenden
Grundstuckslange nicht Giberschreiten.

142 Betragt die an den offentlichen Straf3enraum grenzende Grundstlickslange we-
niger als 80 m, so sind bis zu zwei Zufahrten mit einer Gesamtbreite von
8,0 m Breite zulassig.

1.5 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; 88§
22, 23 BauNVO)

Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei auch Gebaudelan-
gen Uber 50 m zul&ssig sind.

1.6 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.6.1 Im gesamten Plangebiet missen mindestens 20 % der jeweiligen Grundstiicks-

flachen als Grinflachen naturnah angelegt oder gartnerisch gestaltet werden.

14-09-25 Bebauungsvorschriften 1.BPLA GRO TG Hohberg Ba 1 (14-08-12).doc
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1.6.2 Alle offenen privaten Stellplatze missen mit durchlassiger oder teilentsiegelter

1.6.3

164

1.6.5

1.6.6

Oberflache mit Begrinung hergestellt werden, z.B. Rasengitter, begriintes Ra-
senpflaster, Schotterrasen etc.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher bzw. Metallfassaden sind im Bebau-
ungsplangebiet nur zuldssig, wenn sie beschichtet oder in &hnlicher Weise be-
handelt sind, so dass keine Kontamination des Bodens durch Metallionen zu
beflirchten ist.

Bereich Al

Auf der im zeichnerischen Teil mit A1 bezeichneten Flache mussen folgende
MalRnahmen durchgefiihrt werden: Die Béschungen des geplanten RRB wer-
den gemaR zu erstellender Detailplanung mit unterschiedlichen Bdschungsnei-
gungen und geschwungenem Verlauf angelegt. Innerhalb des RRB wird als Ve-
getation extensiv genutztes Grinland festgesetzt. Das Griinland muss mit land-
schaftsgerechtem Saatgut angelegt und extensiv gepflegt werden (Mahd max.
2-3 x/Jahr), Abfuhr des Méahgutes.

Auf der Beckensohle wird durch eine entsprechende Pflege die Entwicklung von
Hochstaudenfluren und Roéhrichte innerhalb wechselfeuchter Bereiche unter Be-
ricksichtigung der hydraulischen Vorgaben zugelassen. Einzelne B&schungs-
bereiche werden unter Berlcksichtigung der fachtechnischen Vorgaben mit
Gehdlzen der Artenliste Nr. 3, zu bepflanzt.

(Hinweis: Fir den aufgefihrten Bereich A 1 wird vom Zweckverband ein Aus-
fuhrungs- und Pflegeplane unter besonderer Beriicksichtigung und Detaillierung
der feuchten Beckensohle des RRB und pflegeextensiver Bereiche aufgestellt.)

Bereich A2

Die vorhandene Ackerflache innerhalb des im zeichnerischen Teil gekenn-
zeichneten Bereiches A 2 wird durch entsprechende Bodenbearbeitung und
Ansaat in eine extensiv genutzte Wiese umgewandelt. Die Wiese muss mit
landschaftsgerechtem Saatgut angelegt und Uberwiegend extensiv gepflegt
werden (Mahd max. 2-3 x/Jahr), Abfuhr des Mahgutes.

Bereich C

Auf der im zeichnerischen Teil mit C gekennzeichneten Flache entlang der
nordlichen Gebietsgrenze muss ein 10 m breiter Streifen als geschlossene
Pflanzung wie folgt angelegt und dauerhaft unterhalten werden:

Pflanzung einer 3-reihigen Hecke aus gebietsheimischen Gehdlzen der Arten-
liste Nr. 2, Pflanzabstand der Einzelgehdlze 1,5-2 m, Pflanzgrof3e mind. 2xv,
100 cm.

Innerhalb der Hecke werden Baume 2. Ordnung (mittelgroR3) in einem Abstand
von max. 20 m gepflanzt. Beim Ausfall von B&umen oder Strauchern muss ent-
sprechender Ersatz in Art und Qualitat geleistet werden.

Es mussen folgende Baumarten verwendet werden:

Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)

14-09-25 Bebauungsvorschriften 1.BPLA GRO TG Hohberg Ba 1 (14-08-12).doc
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1.6.7 Ersatzmalnahmen fir den Verlust und die Beeintrachtigung der Vogel- und

Laufkaferbiotope aulRerhalb des Geltungsbereichs

1.6.7.1 Kiebitz, Laufkéfer, Feldhase

Die festgelegten Bereiche zur Durchfiihrung der erforderlichen Ersatzmafinah-
men sind in der Anlage 2 des Griinordnungsplans dargestellt.

Folgende MalRnahmen sind im Zusammenhang mit den MaRnahmen zum Teil-
gebiet 2.1, Hohberg, durchzufihren:

Aufwertung eines 5,9 ha grof3en Gebietes innerhalb eines ca. 15 — 16 ha gro-
Ren, zusammenhangenden Areals als Lebensraum fiir Kiebitz, Feldlerche, Ha-
sen und Laufkafer.

Es sind folgende Einzelflachen anzulegen:

¢ Anlage von Ackerrandstreifen:

Auf einer LAnge von 200 m x 5 m entlang eines Ackers (oder auch verteilt
auf mehrere Ackerschlage; z.B. 2 x 100 m x 5m) sind Ackerrandstreifen an-
zulegen. Es handelt sich um Bereiche, die beackert, eingesat und geerntet,
aber nicht gedungt oder gespritzt werden. Sie sind nicht Teil der weiter unten
beschriebenen extensiv zu bewirtschaftenden Ackerflache, sondern sind als
Randstreifen von intensiv bewirtschafteten Flachen zu entwickeln. Ein
gleichzeitiges Angrenzen an Wege oder extensiv genutztes Grinland ist
empfehlenswert. Die Ackerrandstreifen sind Uber den Zeitraum von 25 Jah-
ren auf der gleichen Flache zu erhalten.

¢ Anlage von feuchten Mulden (=Bléanken):
Innerhalb der anzulegenden Extensivwiesen sind drei ovale, feuchte Mulden
von je 1000 m2 Grol3e und von max. 0,5 m bis 1,0 m Tiefe anzulegen. Es ist
ein sehr flach auslaufender Randbereich zu schaffen.
Im Zentralbereich dieser Mulden ist der Boden zu verdichten, um ein zu
schnelles Trockenfallen zu verhindern. Der anfallende Aushub ist auf den
umliegenden Ackerflachen zu verteilen. Ein Ausbringen auf den anzulegen-
den Extensivwiesen ist zu unterlassen.
Da die feuchten Mulden in den Extensivwiesen angelegt werden, sind sie wie
diese mit standortgerechtem, autochthonem Saatgut zu besaen und an-
schlielend auch wie diese zu pflegen (Beschreibung s. unten). Die feuchten
Mulden sind Uber den Zeitraum von 25 Jahren am Standort zu erhalten.

o Umwandlung von Acker in Extensivwiesen:
Es sind zwei Wiesenflachen von insgesamt 2 ha Gréf3e anzulegen und mit
standortgerechtem, autochthonem Saatgut anzuséen, Entwicklungsziel: ex-
tensive, frische Mahwiese. In den ersten drei Jahren sind drei Schnitte
durchzufiihren, das Mahgut ist abzufahren. Der erste Schnitt darf nicht vor
Ende Juni erfolgen.
In den darauf folgenden Jahren sind zwei bis drei Schnitte mit Abfuhr des
Mahguts durchzufiihren (erster Schnittzeitpunkt friihestens Ende Juni). Eine
Dungung ist generell unzuléssig.
Die Wiesenflachen sind tUber einen Zeitraum von 25 Jahren am Standort zu
erhalten.

o Ackerextensivierung:
Extensivierung von 1-2 Ackerflachen von insgesamt 2,5 ha Grol3e. Es dirfen
keine chemischen Pflanzenschutzmittel oder chemische Dingemittel sowie
keine Herbizide verwendet werden.

14-09-25 Bebauungsvorschriften 1.BPLA GRO TG Hohberg Ba 1 (14-08-12).doc
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1.6.7.2

Die Extensivierung ist nach den MEKA-Vorgaben vom 12.09.2000, AZ 65-
8872.53 (Zuwendungsfahige MalRnahmen, Punkt E) durchzufihren.

o Stilllegung von Ackerflachen:

Flachenstilllegung von zwei oder mehr Ackerflaichen mit einer Gesamtgrofie
von 1 ha fur jeweils mindestens 1 Jahr (Minimum vom 15. Januar bis 31. Au-
gust). Ein Anbau nachwachsender Rohstoffe, Umbruch der Flache, Din-
gung und die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig. Der
Aufwuchs ist auf der Flache zu belassen. Das Entfernen aufkommender Ge-
hélze bei mehrjahriger Stilllegung ist moglich. Eine Stilllegung der gleichen
Flachen fur mehr als 5 Jahre ist nicht zuléssig. Ein Wechsel der Stilllegungs-
flachen muss in rAumlicher N&he zu den dbrigen Ausgleichsflachen erfolgen.
Insgesamt muss sichergestellt sein, dass Uber einen Zeitraum von 25 Jahren
jedes Jahr eine Flachenstilllegung gegeben ist.

Die Umsetzung dieser MalRnahmen wird vertraglich zwischen dem Zweckver-
band Gewerbepark Raum Offenburg und dem Landratsamt Ortenaukreis, Unte-
re Naturschutzbehorde festgelegt. Die Malihahmen mussen innerhalb von vier
Jahren (bis Oktober 2008) vollzogen sein. Die Nutzungs- und Bewirtschaftungs-
regelungen sind mit dem Nutzer Uber Grundbucheintrag oder in Zusammen-
hang mit dem Ankauf der Flachen auf mindestens 25 Jahre rechtskraftig festzu-
legen.

Dorngrasmiuicke

Die festgelegten Bereiche zur Durchfiihrung der erforderlichen Ersatzmafinah-
men sind in der Anlage 2 des Griinordnungsplans dargestellt.

Es sind Hecken und Feldraine in insgesamt 0,1 ha Ausdehnung als Lebens-
raum fur die Dorngrasmiicke anzulegen, je 500 m? Hecken (10 x 50 m) und 500
m2 Feldraine (10 x 50 m).

