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Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

o Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581 ber. S. 698), zuletzt geandert durch Art 28 des Ge-
setzes vom 25.01.2012 (GBI. S. 65)

1. Anlass und Ziele der Planung

Im gultigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg ist das
Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Seitenpfaden® beabsichtigt die Stadt Offenburg im letzten groBen Erweite-
rungsgebiet der Kernstadt ein attraktives Stadtquartier zu schaffen. Ziel ist die Reali-
sierung eines nachhaltigen Wohnquartiers unter Berlcksichtigung der stadtebauli-
chen und naturrdumlichen Randbedingungen.

Aufgrund seiner GréBe und innenstadtnahen Lage ist das Plangebiet von erheblicher
stadtebaulicher und wohnungswirtschaftlicher Bedeutung und bildet zwischen Sid-
oststadt und dem angrenzenden Landschaftsschutzgebiet einen wesentlichen Ab-
schnitt des stiddstlichen Stadtrands.

Folgende Entwicklungsziele sind von besonderer Bedeutung:

e \Vernetzung des neuen Stadtquartiers mit den angrenzenden Stadtteilen (ins-
besondere Stidoststadt)

e hohe gestalterische Qualitat und vielfaltige Nutzbarkeit der éffentlichen Grin-
und StraBenrdume sowie des Wohnumfelds

e angepasste Ortsrandgestaltung im Ubergangsbereich zum Landschafts-
schutzgebiet

e zukunftsfahiges Energiekonzept bzw. energetischer Standard

e Bebauungsstruktur mit modellhaftem Charakter fir eine Flachen schonende
und energieoptimierte Bauweise

e Beachtung des ,Integrierten Verkehrskonzeptes” der Stadt Offenburg als Leit-

bild der VerkehrserschlieBung.

Raumbildung entlang der EinfahrtstraBen und an den Stadteingangen

angemessene, abgestufte Dichte der Bebauung

hohe Attraktivitat und gute Vermarktbarkeit der Grundstticke

gebaudetypologische Vielfalt

Effizienz der ErschlieBung und Wirtschaftlichkeit der Freiflachengestaltung

und der sonstigen 6ffentlichen BaumaBnahmen

e oberflaichennahe Regenwasserbewirtschaftung mit Einbindung der notwendi-



gen Retentionsflachen in die 6ffentlichen Grinbereiche

1.1 Bebauungsplanverfahren

Am 20.12.2010 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungs-
plan fir das Baugebiet Seitenpfaden gemaB § 2 BauGB gefasst und die Durchfih-
rung eines stadtebaulichen Wettbewerbes beschlossen.

Vor der Durchfihrung des Wettbewerbs erfolgte eine friihzeitige Beteiligung der Be-
hérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange, deren Anregungen anschlieBend
in den stadtebaulichen Entwurf eingeflossen sind.

1.2 Umwelt- und Naturschutz

Gem. § 2 (4) BauGB wurde fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet wurden. Die Ergebnisse finden sich im beigefigten Umweltbericht (An-
hang), in den aufgrund der erhéhten Anforderungen an die Gestaltung der Freiberei-
che ein Griinordnungsplan integriert wurde.

Die Belange des Umweltschutzes werden gem. § 1 (7) und § 1a BauGB angemessen
durch die Planung berlcksichtigt, negative Umweltauswirkungen kdnnen durch die
getroffenen Festsetzungen und die auBerhalb des Geltungsbereichs liegenden MaB-
nahmen vermieden bzw. ausgeglichen werden.

1.3 Stadtebaulicher Wettbewerb ,,Seitenpfaden

Die raumliche Konkretisierung der gestellten Entwicklungsziele ist durch den an-
schlieBend durchgefihrten stadtebaulichen Wettbewerb "Seitenpfaden" erfolgt. Mit
seiner Hilfe wurden Ldsungsvorschldge fir eine zukilnftige Bebauungs-, Erschlie-
Bungs- und Freiraumstruktur gefunden.

Die Bearbeitung des Wettbewerbes erfolgte im Frihjahr 2011. Insgesamt hatten 32
Planungsteams ihre Entwirfe eingereicht. Das Preisgericht, bestehend aus Vertre-
tern der Gemeinderatsfraktionen, der Verwaltung sowie externen Fachleuten zeich-
nete in einstimmig getroffener Entscheidung den Entwurf des Freiburger Planungsbu-
ros K9 Architekten — Borgards, Lésch, Piribauer, mit Faktorgrin Landschaftsarchitek-
ten mit dem 1. Preis aus (siehe Abbildung x).