Die Hecken sind auf einem 8 m-Streifen zweireihig aus gebietsheimischen Ge-
holzen entsprechend Nr. 4 der Artenliste mit einem versetzten Pflanzabstand
der Einzelgehdlze von 1,5 - 2 m, PflanzgréRe mind. 2xv, 60-100 cm, anzulegen.
Zwischen den angrenzenden Nutzungen und der Hecke ist ein 1 m breiter Strei-
fen als Krautsaum zu belassen.

Pflege: Die Hecke ist einmal nach 12-15 Jahren abschnittsweise auf den Stock
zu setzen.

Die Feldraine und der Krautsaum sind 1 x / 2 Jahre zu mahen. Das Mahgut
kann auf die Pflanzflache als Mulch aufgebracht werden. Eine Dingung ist un-
zulassig.

Die Umsetzung dieser MalRBnahme wird vertraglich zwischen dem Zweckver-
band Gewerbepark Raum Offenburg und dem Landratsamt Ortenaukreis, Unte-
re Naturschutzbehdorde festgelegt.

Die Malinahme muss bis April 2005 vollzogen sein.

Die Nutzungs- und Bewirtschaftungsregelungen sind mit dem Nutzer Uber
Grundbucheintrag oder in Zusammenhang mit dem Ankauf der Flachen auf
mindestens 25 Jahre rechtskraftig festzulegen.

14-09-25 Bebauungsvorschriften 1.BPLA GRO TG Hohberg Ba 1 (14-08-12).doc
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1.7
1.7.1

1.7.2

1.7.3

1.7.4

Pflanzgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Mindestens 20% der privaten Grundstiicksflachen missen mit, standortgerech-
ten Baumen entsprechend Nr. 1. der Artenliste und gebietsheimischen Strau-
chern entsprechend Nr. 2. der Artenliste im Anhang begriint und dauerhaft ge-
pflegt werden. Bei Ausfall der Gehdlze muss eine gleichwertige Ersatzpflanzung
vorgenommen werden.

Dabei gelten folgende Richtwerte:

« je angefangener 750 m? Grundstiicksflache ist ein groRkroniger oder sind
zwei kleinkronige Baume und zusétzlich 3 standortgerechte Grol3stréaucher
zu pflanzen,

o Rasenflache ist als Wiese oder Extensivrasen anzulegen.

Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Baume sind die Baumpflanzungen aus
den Ziffern 1.6.7 (Mal3nahme C), 1.7.2 (Pflanzungen zur Eingriinung von offe-
nen Stellplatzen), 1.7.4 (Mal3nahme D) und 1.7.6 (Malinahme F) anzurechnen.

Richtwert fur die Gliederung und Eingriinung privater offener Stellplatze (gemaf
Artenliste Nr. 1 und Nr. 2 im Anhang):

e ein mittel- bis groRkroniger Baum je 5 Stellplatze, freizuhaltende Mindest-
baumscheibe 4 m?; Unterpflanzung mit Deckgehdlzen, Kleingehélzen oder
Stauden,

oder

e 2 klein- bis mittelkronige Baume je 5 Stellplatze, freizuhaltende Mindest-
baumscheibe 3 m?; Unterpflanzung mit Deckgehdlzen, Kleingehélzen oder
Stauden.

o Beiden Stellplatzen entlang der dstlichen Grundsticksgrenze kann die Ein-
griunung bzw. Gliederung der Stellplatze auch alternativ durch Grinflachen
von mindestens 12 m? je 5 Stellplatze mit Strauchern, bodendeckende Ge-
holzen oder Stauden erfolgen.

Grundsticksgrenzen zum Nachbarn missen mit je einem gehdlzbestandenen
Vegetationsstreifen von ca. 2,50 m Breite mit gebietsheimischen Strauchern
entsprechend Nr 2. der Artenliste und mittelkronigen Baumen gem. Nr. 1 der Ar-
tenliste bepflanzt werden.

Bereich D

Auf der im zeichnerischen Teil mit D gekennzeichneten Flache entlang der B3
sind in einem Abstand von 20 m grol3kronige Laubbaume (STU 18/20) zu pflan-
zen. Beim Ausfall von Baumen muss entsprechender Ersatz in Art und Qualitat
geleistet werden.

In begriindeten Fallen (Grenzregelungen, Leitungen, Ubersichtlichkeit des
StralBenraums etc.) sind Abweichungen von den festgesetzten Baumstandorten
um bis zu 3 m zul&ssig.

Alle Bdume sind in Baumscheiben/ Vegetationsflachen von mind. 6 m2 GroRRe
zu pflanzen. Anstelle der Baumscheiben ist die Verwendung uberfahrbaren
Wurzelsubstrats mit einem Volumen von mindestens 12 m?3 zul&ssig. Die Errich-
tung von Stellplatzen zwischen den Baumen ist zulassig, soweit keine strafl3en-
rechtlichen Bestimmungen entgegenstehen.
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1.7.5

1.7.6

1.8

Folgende Baumarten werden zur Anpflanzung empfohlen:
Spitzahorn (Acer platanoides ,Emerald Queen’)

Stadt-Linde (Tilia cordata ‘Greenspeere’)

Bereich E

Auf der im zeichnerischen Teil mit E gekennzeichneten Flache entlang der Ge-
bietszufahrt muss ein 5 m breiter Streifen entlang der sudlichen Grundsttcks-
grenze als geschlossene Pflanzung wie folgt angelegt und dauerhaft unterhal-
ten werden:

Pflanzung einer 2-reihigen Hecke aus gebietsheimischen Gehdlzen der Arten-
liste Nr. 2, Pflanzabstand der Einzelgehdlze 1,5-2 m, Pflanzgréf3e mind. 2xv,
100 cm.

Bereich F

Auf der im zeichnerischen Teil mit F gekennzeichneten Flache entlang der
westlichen Grundstiicksgrenzen muss ein 2,0 m breiter Streifen unter Bertck-
sichtigung der erforderlichen Grundstuckszufahrten als Pflanzung wie folgt an-
gelegt und dauerhaft unterhalten werden:

Innerhalb der Flache F werden Baume 2. Ordnung (mittelgrof3) in einem Ab-
stand von 15 m gepflanzt. Beim Ausfall von Baumen muss entsprechender Er-
satz in Art und Qualitat geleistet werden. Es sind B&ume der Artenliste Nr. 1 zu
verwenden.

Die nicht fur zulassige Grundstiickszufahrten benotigten Flachen der Flache F
sind mittels Ansaat als Wiese oder Extensivrasenflache zu gestalten und durch
regelmaRige Mahd dauerhaft zu unterhalten.

MaRnahmen fir bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 (1) 24 BauGB)

In den im Bebauungsplan gekennzeichneten Larmpegelbereichen des Gewer-
begebietes sind passive LArmschutzmalBnahmen durchzufiihren. Diese sind im
Bauantrag nachzuweisen. Die erforderlichen Larmschutzmafnahmen kdnnen
einerseits bautechnischer Art (z.B. Beachtung der DIN 4109 - Schalldammwerte
fur AuBenbauteile, Schallschutzfenster) sein oder durch eine entsprechende
Grundrissgestaltung erreicht werden, bei der die schutzwirdigen Nutzungen in
den stralRenabgewandten Gebaudeteilen liegen.

14-09-25 Bebauungsvorschriften 1.BPLA GRO TG Hohberg Ba 1 (14-08-12).doc



Zweckverband Gewerbepark Raum Offenburg Stand:
1. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Raum
Offenburg - Teilgebiet Hohberg BA 1*

Bebauungsvorschriften

25.09.2014
Fassung:  Satzung
gemal § 10 (1) BauGB

Seite 8 von 13

19

Zum Schutz der Aufenthaltsraume in Wohn-, bzw. Blro- und anderen Raumen
sind die folgenden fir die jeweiligen Larmpegelbereiche angegebenen resultie-
renden Schalldammmalf3e R’'w res nach der DIN 4109 einzuhalten.

Larmpegelbereich Malfl3geblicher Resultierende Schallddmmmalie in db (A)
AulRenlarm in db (A) | Aufenthaltsraume Blroraume und
in Wohnungen ahnliches
I 56 - 60 30 30
11 61 - 65 35 30
v 66 - 70 40 35
\Y, 71-75 45 40

Hinweis: In der Regel nehmen die Fenster ca. 30 - 50% der Auf3enwandflache
von Wohnraumen ein. Hierfur sind nach der DIN 4109 und VDI 2719 hinsichtlich
des Schallschutzes folgende Fenster-Schallschutzklassen erforderlich:

Larmpegel-| Erforderliches Resultie- Erforderliches | Schallschutzklasse nach
bereich |rendes Schalldammmaf | SchalldammmaRe VDI 2719
fir Wohn- und Schlaf- der Fenster
raume [dB(A)]
[dB(A)]
|+ 30 25-29 1
1] 35 30-34 2
v 40 35-39 3
Vv 45 40 -44 4

Diese Angaben gelten fur durchschnittliche RaumgréfZen (4,5 m Raumtiefe und
2,5 m Raumhohe) und Ublicher Bauausfihrung der Wandelemente. Da Schall-
schutzfenster nur in geschlossenem Zustand La&rmschutzwirkung entfalten kon-
nen, wird empfohlen ggf. schallgeschiitzte Belliftungsanlagen vorzusehen.

Leitungsrechte (8§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen fiur Leitungsrechte sind
weder bauliche Anlagen noch tiefwurzelnde Baume und Straucher zulassig.
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2.1

2.2

2.3

24

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (8 9 Abs. 4 BauGB) UND HINWEISE

Bundesfernstraflengesetz

Gemald BundesfernstralRengesetz dirfen entlang der im bzw. angrenzend an
das Plangebiet verlaufenden BundesstralRe B 3 Hochbauten jeder Art in einer
Entfernung von bis zu 20 m gemessen vom &aul3eren Rand der befestigten
Fahrbahn nicht errichtet werden.

Luftverkehrsgesetz

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich nach § 12 Luftverkehrsgesetz
(LuftvG) fur den Verkehrslandeplatz Lahr. Die diesbeziiglichen Hindernisbe-
grenzungsflachen werden nicht tangiert.

Das Plangebiet liegt auch im Bauschutzbereich nach § 17 LuftVG fir den Son-
derlandeplatz Offenburg. Daher bedirfen alle baurechtlichen Vorhaben sowie
die Aufstellung von Baugeraten wie z.B. Baukrdnen der luftverkehrsrechtlichen
Zustimmung der zivilen Luftfahrtbehérde. Die erforderlichen Unterlagen sind
deshalb rechtzeitig vor Baubeginn beim Regierungsprasidium, zivile Luftfahrt-
behorde vorzulegen, damit die gesetzlich vorgeschriebene gutachterliche Stel-
lungnahme der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH eingeholt werden kann.

Die DFS hat vorab im Rahmen der Anhdrung mitgeteilt, dass gegen den Be-
bauungsplan mit den angegebenen zulassigen Héhen bis zu 173 m Uber NN
keine prinzipiellen Bedenken bestehen.

Bei Gebauden oder technischen Einrichtungen im Planungsgebiet, die eine Ge-
samth6éhe von mehr als 45 m 0. Grund aufweisen, ist die zivile Luftfahrtbehdrde
am Verfahren zu beteiligen.

Bodenschutz

Werden bei Erdarbeiten ungewohnliche Farbungen und /oder Geruchsemissio-
nen wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis -Amt fur
Wasserwirtschaft und Bodenschutz- zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind
sofort einzustellen.

Denkmalschutz

Gemal 8§ 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde) ist das Landesdenkmal-
amt, Archaologische Denkmalpflege, Marienstral3e 10a, 79098 Freiburg, Tele-
fon 0761/205-2781, unverziglich zu benachrichtigen, falls Bodenfunde in die-
sem Gebiet zutage treten. Auch ist das Amt heranzuziehen, wenn Bildstocke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder &hnliches von den Baumafinahmen betroffen
sein sollten.

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte arch&ologische Bodenfunden zutage
treten konnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren
Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig mit dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref.
26 -Denkmalpflege, Fachgebiet Archéologische Denkmalpflege (per Post, per
Fax: 0761/208-3599 oder per E-Mail: referat26@rpf.bwl.de) abzustimmen. Ge-
maf § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auf-
tretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber,
auffallige Bodenverfarbungen u. 4.) umgehend zu melden und bis zur sachge-
rechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbre-
chungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzu-
raumen.
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2.6

2.7

2.8

Grunordnerische Empfehlungen

Fassadenbegriinung

GroRRere verputzte Wandflachen sowie die Wandflachen der Nebengebdude
sollten aus siedlungsklimatischen und &sthetischen Grinden mit kletternden
und rankenden Pflanzen zu begriint werden.

Dachbegriinung
Flachdacher sowie flachgeneigte Pultddcher sollten mit extensiver, lastarmer
Dachbegrunung angelegt werden (z.B. Gras-/ Sedumdé&cher)

Wasserschutzgebiet

Es wird darauf hingewiesen, dass sich ein Teil des Plangebietes in der Zone Il
b des Wasserschutzgebietes Nr. 43 der Gemeinde Schutterwald befindet. Die
Grenzen des Wasserschutzgebiets wurden nachrichtlich in die Planung aufge-
nommen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die entsprechenden
Regelungen der zugehdrigen Rechtsverordnung einzuhalten sind.

Altlastenverdachtsflachen

Im Plangebiet wurde die Altablagerung ,Ehem. Grube Schwaderloch, Flst.-Nrn
6741 — 6744 erhoben, die im Rahmen der systematischen Altlastenbearbeitung
in ,A = Ausscheiden und Archivieren* eingestuft wurde. Ein weiterer Handlungs-
/Erkundungsbedarf besteht somit nicht.

Unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft
fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt
3, zu beachten.
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ANHANG

ARTENLISTE FUR GEHOLZPFLANZUNGEN
(gemaf’ Grunordnungsplan, Landschaftsplanungsbuiro Dietrich, Freiburg)

Nr. 1:

Baume 2. und 3. Ordnung

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Gew. Esche (Fraxinus excelsior)
Hange-Birke (Betula pendula)

Zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus laevigata)

Nr. 2:

Straucher

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnul3 (Corylus avellana)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Hundsrose (Rosa canina)

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Zweigriffliger Weil3dorn (Crataegus laevigata)

Nr. 3:

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Purpur-Weide (Salix purpurea)

Korb-Weide (Salix viminalis)

Mandel-Weide (Salix triandra)

Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Nr. 4:

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), 10% der Gesamtpflanzen
Haselnul3 (Corylus avellana), 10% der Gesamtpflanzen
Liguster (Ligustrum vulgare), 20% der Gesamtpflanzen
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), 10% der Gesamtpflanzen
Schlehe (Prunus spinosa), 25% der Gesamtpflanzen
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica), 10% der Gesamtpflanzen
Geissblatt (Lonicera xylosteum), 10% der Gesamtpflanzen

Weil3dorn (Crataegus monogyna), 5% der Gesamtpflanzen
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3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8§ 74 LBO)

3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

3.21

3.2.2

3.2.3

3.24

3.3

Rechtsgrundlagen:

e § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), geandert durch Gesetz vom 29.10.2003 (GBI. S.
695).

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser (8 74
Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Im Interesse der Grundwasserneubildung und der Entlastung der Abwasseran-
lagen ist jeder Bauherr verpflichtet, auf dem Baugrundstiick geeignete Mal3-
nahmen zur Verminderung des Abflusses von Niederschlagswasser vorzuse-
hen. Zu diesem Zweck ist das auf Dachflachen, und der nicht versickerungsféa-
hige Anteil des Niederschlagswasser von privaten Stellplatzen im Sinne eines
kurzen Kreislaufes auf den Grundstiicken breitflachig Uber eine bewachsene
Bodenschicht oder Uber ein Mulden-System so zur Versickerung zu bringen,
dafR3 hierdurch keine Beeintrachtigung fir Dritte entstehen kann. Hierzu sind auf
den Grundsticken Versickerungsanlagen nach MalRRgabe der Verordnung des
Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Nie-
derschlagswasser vom 01.01.1999 anzulegen und ausreichend zu bemessen.
Die Versickerungsanlage ist flir einen Bemessungsregen von n > 0,2 auszule-
gen.

Die Mulden- bzw. Flachenversickerung ist nach dem ATV-Arbeitsblatt A 138
Ziffern 3.5.1 und 3.5.2 zu bemessen. Die Mulden sind mit einer sorptionsfahi-
gen Erdschicht (humoses, sandig-lehmiges Bodenmaterial) von mindestens 30
cm Méachtigkeit herzustellen und zu begriinen.

Werbeanlagen (8§ 74 Abs.1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen an Gebauden sind nur bis zu einer L&nge von 2/3 der entspre-
chenden Gebaudelange zuldssig. Werbeanlagen diirfen die Traufth6he des Ge-
baudes nicht Gberragen.

Die zulassige GroRe der Werbeanlage richtet sich nach der entsprechenden

Fassadengrolie, an der die Werbeanlage angebracht wird:

e Bis zu einer Fassadenflache von 100 m? ist eine Werbeanlage mit einer
GrofRRe bis zu 10 m2 zulassig,

e ab einer Fassadenflache von 100 m2 darf die Grof3e der Werbeanlage 10%
der Fassadenflache nicht tiberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen (Werbetafeln und Fahnenmasten) dirfen eine Ho-
he von 10,0 m nicht tberschreiten. Die Werbeflache darf maximal 2,0 m hoch
und maximal 3,0 m lang sein.

Selbstleuchtende Werbung mit Leuchtfarben sowie bewegliche Schrift- und
Bildwerbung sind nicht zuléssig.

Niederspannungsfreileitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind im Plangebiet nicht zugelassen. Das Nie-
derspannungsnetz ist als Kabelnetz auszufiihren.
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3.4 Einfriedigungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedigungen entlang der Grundstiicksgrenzen dirfen, gemessen ab Ober-
kante der ErschlieBungsstralRe hochstens 2,0 m hoch sein.

fa KI:O rg rﬂ n Landschaftsarchiteklen bala

79100 Freiourg, Tel: 0761/707 647-0
freiburg@faktorgruen.de
wow faktorgruen de

Offenburg, den fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Martin Holschuh
Verbandsvorsitzender Die Planverfasser
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1 ANLASS ZUR PLANANDERUNG

Die Stadt Offenburg und die Gemeinden Durbach, Hohberg, Ortenberg und Schut-
terwald haben 1998 den Zweckverband Gewerbepark Raum Offenburg gegrindet,
um gemeinsam ein interkommunales Gewerbegebiet (Gewerbepark hoch3) mit her-
vorragender Standort- und Verkehrsgunst zu entwickeln. Im bereits realisierten ersten
Bauabschnitt des Gewerbeparks, der Flachen in den drei Teilgebieten Offenburg,
Hohberg und Schutterwald umfasst, haben sich neben der neuen Justizvollzugsan-
stalt des Landes Baden-Wirttemberg (Teilgebiet Offenburg) bis heute verschiedene
Industrie-, Grol3handels- und Dienstleistungsbetriebe in den Teilgebieten Hohberg
und Schutterwald angesiedelt. Mit weiteren Unternehmen steht der Zweckverband in
Ansiedlungsverhandlungen.

Der Zweckverband ist als Planungsverband gemal § 205 Baugesetzbuch fur die Auf-
stellung von Bebauungsplanen in seinem Verbandsgebiet zustandig.

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Raum Offenburg - Teilgebiet Hohberg BA 1 wur-
de am 15.10.2004 vom Zweckverband Gewerbepark Raum Offenburg als Satzung
beschlossen und am 21.01.2006 rechtskréaftig. Im Gebiet haben sich inzwischen ein
Autohaus, ein Dentallabor sowie drei Dienstleistungsbetriebe angesiedelt. Die Ver-
kaufsniederlassung eines GrofRhandelsunternehmens aus dem Bausektor befindet
sich derzeit im Bau.