Alle Wettbewerbsbeitrage wurden vom 30.05. - 06.06.2011 im Technischen Rathaus
Offentlich ausgestellt. Im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 18.07.2011
wurde der Entwurf interessierten Bilrgern von der Verwaltung erlautert und zur Dis-
kussion gestellt.

Am 25.07.2011 beschloss der Gemeinderat, dass das stadtebauliche Konzept des
vom Preisgericht ausgewahlten 1. Preistragers der weiteren Planung des Baugebie-
tes zu Grunde zu legen ist.

Der Siegerentwurf wurde nach genannten Kriterien des Preisgerichtes weiter opti-
miert, so dass dem Bebauungsplan die bis Ende 2012 Uberarbeitete Fassung des
Preistragerentwurfes zugrunde liegt.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes ,Seitenpfaden® grenzt
nordlich unmittelbar an die Bebauungsplangebiete ,SlUdoststadt [I“ und ,In der
Wann®. An der westlichen Seite wird an die Bebauungsplangebiete ,In den Zehn



Jeuch” und ,An der Ortenberger StraBe® angeschlossen. Sidlich grenzt der Gel-
tungsbereich direkt an das Baugebiet ,,An der Hohlgasse®.

Im Stdosten verlauft die Grenze des Geltungsbereiches entlang der Abgrenzung des
Landschaftsschutzgebietes ,Offenburger Vorbergzone*.

Die detaillierten Grenzen des Geltungsbereichs sind der Plandarstellung zu entneh-
men.

Das Plangebiet umfasst eine GréBe von 12,7 ha.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Uberlagert in Teilen den
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 129 ,Sidoststadt II“. Mit der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes ist eine Aufhebung des Bebauungsplanes Nr.
129 in diesem Bereich verbunden.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, sowie friihere
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg ist das gesamte Gebiet ,Sei-
tenpfaden” als zukinftige Wohnbauflache ausgewiesen. Das Plangebiet wird im Be-
bauungsplan in seinen wesentlichen Flachen als Allgemeines Wohngebiet geman
FNP ausgewiesen.

Entlang der Ortenberger StraBe werden entgegen der FNP-Darstellung Mischge-
bietsflachen ausgewiesen. Das Mischgebiet ergibt sich aus der notwendigen Konkre-
tisierung der Planung, um eine sinnvolle Nutzung entlang der stark befahrenen Or-
tenberger StraBe zu ermdglichen. Mit der Ausweisung eines Mischgebietes wird die
schon im Norden angrenzende Nutzungsstruktur entlang der Ortenberger StraBe
aufgegriffen und fortgefthrt. Die Flache des Mischgebietes ist in seiner GréBe als
untergeordnet anzusehen. Sie dient dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Das Planungsziel des Flachennutzungsplans der Entwicklung eines Wohnstandortes
bleibt durch die Mischgebietsfestsetzung weiterhin gewahrleistet, gleichzeitig fuhrt
die Mischgebietsfestsetzung im Bebauungsplan nicht zu Konflikten gegenlber der
Realisierung des Wohngebiets Seitenpfaden durch Uberwiegende Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets.

Der Bebauungsplan ist somit hinsichtlich der wesentlichen Ziele aus dem rechtsgulti-
gen Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Angaben zum Bestand

4.1 Lage und Topografie

Das Plangebiet befindet sich stiddstlich der Kernstadt Offenburgs und wird nérdlich,
sowie west- und sldlich von Wohnbebauung umgrenzt. Es schlieBt stdlich an den
Konversionsbereich der ehemaligen lhlenfeldkaserne mit dem gesamtstadtisch be-
deutsamen Kulturforum an und wird im SUdosten durch das Landschaftsschutzgebiet
,Offenburger Vorbergzone*“ begrenzt.

Das Gelande fallt von Ost nach West bis zum Kéafersberger Weg um ca. 9 m und bis



zur Ortenberger StraBe um weitere 3 bis 4 m ab. Es wird dem Verlauf der Fessenba-
cher StraBe folgend vom Riesbéachle durchflossen.

4.2 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet wird zur Zeit vorwiegend landwirtschaftlich als Acker, Baumschul-
und Wiesenflache genutzt. Im Norden und Westen befinden sich Kleingarten.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein Regenwasserriickhaltebecken. Es
dient der Retention des Oberflichenwassers aus einem Teil des Baugebietes Sid-
oststadt.

4.3 ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr MIV

Die Ortenberger StraBe (L99) und die Fessenbacher StraBe dienen der auBeren Er-
schlieBung des Neubaugebiets Seitenpfaden und bilden jeweils einen sidlichen bzw.
Ostlichen Stadteingang zur Innenstadt Offenburgs.