Die weiterhin positive Entwicklung des Gewerbeparks und hierbei insbesondere das
projektierte Neubauprojekt eines C&C-GroRhandelsmarktes aus dem Lebensmittelbe-
reich erfordern nun eine partielle Uberarbeitung der Planunterlagen. Im Vordergrund
stehen hierbei die Grundstiicks- und Nutzungsanforderungen der Bauherren, die, so
weit mdglich, bertcksichtigt werden sollen. Im Rahmen der Entwurfsplanungen fur
den projektierten C&C-Grol3handelsmarkt sind einige Fragen hinsichtlich der im Be-
bauungsplan vorgeschriebenen Bepflanzungsmafinahmen aufgetaucht. Mit Blick auf
eine den betrieblichen Anforderungen entsprechende Grundstiicksnutzung, insbe-
sondere fur die Anlage von Rangier-, Verkehrs- und Stellplatzflachen, sowie eine
Verbesserung der Sichtbeziehung von der Bundesstral3e 3 haben die Bauherren die
Notwendigkeit geltend gemacht, von bestimmten Pflanzfestsetzungen entbunden zu
werden. Der Zweckverband hat diese Anregung geprift und will dem Wunsch der
Bauherren entsprechen. Da die Pflanzfestsetzungen Ausgleichfunktion tibernehmen,
werden sie mit der vorliegenden Planung gleichwertig ersetzt.

Um keine Einzelfalllésung fir das vorgesehene Bauvorhaben und Baugrundstiick zu
schaffen, soll die Situation gleich fir einen gréReren Teil des Bebauungsplans gere-
gelt werden. Da durch die vorgesehenen Anderungen die Grundziige der Planung
bertihrt sind, kann die planungsrechtliche Festsetzung nicht im Wege der Befreiung
tberwunden werden. Der Zweckverband Gewerbepark Raum Offenburg hat sich da-
her dazu entschlossen eine Bebauungsplandnderung durchzufihren.

Die Anderung betrifft den zeichnerischen Teil und die textlichen planungsrechtlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans. Die drtlichen Bauvorschriften bleiben unveran-
dert.
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2 LAGE DES PLANGEBIETS

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbepark Raum Offenburg
- Teilgebiet Hohberg BA 1" liegt sudlich der Stadt Offenburg, westlich anschliel3end
an das bestehende Gewerbegebiet Elgersweier und ist wie folgt abgegrenzt:

Im Stden durch den Nikolaus-Fassler-Stral3e (einschlief3lich)

Im Westen durch die Isaak-Blum-Strafle sowie das Grundstiick Flst.-Nr. 6741
(Ruckhaltebecken) (jeweils einschlie3lich)

Im Norden durch die nérdliche Grenze des Grundstiicks Flst.-Nr. 6694
Im Osten durch die westliche StralRenbdschung der Bundesstralie B 3.

Die vorliegende Anderung umfasst davon den nérdlichen Teilbereich, der sich aber an
der westlichen Plangebietsgrenze bis hinunter an die Nikolaus-Fassler-Stral3e zieht.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

Aus der folgenden Abbildung geht sowohl die Abgrenzung des Geltungsbereichs der
vorliegenden Bebauungsplananderung (rot) als auch der Geltungsbereich des Origi-

nalbebauungsplans ,Gewerbepark Raum Offenburg Teilgebiet Hohberg BA 1“ (grau)
hervor.

i'
I
cz”’ i
- ) I
z 7 1
! I
I |
I !
I‘ |
I |
I |
i 1
1 1
1 1
e e = ol | 1
&Ij ll
L
[E==—————— L- =

i —— — - — -

14-09-25 Begriindung 1.BPLA GRO TG Hohberg BA1 (Version 14-08-12).doc



Zweckverband Gewerbepark Raum Offenburg Stand: 25.09.2014

1. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Raum Fassung: Satzung
Offenburg Teilgebiet Hohberg BA 1* gem. § 10 (1) BauGB
Begriundung Seite 4 von 20

3 UBEREINSTIMMUNG MIT DEN DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGS-
PLANS

Der urspringliche Bebauungsplan stimmt mit den Darstellungen des wirksamen Fl&-
chennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg tberein. Da sich durch
die 1. Anderung des Bebauungsplans keine Anderungen der Art der baulichen Nut-
zung ergeben, sind bei der vorliegenden Bebauungsplananderung Fragen des Entwi-
ckelns aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans nicht be-
rihrt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft

Offenburg mit Kennzeichnung des Plangebiets (rot gestrichelt)
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4 VERFAHREN

Weiterfuhrung des Verfahrens zur 1. Bebauungsplananderung

Die Verbandsversammlung des Zweckverbands Gewerbeparks Raum Offenburg hat
bereits mit Beschluss vom 08.02.2012 das Verfahren zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Gewerbepark Raum Offenburg — Teilgebiet Hohberg 1. Bauabschnitt*
eingeleitet. Dabei ging es im Wesentlichen nur um Anderungen der Bepflanzungs-
malnahmen im Bereich des Pflanzgebots D am 6stlich Plangebietsrand entlang der
B 3. Fir diese Anderung wurde im Marz/April 2012 eine Offenlage durchgefiihrt. Be-
vor der Satzungsbeschluss gefasst wurde, ist ein Investor mit der Planung fur den
Neubau eines C&C-GroRhandelsmarktes an den Zweckverband herangetreten, des-
sen Verwirklichung einen weitergehenden Anderungsbedarf auslést. Aus diesem
Grund soll das Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplans nun weitergefiihrt
werden und mit den geanderten und auf das geplante Bauvorhaben angepassten In-
halten im Rahmen einer 2. Offenlage der Offentlichkeit und den Behorden zur Stel-
lungnahme vorgelegt werden.

Zulassigkeitsvoraussetzungen fur das Beschleunigte Verfahren

Das Verfahren fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans wurde als sog. beschleunig-
tes Verfahren begonnen. Trotz eines nun festgestellten weiteren Anderungsbedarfs
beziehen sich die Anderungen auf den Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans,
so dass auch weiterhin das beschleunigte Verfahren Anwendung finden soll.

Das Baugesetzbuch ermdglicht die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens
gem. § 13 a BauGB. Danach kénnen Bebauungspléane z.B. zum Zwecke der Nach-
verdichtung oder anderer MalZnahmen der Innenentwicklung als sog. Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung aufgestellt werden. Das BauGB kntipft damit an die Boden-
schutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel die Innenentwicklung zu férdern und
verfahrensméaRig zu erleichtern. Die Anwendungsvoraussetzungen des § 13 a BauGB
wurden geprift und das beschleunigte Verfahren im vorliegenden Fall fir zul&ssig er-
achtet.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die friihzeitige Beteiligung, auf die Umweltpri-
fung und den Umweltbericht, auf die Angabe, welche umweltbezogenen Informatio-
nen verfigbar sind, sowie auf die zusammenfassende Erklarung verzichtet. Bei Pla-
nungen bis zu einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von we-
niger als 20 000 m2 ist eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nicht notwendig. Auch
auf die Vorprufung im Einzelfall, die sicherstellen soll, dass die Bebauungsplanénde-
rung keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, kann wegen der geringen Grund-
flache verzichtet werden.

Im vorliegenden Fall wird jedoch eine damals im Bebauungsplan vorgesehene Aus-
gleichsmalRBhahme Uberplant. Diese kann nicht ersatzlos gestrichen werden, so dass
eine gleichwertige ErsatzmalRnahme vorgesehen wird.

GemaR § 13 a Abs. 4 BauGB findet das beschleunigte Verfahren auch fiir die Ande-
rung und Ergdnzung von Bebauungsplanen Anwendung. Die Bebauungsplandnde-
rung dient einem, innerhalb des Siedlungsbereichs befindlichem, Gebiet mit einem
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Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmal3nahmen geandert werden
soll, und kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des BauGB

angesehen werden.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst eine Flache von ca.
34.881 m?, davon 33.249 m? Gewerbegebiet. Flachen die gemaR § 19 (2) BauNVO
anzurechnen sind, ergeben zusammen eine Flache von ca. 19.949 m2. Damit ist die
Bebauungsplananderung nach 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchzufihren.

Verfahrensdaten:

08.02.2012 Die Verbandsversammlung des Zweckverbands Gewerbepark
Raum Offenburg fasst den Aufstellungsbeschluss fir die
1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Raum Offen-
burg - Teilgebiet Hohberg BA 1“. Ferner wird der vorgelegte Pla-
nentwurf gebilligt und die Durchfiihrung der Offenlage gem. 8§ 3
(2) und 8§ 4 (2) BauGB im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB beschlossen.

05.03. — Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und

05.04.2012 Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung gem.
§ 13a (3) Nr. 2 BauGB. Durchfihrung der Offenlage gem.

§ 3 (2) BauGB.

27.02. — Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

05.04.2012-

22.01.2014 Aufgrund der geédnderten Planung beschliel3t die Verbandsver-
sammlung des Zweckverbands Gewerbepark Raum Offenburg
die Durchfihrung einer erneuten (2.) Offenlage gem.

§ 4a (3) BauGB.

04.02.2014- Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem.§ 4a (3)

14.03.2014 i.V-m. § 4 (2) BauGB

10.02.20014- Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem.§ 4a (3) i.V-m. § 3 (2)

14.03.2014 BauGB

25.09.2014 Die Verbandsversammlung des Zweckverbands Gewerbepark

Raum Offenburg behandelt die im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens eingegangenen Anregungen und beschlief3t die 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbepark Raum Offenburg -
Teilgebiet Hohberg BA 1* als Satzung.
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6 PLANUNGSINHALTE

Allgemeine Zielsetzung Ziel der Bebauungsplanadnderung ist es, die bisherigen Festsetzungen

bei der zur Grunordnung so zu &ndern, dass sie einerseits mit den beabsichtig-

Bebauungsplananderung ten Grundstucksnutzungen der vorhandenen und ansiedlungswilligen
Betriebe vereinbar sind und dass sie andererseits die Schaffung eines
landschaftsgestalterisch und stédtebaulich ansprechenden neuen Sied-
lungsrands ermdglichen.

Aus landschaftsplanerischer Sicht stellen in diesem Plangebiet die
Aspekte Landschafts-/ Ortsbild und Lufthygiene/ Bioklima Belange dar,
denen eine hohere Bedeutung zukommt als den Anliegen der biologi-
schen Vielfalt. Die Anderungen der Festsetzungen zur Durchgriinung
dirfen deshalb nicht zu deutlichen Verschlechterungen des Land-
schafts-/ Ortsbildes oder der lufthygienischen Funktionen im Plangebiet
fuhren, wohingegen Funktionsverluste der biologischen Vielfalt ggfs.
auch aulRerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden kénnen.

Inhaltlich betreffen die geplanten Anderungen schwerpunktmaRig die
bisher festgesetzten Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern am
Ostlichen und westlichen Rand des Plangebietes. Raumlich gelten die
Anderungen nur fur den in der Planzeichnung abgegrenzten Teil des
Bebauungsplangebietes.

Veranderung des Flachen- Im wirksamen Bebauungsplan ist in Ziffer 1.7.1 als Richtwert fir die

teilers fir allgemeine Be- allgemeine Durchgriinung des Plangebiets geregelt, dass je 150 m?2

grinungsmafnahmen nicht tberbaubare Grundstiicksflache ein grofl3kroniger oder zwei klein-
kronige Baume und zusatzlich 3 standortgerechte Straucher zu pflan-
zen sind. Hier hat sich gezeigt, dass der Begriff ,nicht Uberbaubare
Grundstiicksflache” nicht eindeutig ist. Man kdnnte darunter sowohl die
Flache aufRerhalb des Baufensters aber auch die Flache des Grund-
stiicks abzuglich der maximal zuldssigen Versiegelung (Kappungsgren-
ze gemall BauNVO 0,8) verstehen. Um hier Klarheit zu schaffen, soll
sich der Flachenteiler auf die gesamte Grundstiicksgréf3e beziehen, so
dass jetzt je angefangener 750 m? Grundsticksflache die entsprechen-
den Pflanzungen vorzunehmen sind. Vergleichsrechnungen zeigen,
dass dieser Flachenteiler im Anderungsbereich zur gleichen Baum-
pflanzungsdichte fuhrt, wie die bisher giltige Regelung.

Anrechnungsregel fir Bau- Der Grinordnungsplan zum giltigen Bebauungsplan gibt als MaR3 fir

me die Durchgrinung 20% der privaten Grundsttickflachen an und nennt
fur die Ausformung der Durchgriinung ,Richtwerte”, mit denen er auf-
zeigt, wo und wie diese Durchgrinung in Form von Baum- und
Strauchpflanzungen umzusetzen ist.

Die Vorgaben des Griinordnungsplans wurden in die Festsetzungen des
glltigen Bebauungsplans Gbernommen, erlauben dort aber durch ihre
reine Auflistung eine Fehlinterpretation im Sinne von 20%-
Durchgriinung plus Baum- und Strauchpflanzungen.

Eine Uberpriifung anhand des geplanten Bauvorhabens zeigt jedoch,
dass bei einer solchen Summation von PflanzmalRmaf3nahmen sich
eine so hohe Zahl von Baumpflanzungen ergabe, dass eine sinnvolle,
fur ein Gewerbegrundstiick tibliche Nutzung nicht mehr moglich wére.

Zudem wirde mit einem solchen MalR an Gehdlzanpflanzungen eine
Unverhéltnismafigkeit der Ausgleichsfunktion eintreten. Denn in der
Eingriffs-/Ausgleichsregelung des Grinordnungsplans stehen den An-
pflanzungen auf den Baugrundstiicken (Ausgleichsmalinahme) lediglich
0,16 ha Obstwiese (Eingriffsflache) gegeniber.
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Um die vorgenannte Fehlinterpretation auszuschlie3en wurde die Re-
gelung aufgenommen, dass bei der Ermittlung der zu pflanzenden
Baume nach ziffer 1.7.1 die notwendigen Baumpflanzungen, die sich
aus den Festsetzungen Ziffern 1.6.7 (Mal3hahme C), 1.7.2 (Begriinung
und Gliederung von Stellplatzen), 1.7.4 (Malinhahme D) und 1.7.6
(MaRnahme F) ergeben, angerechnet werden.

Klarstellung in Ziffer 1.7.2  In Ziffer 1.7.2 der Festsetzungen ist ein Richtwert fur die Bepflanzung
privater Stellplatze enthalten. Hier soll eine Prazisierung dahingehend
vorgenommen werden, dass es sich um einen Richtwert nicht fur die
.Bepflanzung®, sondern zur ,Gliederung und Eingriinung“ der Stellplatze
handelt. Darlber hinaus wird klargestellt, dass dieser Richtwert nur fur
offene Stellplatze anzuwenden ist, denn diese Regelung soll nattrlich
nicht angewendet werden fir Stellplatze die Gberdacht sind (Carports).

Anderungen Flache "C" Im guiltigen Bebauungsplan ist am Nord des Plangebiets mit der Kenn-

(am Nordrand) zeichnung "C" die Anpflanzung einer dreireihigen Hecke auf einem
10 m breiten Streifen vorgegeben. Innerhalb dieser Strauchhecke sind
mittelkronige BAume in max. 20 m Abstand anzupflanzen. In der Plan-
zeichnung ist der 10 m-Streifen als "Flache fur Malinahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Land-
schaft" dargestellt.

Die Bebauungsplananderung enthalt fur die Anpflanzungsflache im
weiterhin die Flachenbezeichnung "C", die Hecke wird jedoch am Ost-
rand um 11 m eingekdrzt.

Anderungen Flache "D" Im gultigen Bebauungsplan ist am gesamten Ostrand des Plangebiets

(am Ostrand) mit der Kennzeichnung "D" die Anpflanzung einer zweireihigen Hecke
auf einem 5 m breiten Streifen vorgegeben. Innerhalb dieser Strauch-
hecke sind grof3kronige Baume in 20 m Abstand anzupflanzen. In der
Planzeichnung ist der 5 m-Streifen als "Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern” dargestellt

Die Bebauungsplananderung enthalt fur die Anpflanzungsflache im
Osten weiterhin die Flachenbezeichnung "D", nun aber mit der Festset-
zung "Flache zum Anpflanzen von Baumen". D.h., die Strauchhecke
entfallt, an der Anpflanzung der Baumreihe aus grol3kronigen Laub-
baumen mit einem Pflanzabstand von 20 m wird jedoch festgehalten.
Dabei handelt es sich um gro3kronige Laubb&dume, die einem Pflanz-
abstand von 20 m aufweisen missen. Um die Ausformung der Nutzung
und Gestaltung am Ostrand der Baugrundstiicken nicht zu sehr einzu-
schrénken, sind Abweichungen beim Pflanzabstand von bis zu 3 Metern
zulassig, wobei der Pflanzabstand im Mittel einzuhalten ist.

Um Konflikte zwischen Baumwurzeln und dem 6stlich angrenzenden
Verbandssammler friihzeitig zu vermeiden, wurde die Lage der "Flache
zum Anpflanzen von Badumen" geringfligig nach Westen verschoben.

Anderungen Flache "B" Der giiltige Bebauungsplan sieht am Westrand des Plangebiets mit der
(am Westrand) neuer Be-  Kennzeichnung "B" die Anpflanzung einer dreireihigen Hecke auf einem
reich ,F* 10 m breiten Streifen vor. Innerhalb dieser Hecke sind mittelkronige

Laubbdume in 15 m Abstand anzupflanzen. Dieser Grinstreifen mit
Baumen und Hecken ist als "Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" dargestellt.

Diese grunordnerischen Festsetzungen bleiben am Westrand des Be-
bauungsgebietes in seinem sudlichen Abschnitt unverédndert bestehen.
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landschaftsplanerische
Bewertung

der Anderungen in den
Flachen "D" und "B"

Der nordliche Abschnitt liegt im Anderungsbereich und wird nun neu als
Bereich ,F* gekennzeichnet. Hier wird weiterhin die Anpflanzung einer
Baumreihe aus mittelkronigen Bdumen mit einem Pflanzabstand von
15 m festgesetzt und als "Flache zum Anpflanzen von Baumen" in der
Planzeichnung dargestellt. Diese Anpflanzung erfolgt auf einem min-
destens 2 m breiten Grunstreifen, der als Wiese oder Extensivrasen
entwickelt wird. Eine Strauchhecke und eine flachenhafte Festsetzung
als "Flache fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft" ist nicht vorgesehen.

Zudem wird im Anderungsbereich auf der Westseite der zul4dssige Um-
fang an Grundstiickszufahrten veréndert, in denen der Grinstreifen
ausgespart werden muss. Im gultigen Bebauungsplan ist eine Gesamt-
breite von bis zu 10 % der an den o6ffentlichen Strallenraum grenzen-
den Grundstickslange zulassig, die Bebauungsplananderung lasst bis
zu 20 % zu. Der Grinstreifen wird dadurch in seinem Flachenumfang
abermals vermindert. Dies ist der besonderen Art des Gewerbes, eines
Logistikunternehmens, geschuldet, dass breitere Zufahrtsflachen und
groRere Rangierflachen bendtigt.

Aus landschaftsplanerischer Sicht kann auf die Anpflanzungen der
Baumreihen nicht verzichtet werden. Sie dienen der Raumgliederung,
geben dem Plangebiet einen Rahmen und lassen die geplanten Bau-
korper luckig bzw. verschleiert in Erscheinung treten. In maiigem Um-
fang kommt den Baumreihen auch eine lufthygienische Funktion zu,
indem sie die durchstrémende Luft filtern.

Waéhrend die Landschaftsbild- und Lufthygienefunktionen der Baumrei-
hen auf ihrer Halbdurchlassigkeit beruhen, basieren die Wirkungen der
nun entfallenden Strauchhecken auf ihrer Undurchléssigkeit. Am Ost-
rand (zum bestehenden Gewerbegebiet Elgersweier und zur B3 hin) ist
diese Undurchlassigkeit hinsichtlich des Ortsbildes eher nachteilig, luft-
hygienisch dagegen tendenziell gunstig (leichte Barrierefunktion ge-
geniber verkehrsbedingten Luftschadstoffimmissionen) zu beurteilen.
Auf der Westseite - hin zur offenen Landschaft - ist die Strauchhecke
hinsichtlich Landschaftsbild leicht positiv und lufthygienisch nachteilig
(verringerte Luftdurchstrémung / verringerte Durchliftung) zu bewerten.

Insgesamt wird dem Element Baumreihe somit eine durchgehend gins-
tigere Wirkung zugeschrieben, wohingegen das Element Strauchhecke
neben ginstigen Landschaftsfunktionen auch leicht nachteilige Wirkun-
gen aufweist.