Die Ortenberger StraBBe, westlich im Plangebiet, ist eine regionale DurchgangsstraBe
in Nord-Sid- Richtung.

Die Fessenbacher StraBe, welche das Plangebiet nérdlich begrenzt, nimmt in Ost-
West-Richtung verlaufend, als VerkehrsstraBe den Verkehr der nérdlich angrenzen-
den Wohngebiete auf sowie als VerbindungsstraBe den Verkehr zwischen Kernstadt
und Ortsteil Fessenbach.

Der das Plangebiet durchquerende Kafersberger Weg ist formell eine Gemeindever-
bindungsstraBe zwischen dem Ortenberger Ortsteil Kaferberg und der Oststadt. Sie
ist minimal ausgebaut und hat eine Breite von ca. 2,60 bis 3,50m. Fur Lkw tber 2 t ist
die Durchfahrt verboten.

FuBgéinger- und Radverkehr

Der in Nord-Sid-Richtung verlaufende Kafersberger Weg ist ebenfalls eine wichtige
FuB- und Radwegverbindung zum Nachbarort Ortenberg mit seinem Ortsteil Kafers-
berg.

Zwei weitere Radwege verlaufen am westlichen und nérdlichen Rand des Gebietes
entlang der Ortenberger und Fessenbacher StraBe und stellen eine wichtige und in-
tensiv genutzte Verbindung von den angrenzenden Ortsteilen in die Innenstadt dar.

OPNV

Das Plangebiet ist durch Busverkehr an den o6ffentlichen Personennahverkehr mit
Verbindungen ins Stadtzentrum und das Umland angebunden:

- auf der FessenbacherstraBe durch die Buslinie Linie S4 derzeitig im Stundentakt
(Haltestelle zwischen Gebrider-Grimm-Weg und HdélderlinstraBBe).

- auf der Ortenberger StraBe durch die Buslinien 7136/60 zur Hauptverkehrszeit der-
zeitig im Halbstundentakt, ansonsten Stundentakt (Haltestelle Héhe M.-v.-
Richthofen-StraBe).



4.4 Natur, Landschaft, Umwelt
Bestehender Baumbestand

Im Plangebiet befinden sich einige Baume, deren Erhalt zunachst empfohlen, jedoch
nicht zwingend vorgegeben wurde. Es handelt sich hierbei Uberwiegend um Obst-
und Nussbaume. Mit der Erstellung des stadtebaulichen Konzeptes ergab sich, dass
diese Baume bis auf einen Obstbaum im stdlichen Plangebiet sowie die Baumreihen
westlich entlang der Ortenberger und nérdlich der Fessenbacher StraBe nicht erhal-
ten werden kénnen.

Bestehendes FlieBgewésser

Das Riesbachle verlauft im nérdlichen Geltungsbereich entlang der Kleingarten. Es
entwéassert die umgebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und dient auBer-
dem zur Ableitung von Wasser aus dem oberhalb im Ortsteil Fessenbach liegenden
Hochwasserrlickhaltebecken (HRB ,Riesbéachle®).

Hochwasserschutz

Das Plangebiet wurde fachlich in einzelnen Bereichen zunéachst als ,hochwasserge-
fahrdetes Gebiet im Innenbereich® eingestuft.

Im Bebauungsplan ist eine Ausweisung des Gebietes als ,hochwassergefahrdetes
Gebiet im Innenbereich® jedoch aufgrund der im Plangebiet getroffenen MaBnahmen
nicht mehr notwendig. Die Anforderungen an den Hochwasserschutz wurden mit
dem Landratsamt Ortenaukreis und dem Abwasserzweckverband Offenburg abge-
stimmt. Demnach kann die Ableitung bzw. Aufnahme eines 100- jahrigen Hochwas-
serereignisses durch entsprechende Anordnung von Rickhaltebecken und den Aus-
bau des Riesbachles erreicht werden.

Geotechnische Randbedingungen/ Bodensituation

Das geplante Neubaugebiet Seitenpfaden liegt an einem in norddstliche Richtung
leicht ansteigenden Hanggelande, dessen Untergrund aus einer mindestens 6 m
méchtigen Deckschicht aus wechselnd l6ssartigen bis bindigen Erdstoffen mit ver-
gleichsweise geringer bis Scherfestigkeit sowie verhaltnismaBig starker Zusam-
mendrickbarkeit aufgebaut ist. Diese feinkdrnigen Bdden sind als stark wasser- und
frostempfindlich einzustufen. Es ist davon auszugehen, dass 6rtlich und bereichswei-
se Schichtwasser vorhanden ist. Die Schichtwasserspiegel kénnen, in Abhangigkeit
der Witterungsverhaltnisse innerhalb kurzer Zeit stark schwanken. (Auszug S. 7, Ziff.
4.1 aus dem Geotechnischen Bericht des Buros Ingenieurgruppe Geotechnik vom
28. Februar 2013)

4.5 Schallimmissionen

Zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen aufgrund des Verkehrs der
Ortenberger StraBe sowie Fessenbacher StraBe auf das Plangebiet wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch das Biro Fichtner Water & Transportation
GmbH erarbeitet. Das Gutachten liegt als Bericht Nr. 612-1559 mit Stand vom Feb-
ruar 2012 vor.