Demgegeniber kommt bei der Bewertung der Lebensraumfunktion fur
Tiere und Pflanzen der Strauchhecke allgemein eine hthere Bedeutung
zu als der Baumreihe. Im hier vorliegenden Fall fiihrt jedoch die einge-
zwangte Lage zwischen Gewerbegebiet und Stralenflachen zu einer
stark eingeschrankten Funktion als Lebensstatte. Bei der Einstufung der
Wertigkeit der (entfallenden) Strauchhecken im Rahmen der Eingriffs-/
Ausgleichsbemessung wird deshalb den Hecken - innerhalb der vorge-
gebenen Wertspanne fir diesen Biotoptyp - ein geringer Wert zuge-
schrieben.

Doch auch bei geminderter dkologischer Funktion der Strauchhecken
ist ihr Wegfall zu kompensieren. Weil dafiir keine Flachen im Plange-
biet zur Verfigung stehen, sind geeignete Kompensationsmal3hahmen-
flachen aul3erhalb des Plangebietes zu suchen.
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alternative Begriinung der
Stellplatze am Ostrand

Gebaudehohen

Wegfall eines Leitungs-
rechts

Der gultige Bebauungsplan trifft keine gesonderten Regelungen zur
Gestaltung von Stellplatzflachen im Bereich zwischen den mit Gebau-
den Uberbaubaren Flachen und der Bundesstral3e 3. Wé&hrend durch
den gultigen Bebauungsplan dieser Bereich von 6stlich gelegenen Be-
trachterstandorten (Radweg und Stral3e B3) durch eine Strauchhecke
sichtabgeschirmt war, wird er nun durch den Entfall der Hecke gut ein-
sehbar.

Diese Zone stellt eine Art Visitenkarten des Plangebietes dar, weshalb
eine grunordnerische Qualitdt gewahrleistet werden muss. Die im ge-
samten Bebauungsplangebiet giltige Vorgabe zur Anpflanzung von
Baumen an Stellplatzen geman Ziffer 1.7.2 fuhrt hier zu einer gestalte-
risch unbefriedigenden Lésung, da nahe 6stlich angrenzend bereits ein
Pflanzgebot fur grol3kronige Baume besteht.

Fur diese spezielle Situation wird eine Alternative zur Gringestaltung
von Stellplatzflachen ermdglicht: Anstelle von einem mittel- oder grof3-
kronigen Baum bzw. zwei mittelkronigen bis kleinkronigen B&dumen je 5
Stellplatzen kann nun auch pro 5 Stellplatze eine die Stellplatze glie-
dernde Griunflache von mindestens 12 m2 angelegt werden.

Die Griunflachen sind so herzustellen, dass bei einer reihenartigen An-
ordnung der Stellplatze nicht mehr als 5 unmittelbar miteinander ver-
bundene Stellplatze entstehen. Dadurch kann die Anlage von ungeglie-
derten langen Reihen von Parkplatzen vermieden werden. Die Stell-
platz-gliedernden Grinflachen sind mit Strduchern, bodendeckenden
Geholzen oder Stauden zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Im giltigen Bebauungsplan sind in unterschiedlichen Teilbereichen der
bebaubaren Flache Gebaudehdhen von 12 m und solche von 17 m
zulassig, wobei die Hohe von 17 m nur im nérdlichen Bereich des Be-
bauungsplans zuléssig war.

Im Gebiet der Bebauungsplandnderung soll nun der Flachenanteil mit
einer zuladssigen Gebaudehdhe von maximal 17,0 m nach Siden erwei-
tert werden, um im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden einen Beitrag zu einer angemessenen Ausnutzung des Grund-
stiicks und zum Flachensparen zu leisten.

Demzufolge wird im Deckblattbereich das Planzeichen ,Abgrenzung
des Mal3es der Nutzung innerhalb eines Baugebiets” (sog. Knddellinie)
um ca. 120 m nach Stden, in etwa auf die H6he des Rickhaltebeckens
verschoben.

Diese Verdnderung erscheint landschaftsasthetisch vertretbar. Die
Blickbeziehungen vom westlichen Freizeitbereich in Richtung
Schwarzwald kdnnen erhalten werden. Aus lokalklimatischen Erwagun-
gen scheint die bisherige Einschrankung nicht mehr notwendig.

Daraus resultiert fir das Landschafts- und Ortsbild, dass bei einem
Betrachterstandpunkt im nahen Umfeld des Bebauungsplan&nderungs-
bereiches die Baukoérper auf Teilflachen nun deutlicher hervortreten.

Bisher war im Bebauungsplan in etwa in Hohe des Rickhaltebeckens
ein in Ost-West-Richtung von der Isaak-Blum-Strae zur B 3 verlau-
fendes Leitungsrecht zugunsten der Energieversorgung enthalten. Nach
Rucksprache mit dem Energieversorger wurde die Leitung anderweitig
verlegt, so dass das bisher eingetragene Leitungsrecht entfallen kann.
Das Deckblatt der Anderung war daher so auszuarbeiten, dass sowohl
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das Leitungsrecht als solches entféllt, als auch das Textfeld, das den
Begiinstigten des Leistungsrechts nennt, Gberlagert wird.
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7 BESCHREIBUNG DER EXTERNEN AUSGLEICHSMARNAHMEN

Externe
Ausgleichsflachen

MalRnahme 1

auf Gemarkung Offenburg,
nordliche Teilflache von
Flurstiick Nr. 8092

(1.890 m?)

Die nachfolgenden Malinahmenflachen stellen einen Ersatz dar fir:

e das Entfallen des Gebots zur Anpflanzung einer Strauchecke auf
Flache "D" (auf der Ostseite). Hinweis: Das Anpflanzungsgebot fir
Baume bleibt erhalten.

e den Wegfall einer 10 m breiten "Flache fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft"
auf Flache "F" (auf der Westseite), verbunden mit dem Entfallen des
Gebots zur Anpflanzung einer Strauchecke in dieser Teilflache.
Hinweis: Das Anpflanzungsgebot fur die Baumreihe bleibt erhalten.

Als Suchraum fir plangebietsexterne Ausgleichsmalinahmenflachen
sind zwei Bereiche vorrangig geeignet:

e Flachen, die mdglichst nahe an das Plangebiet angrenzen (raumli-
cher Verbund)

e Flachen, die innerhalb des Gringirtels des Gewerbeparks gelegen
sind (funktionaler Verbund). Im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans "JVA" wurde im Jahr 2006 aufgrund der Initiative von
Burgern angrenzender Wohngebiete ein Konzept fir einen "Grin-
gurtel — GRO" erstellt. Der Griungurtel stellt eine Grinzasur zwi-
schen dem Gewerbepark und den angrenzenden Wohngebieten
Hildboltsweier und Uffhofen dar. Er dient vornehmlich der land-
schaftsorientierten Naherholung.

Die MaRnahmenflache 1 liegt unmittelbar nordéstlich der Otto-
Lilienthal-Stral3e am Einmindungsbereich der Otto-Lilienthal-Stral3e in
den Sudring. Die Flache wird aktuell ackerbaulich genutzt. Das Konzept
"Grungurtel — GRO" sieht an dieser Stelle eine Wiesenflache vor mit
Baumen am Sidostrand (‘Blutenhain’).

Analog zur bereits gringestalteten Flache auf der anderen Seite (std-
westlich) der Otto-Lilienthal-StraRe soll hier - auf dem Nordteil des
Grundstiicks Flst.Nr, 8092 - eine extensive Streuobstwiese entwickelt
werden. Dabei sollen am Sudostrand (angrenzend an das Gewerbege-
biet) Obstbdume in dichten Abstand (10 — 12 m) gepflanzt werden. Im
mittleren und nordwestlichen Teil der Flache sind dagegen Obstbdume
in weitem Abstand zu pflanzen (20 — 24 m), um den offenen Land-
schaftscharakter mit weitlaufigen Sichtachsen zu erhalten.

Die Baumpflanzung erfolgt mit gebietseigenen Sorten von Hochstam-
mobstbaumen folgender Sorten: 4 Apfel, 4 Birne, 1 Walnuss.

Die Wiesenansaat wird durchgefuhrt mit Saatgut von artenreichen
Flachlandm&hwiesen regionaler Herkunft. Die Mahd der Wiesen erfolgt
zweimal jahrlich einschliel3lich Abrdumen des Mahgutes binnen 7 Ta-
gen. Der erste Schnitt wird durchgefihrt in der Zeit 25. Mai bis 25. Juni,
der zweite Schnitt zwischen 20. Juli und 31. Oktober. Abweichende
Schnitttermine sind nach Absprache mit einem Naturschutzexperten
maoglich.

Durch die MaflRnahme wird die Eingangssituation zum Gewerbepark
grunordnerisch aufgewertet.
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MalRnahme 2

auf Gemarkung Offenburg
Flurstiick Nr. 8142
(422 m?)

MaRnahme 3

auf Gemarkung Offenburg
Flurstiick
Nr. 8080 (Teilflache)

(450 m?)

Die MalRRnahmenflache 2 befindet sich im Sidosten des Griungirtels
unweit der Einmindung der Bundesstral3e 33 in die Bundesstrale 3.
Das Grundstiick Flst.Nr. 8142 stellt aktuell den Stdrand einer grof3en
Ackerflache dar. Unmittelbar stidlich grenzt ein Wiesenstreifen mit ei-
ner Obstbaumreihe aus alten Kirsch-Halbstammen an, noch weiter
sudlich setzt sich die Wiesennutzung fort. Am Ostrand des Flurstiicks
besteht ein Wirtschafts- und Radweg entlang der BundesstralRe 3.

Das Grundsttick Flst. Nr. 8142 wird als extensive Streuobstwiese entwi-
ckelt. Dazu erfolgt eine einreihige Anpflanzung von 6 Kirsch-
Hochstammb&aumen (gebietseigene Sorten). Der Pflanzabstand zwi-
schen den Baumen betragt 14 m, zum Westrand des Flurstiicks sind 4
m zum Ostrand 9 m Pflanzabstand einzuhalten.

Am &uRRersten Westrand des Grundstiicks erfolgt die Anpflanzung einer
Gruppe von 6 gebietseigenen Strauchern folgender Arten:

Hundsrose Rosa canina
Liguster Ligustrum vulgare

Die Wiesenansaat wird durchgefuhrt mit Saatgut von artenreichen
Flachlandm&hwiesen regionaler Herkunft. Die Mahd der Wiesen erfolgt
zweimal jahrlich einschliel3lich Abrdumen des Mahgutes binnen 7 Ta-
gen. Der erste Schnitt wird durchgefihrt in der Zeit 25. Mai bis 25. Juni,
der zweite Schnitt zwischen 20. Juli und 31. Oktober. Abweichende
Schnitttermine sind nach Absprache mit einem Naturschutzexperten
maoglich.

Die MalBhahme entspricht der gestalterischen Ausrichtung des Gringir-
tel-Konzepts. Die geplante Kirschbaumreihe wird mittelfristig die stdlich
angrenzende Uberalterte Baumreihe ersetzen.

Die MaRRnahmenflache 3 befindet sich im Nordosten des Griingtrtels.
Das Grundstiick weist im ndrdlichen Abschnitt Gartennutzung auf, die
bestehen bleibt. Im Sitidosten besteht eine Ackerflache.

MaRnahmenflache ist nur die stdliche Flache. Hier wird eine Umwand-
lung von Acker hin zu Wiese und Streuobstwiese durchgefiihrt. Hoch-
stamm-Obstbaume werden dort gepflanzt, wo auf dem Nachbargrund-
stiick bereits Baume angrenzen. Zwischen den so entstehenden zwei
Baumgruppen auf der MaRnahmenflache verbleibt eine offene Wiesen-
flache.

Die Baumpflanzung erfolgt mit gebietseigenen Sorten von Hochstam-
mobstbaumen folgender Obstbaumsorten: 3 Apfel, 2 Birne.

Die Wiesenansaat wird durchgefihrt mit Saatgut von artenreichen
Flachlandm&hwiesen regionaler Herkunft. Die Mahd der Wiesen erfolgt
zweimal jahrlich einschliel3lich Abrdumen des Mahgutes binnen 7 Ta-
gen. Der erste Schnitt wird durchgefihrt in der Zeit 25. Mai bis 25. Juni,
der zweite Schnitt zwischen 20. Juli und 31. Oktober. Abweichende
Schnitttermine sind nach Absprache mit einem Naturschutzexperten
maoglich.

Mit der zu entwickelnden Streuobstwiese wird der Flachenanteil eines
im Gringurtel vorhandenen und wertgebenden Landschaftselements
erweitert. Die Wiesenflachen dienen der Zielsetzung, einen offenen
Gebietscharakter mit weitreichenden Sichtachsen zu schaffen.

Die MalRnahmenflache leistet einen Beitrag zur Fortentwicklung des
GRO-Grungiirtels.
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8 GEANDERTE GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN IN DER GEGENUBER-

STELLUNG ZUR EMITTLUNG DES AUSSLEICHSBEDARFS

Am Westrand des Anderungsgebietes

gultiger Bebauungsplan

1. Bebauungsplanénderung

Festsetzung 1.6.6 Bereich "B" als

Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Am Westrand des Plangebiets ist mit der Kenn-
zeichnung "B" die Anpflanzung einer dreireihigen
Hecke festgesetzt. Der Heckenstreifen weist 10 m
Breite und eine Lange von 186 m auf. Innerhalb
dieser Hecke sind mittelkronige Baume in 15 m
Abstand anzupflanzen. Durch Zufahrten kann der
Flachenumfang dieser MalRnahmenflache um bis
zu 10 % vermindert werden.

MaRnahmenflache Bereich "B": 1.813 m?
davon Stral3e / Zufahrt 181 mz?
davon Strauchhecke 979 m2
davon Baume 11 Stck.
davon Wiese 653 m?2

Festsetzung 1.7.6 Bereich "F" als

Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen
(Pflanzgebot gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Am Westrand des Plangebiets ist mit der Kenn-
zeichnung "F" auf einem 186 m langen und 2 m
breiten Griinstreifen eine Anpflanzung mit mittel-
kronigen Bdumen in 15 m Abstand durchzufiih-
ren. Durch Zufahrten kann der Flachenumfang
des Grinstreifens um bis zu 20 % vermindert
werden.

MaRnahmenflache Bereich "F": 1.813 m?
davon Stral3e / Zufahrt 1.523 m?
davon Baume 10 Stck.
davon Wiese/ Gebrauchsrasen 290 m2

» Erforderlich wird ein Ersatz fir den Verlust von Wiesenflache, der Strauchhecke und eines Baumes.
Dies entspricht einem Ausgleichsdefizit von 18.166 Okopunkten. Ein Ausgleich in diesem Umfang
muss aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchgefuhrt werden.

Am Nordrand des Anderungsgebietes

gultiger Bebauungsplan

1. Bebauungsplanénderung

Festsetzung 1.6.7

Festsetzung als Flache fir Malnahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden
Natur und Landschaft" (Ausgleichsflache gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Am Nordrand des Plangebiets ist mit der Kenn-
zeichnung "C" eine Flache zur Anpflanzung einer
dreireihigen Hecke festgesetzt. Innerhalb dieser
Hecke sind mittelkronige Baume in max. 20 m
Abstand anzupflanzen.

MaRnahmenflache Bereich "C": 1.270 m2

Anpflanzung Strauchhecke mit
Wiese oder Ruderalflur
Anpflanzung mittelkroniger Bdume

vorgelagerter
1.270 m2
6 Stck.

Festsetzung 1.6.7

Festsetzung als Flache fir Malnahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden
Natur und Landschaft" (Ausgleichsflache gem. § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Am Nordrand des Plangebiets ist mit der Kenn-
zeichnung "C" eine Flache zur Anpflanzung einer
dreireihigen Hecke festgesetzt. Innerhalb dieser
Hecke sind mittelkronige Baume in max. 20 m
Abstand anzupflanzen.

MaRnahmenflache Bereich "C": 1.160 m?

Anpflanzung Strauchhecke mit
Wiese oder Ruderalflur
Anpflanzung mittelkroniger Bdume

vorgelagerter
1.160 m2
6 Stck.

» Erforderlich wird ein Ersatz fur 110 m2 Strauchanpflanzung (2/3 der Flache Strauchhecke, 1/3 vor-
gelagerte Wiese oder Ruderlaflur). Dies entspricht einem Ausgleichsdefizit von 930 Okopunkten.
Dieser Ausgleich muss aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durchgefiihrt werden.
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Am Ostrand der Anderungsgebietes

gultiger Bebauungsplan

1. Bebauungsplanénderung

Festsetzung 1.7.4

Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen
(Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Am Ostrand des Plangebiets ist mit der Kenn-
zeichnung "D" eine Flache zur Anpflanzung einer
zweireihigen Hecke festgesetzt. Innerhalb dieser
Hecke sind grol3kronige Baume in 20 m Abstand
anzupflanzen. Es muss folgende Baumart ver-
wendet werden: Spitzahorn (Acer platanoides,
Emarald Queen’).

MaRnahmenflache Bereich "D": 1.305 m?
Anpflanzung Strauchhecke 1.305 m?
Anpflanzung grof3kroniger Baume 13 Stck.

Festsetzung 1.7.4

Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen
(Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Am Ostrand des Plangebiets ist mit der Kenn-
zeichnung "D" eine Flache zur Anpflanzung grof3-
kroniger Baume in 20 m Abstand festgesetzt. Es
muss folgende Baumart verwendet werden:
Spitzahorn (Acer platanoides ,.Emarald Queen’).

Anpflanzung grof3kroniger Baume 13 Stck.

» Erforderlich wird ein Ersatz fur 1.305 m? Strauchanpflanzung. Dies entspricht einem Ausgleichsde-
fizit von 9.675 Okopunkten. Dieser Ausgleich muss auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-

plans durchgefiihrt werden.

gultiger Bebauungsplan

1. Bebauungsplanénderung

Festsetzung 1.7.2

Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen
(Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bepflanzung privater Stellplatze durch

e einen mittel- bis gro3kronigen Baum je 5
Stellplatze, freizuhaltende Mindestbaumschei-
be 4 m2; Unterpflanzung mit Deckgeholzen,
Kleingeholzen oder Stauden,
oder

o zwei klein- bis mittelkronige B&dume je 5 Stell-
platze, freizuhaltende Mindestbaumscheibe 3
m2; Unterpflanzung mit Deckgehdlzen, Klein-
gehdlzen oder Stauden.

Festsetzung 1.7.2

Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen
(Pflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Bepflanzung privater Stellplatze durch

e einen mittel- bis gro3kronigen Baum je 5
Stellplatze, freizuhaltende Mindestbaumschei-
be 4 m2; Unterpflanzung mit Deckgeholzen,
Kleingeholzen oder Stauden,
oder

o zwei klein- bis mittelkronige B&dume je 5 Stell-
platze, freizuhaltende Mindestbaumscheibe 3
m2; Unterpflanzung mit Deckgehdlzen, Klein-
gehdlzen oder Stauden.

e Im Bereich der Stellplatze entlang der 6stli-
chen Grundstiicksgrenze kénnen alternativ
Grunflachen von mindestens 12 m2 mit Strau-
chern, bodendeckenden Geholzen oder Stau-
den angelegt werden, d.h. auf Baumanpflan-
zungen kann verzichtet werden. Diese Grin-
flachen unterbrechen eine reihenartig zusam-
menhangende Anordnung von mehr als 5
Stellplatzen

> Die Stellplatze am Ostrand entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze erhalten durch die 12 m2-
Griunflachen in Kombination mit der nahe angrenzenden Reihe grof3kroniger Bdume (in Flache "D")
eine gestalterisch ansprechende Eingriinung, die der im Ubrigen Plangebiet gebotenen Bepflanzung
privater Stellplatze mindestens gleichwertig ist. Ein Ausgleichsbedarf entsteht durch diese Anderung
nicht.
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Innerhalb des Anderungsgebietes

gultiger Bebauungsplan

1. Bebauungsplanénderung

Festsetzung 1.2.1

Festlegung der Hohe der baulichen Anlagen
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88§ 16, 18 BauN-
VO)

Es gelten die in der Planzeichnung festgesetzten
maximalen Gebaudehdhen.

Es sind in der Planzeichnung Flachen mit Ge-
baudehdhen von 12 m und solche mit 17 m dar-
gestellt.

Festsetzung 1.2.1

Festlegung der Hohe der baulichen Anlagen
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 16, 18 BauN-
VO)

Es gelten die in der Planzeichnung festgesetzten
maximalen Gebaudehdhen.

Es sind in der Planzeichnung Flachen mit Ge-
baudehdhen von 12 m und solche mit 17 m dar-
gestellt.

» In der Planzeichnung der Bebauungsplananderung wird im Vergleich zum giiltigen Bebauungsplan

ein grol3erer Flachenanteil mit zuldssiger Gebdudehéhe von 17 m dargestellt.

Dadurch kénnen im Umfeld des Plangebietes die Gebéude verstarkt im Landschafts-/ Ortsbild in Er-

scheinung treten. Diese nachteilige Veranderung des Landschaftsbildes wird als unerheblich betrach-

tet, aufgrund:

e des im Landschafts-/ Ortsbild entstehenden Gebietszusammenhangs mit dem Industriegebiet El-
gersweier (Vorbelastung)

o der Baumpflanzungen am Rand des Bebauungsplandnderungsgebietes. Den Baumpflanzungen
kommt eine kaschierende bzw. verschleiernde Wirkung zu.

Zu bertcksichtigen ist zudem, dass eine vertikale Ausdehnung von Baukdrpern einen Beitrag zum

flachen-/ bodensparenden Bauen leistet.

Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Vergleich Fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Luft/ Klima und Erholung ergeben
sich durch die Bebauungsplan-Anderung keine nachteiligen Auswirkun-

gen. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind unerheblich.

Fir das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt fihrt die
Bebauungsplan-Anderung zu nachteiligen Veranderungen im Bebau-
ungsplangebiet. Dafir werden Ausgleichsmalinahmen auf3erhalb des
Geltungsbereichs durchgeftihrt.

Unter Verwendung der Biotopwert-Methode aus der Okokonto-Ver-
ordnung zeigt sich, dass die erheblichen Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt durch die Entwick-
lung von drei Streuobstwiesen auf drei Flurstiicken im Gebiet des Ge-
werbeparks Raum Offenburgs ausgeglichen werden kénnen.

Fazit In der Gesamtbetrachtung ©kologisch-qualitativer und quantitativer
Aspekte ergibt sich durch die Bebauungsplananderung keine nachteili-

ge Veranderung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.
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9 STADTEBAULICHE DATEN

Gewerbegebiet ca. 33.249 m?
Offentliche Griinflache ca. 7 m?
Private Grunflache ca. 1.165 m2
Verkehrsflache ca. 460 m2
Geltungsbereich ca. 34.881 m?

10 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Fir die durch die Plananderung entfallende Heckenpflanzung wird ein gleichwertiger
bzw. hoherwertiger Ersatz auf3erhalb des Bebauungsplangebiets geschaffen und
durch einen offentlich-rechtlichen Vertrag mit dem Landratsamt gesichert, so dass
auch die Belange von Natur und Landschaft in der Bebauungsplanénderung entspre-
chend bertcksichtigt werden. Von daher ist eine negative Folgewirkung der Bebau-
ungsplanénderung auszuschliel3en.

Durch die Plananderung sind keine negativen Auswirkungen auf das Plangebiet oder
die Umgebung zu erwarten. Die Planungen dienen der besseren Ausnutzung der
Grundstiicke im Sinne eines vom BauGB geforderten sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden sowie dem Abbau von Investitionshindernissen. Insgesamt schafft die Be-
bauungsplandnderung somit einen Beitrag zur Berlcksichtigung der Belange der mit-
telstandisch strukturierten Wirtschaft sowie zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen. Daher ist im Interesse der weiteren Entwicklung des Gewerbe-
parks als regionaler Arbeitsplatzschwerpunkt von einer positiven Wirkung auszuge-
hen.

'ra kto rg rcl n Landschaftsarchiteklen bdla

79100 Freiourg, Tel: 0761/707 647-0
freiburg@faktorgruen.de
wow faktorgruen de

Offenburg, den fSp.Stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Martin Holschuh
Verbandsvorsitzender Die Planverfasser
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11 ANHANG: EINGRIFFS- / AUSGLEICHSBILANZ

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz orientiert sich methodisch an der Okokontoverord-
nung Baden-Wirttemberg von 2010.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Flache "F" (am Westrand)

Gultiger Bebauungsplan

anrechenbare |Wertspanne |hier zutreffend |Okopunkte
Nr.  Biotoptyp Flache inm? |Opkt. / m? | Opkt. / m? (Flache x Opkt.)
33.41 Wiese mittlerer Standorte 725|F: 8-13-19 11 7.975
oder Ruderalflur mittlerer St. 725 11
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 1.088|F: 10-17-27 15 16.320
45.10 Baumreihe (innerhalb 41.22) Stck 11|F: 3-6 4 3.960
Zwischensumme 28.255
abzgl. Zufahrten 10% mit 181 -2.826
zuziiglich Wert d. Zufahrt als StraRe 181 1 181
Summe 25.611
Bebauungsplan-Anderung
anrechenbare |Wertspanne |hier zutreffend |Okopunkte
Nr.  Biotoptyp Flache inm? |Opkt. / m? | Opkt. / m? (Flache x Opkt.)
60.20 Stral3e, Fahrwege 1.487|P: 1 1 1.487
33.41 Wiese / 33.70 Gebrauchsrasen 326|P: 8-13/4 6 1.958
45.10 Baumreihe (innerhalb 33.41) Stck 10|P: 4-8 5 4.000
Summe 7.445
Flache "D" (am Ostrand)
Gultiger Bebauungsplan
anrechenbare |Wertspanne |hier zutreffend |Okopunkte
Nr.  Biotoptyp Flache inm? |Opkt. / m? | Opkt. / m? (Flache x Opkt.)
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 2.303|P: 10-14-17 11 25.333
45.10 Baumreihe (innerhalb 41.22) Stck 23|P: 3-6 3 5.520
Summe 30.853
Bebauungsplan-Anderung
anrechenbare |Wertspanne [hier zutreffend |Okopunkte
Nr.  Biotoptyp Flache inm? |Opkt. / m? | Opkt. / m? (Flache x Opkt.)
33.41 Wiese / 33.70 Gebrauchsrasen 2.303|P: 8-13/4 6 13.818
45.10 Baumreihe (innerhalb 33.41) Stck 23|P: 4-8 4 7.360
Summe 21.178
Flache "C" (am Nordrand)
Gultiger Bebauungsplan
anrechenbare |Wertspanne |hier zutreffend |Okopunkte
Nr.  Biotoptyp Flache inm? |Opkt. / m? | Opkt. / m? (Flache x Opkt.)
33.41 Wiese mittlerer Standorte 445|F: 8-13-19 12 5.334
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 826|P: 10-14-17 13 10.732
45.10 Baumreihe (innerhalb 41.22) Stck 6|P: 3-6 3 5.520
Summe 16.252
Bebauungsplan-Anderung
anrechenbare |Wertspanne |hier zutreffend |Okopunkte
Nr.  Biotoptyp Flache inm? |Opkt. / m? | Opkt. / m? (Flache x Opkt.)
33.41 Wiese mittlerer Standorte 406|F: 8-13-19 12 4.872
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 754|P: 10-14-17 13 9.802
45.10 Baumreihe (innerhalb 41.22) Stck 6|P: 3-6 3 5.520
60.20 Fahrweg, Parkplatz 110|P: 1-2 1 110
Summe 15.322
Bilanz: Okopunkte BPlan-Anderung abzgl. giiltiger BPlan
Flache "F": Okopunkte Bplan-Anderung abzgl. giiliger Bplan -18.166
Flache "D": Okopunkte Bplan-Anderung abzgl. giiltiger Bplan -9.675
Flache "F": Okopunkte Bplan-Anderung abzgl. giiliger Bplan -930
Gesamtbilanz (Ausgleichsdefizit durch Bebauungsplananderung): -28.771
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Zweckverband Gewerbepark Raum Offenburg

1. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbepark Raum

Offenburg Teilgebiet Hohberg BA 1%

Begriundung

Stand: 25.09.2014
Fassung: Satzung

gem

. §10 (1) BauGB

Seite 20 von 20

Externe Ausgleichsflachen

MaRBnahmenflache Flurstiick 8092 (Gemarkung Offenburg)

anrechenbare [Wertspanne | hier zutreffend |Okopunkte
Nr. Biotoptyp Flache inm2 |Opkt. / m2  [Opkt. / m? (Flache x Opkt.)
33.41/ 33.43 Wiese mittlerer Standorte| 1.890|P: 8-13 12 22.680
45.40 lichter Streuobstbaumbestand 1.890(P: 2-4 3 5.670
Summe (nach Umsetzung der MaRnhahme) 28.350
abzgl. Vor-Malinahmenwert (Acker) 1.890 4-8 4 -7.560
Bilanz 20.790
MaRBnahmenflache Flurstiick 8142 (Gemarkung Offenburg)
anrechenbare [Wertspanne | hier zutreffend |Okopunkte
Nr.  Biotoptyp Flache inm? |Opkt. / m?  |Opkt. / m? (Flache x Opkt.)
33.41/ 33.43 Wiese mittlerer Standorte| 400|P: 8-13 12 4.800
45.40 Streuobstbaumbestand 400(P: 2-4 3 1.200
42.20 Gebuisch mittl. Standorte 22|P: 10-14-16 12 264
Summe (nach Umsetzung der MalRnhahme) 6.000
abzgl. Vor-MaRRnahmenwert (Acker) 422 4-8 4 -1.688
Bilanz 4.312
MaRBnahmenflache Flurstiick 8180 (Teilflache) (Gemarkung Offenburg)
anrechenbare [Wertspanne | hier zutreffend |Okopunkte
Nr. Biotoptyp Flache inm? [Opkt. / m?2  [Opkt. / m? (Flache x Opkt.)
33.41/ 33.43 Wiese mittlerer Standorte| 450|P: 8-13 12 5.400
45.40 Streuobstbaumbestand 220|P: 2-4 3 660
Summe (nach Umsetzung der MalRnahme) 6.060
L4
abzgl. Vor-MaRnahmenwert (Acker) 450 4-8 4 -1.800
Bilanz 4.260
Summe der Okopunkte der 3 externen AusgleichsmaRnahmen 29.362
Gesamtbilanz
Ausgleichsdefizit durch Bebauungsplananderung -28.771
Ausgleichswirkung der 3 externen Ausgleichsflachen 29.362
Gesamtbilanz + 591
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