Die aus Sicht des Gutachters formulierten LarmschutzmaBnahmen fanden in den
Planinhalten und Festsetzungen des Bebauungsplans Berlcksichtigung (siehe Ziff.
7.12 Schallimmissionen).

4.6 Durchliuftungsverhéltnisse

Zur Bewertung der Auswirkungen durch die geplante Bebauung wurde eine Untersu-
chung zu den windklimatischen Verhéltnissen (Wind- und Strémungsverhéltnisse,
Kaltluftabflisse, Hangabwinde) im Gebiet in Auftrag gegeben. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass unzumutbare Auswirkungen durch die geplante Be-
bauung aus gutachtlicher Sicht nicht zu erkennen sind. (iMA, Richter u. Rdckle,
2012)

5. Stadtebauliches Gesamtkonzept

Das stadtebauliche Konzept entstand im Rahmen des Wettbewerbs ,Seitenpfaden”
im Jahr 2011. Dem Bebauungsplan liegt die bis Ende 2012 Uberarbeitete Fassung
des Preistragerentwurfes zugrunde.

Das stadtebauliche Strukturkonzept entwickelt sich aus der angrenzenden Bebau-
ung. Es nimmt das vorhandene ErschlieBungsraster auf und fihrt dieses ins neue
Wohnquartier weiter. Sichtachsen, Sichtbeziehungen werden dadurch aufgenommen
und vernetzen somit das neue Quartier mit den angrenzenden Stadtteilen.

Die Bebauung des Quatrtiers stuft sich in seiner Dichte von Norden nach Siiden hin
ab. So sind entlang der Fessenbacher, wie Ortenberger StraBe dichtere Blockstruktu-
ren vorgesehen, welche sich Richtung Stden, zum Landschaftsschutzgebiet hin in
eine lockere Einzelbebauung auflésen. Somit wird ein flieBender Ubergang in die
Landschaft bewirkt und ein weicher Stadtrand formuliert.

Die offene Blockrandbebauung, in Form von aufgelésten Winkelbauten, fasst gleich-
zeitig den StraBenraum der Fessenbacher und Ortenberger StraBe und formuliert in
punktuellen Hochpunkten jeweils die Stadteingange.

Die Abstufung vom Stadt- zum Landschaftsraum wird ebenfalls durch die abfallende
Hoéhenstaffelung Richtung Landschaftsschutzgebiet (von 4 bzw. 3 Geschossen zu 2
Geschossen) der Gebaude erreicht. Das Dichtekonzept ermdglicht eine gebaudety-
pologische Vielfalt, in dem vor allem Geschosswohnungsbauten entlang der Fessen-
bacher und Ortenberger StraBen vorgesehen sind. Entlang der Zentralen Grinflache
am Riesbachle ist eine Mischung aus Geschosswohnungsbauten und Hausgruppen
vorgesehen. Richtung Landschaftsschutzgebiet geht diese Bebauung in Einzelhaus-
und Doppelhausbebauung tber.

Das Riesbéachle wird in den zentralen Freiraum integriert und bildet mitsamt dieser
Granflache die Mitte des Quartiers.

6. Entwiasserungskonzept, Hochwasserschutz und Uberflutungsschutz bei
Regenereignissen

Entwasserungskonzept

Durch das Baugebiet Seitenpfaden verlauft das Riesbachle. Dieses wird im Zuge der
ErschlieBung in ein neues Bachbett im Bereich der Griinspange verlegt und neu ges-
taltet. Im Westen wird das Riesbachle mit Hilfe eines Einlaufbauwerks gefasst und an
die bestehende Verdolung angeschlossen. Zur Gewahrleistung des Hochwasser-



schutzes wird 6stlich, oberhalb des Baugebietes ein neues Hochwasserriickhaltebe-
cken angeordnet. Als Ersatz fir das entfallende Regenrickhaltebecken im Kreu-
zungsbereich Ortenberger und Fessenbacher StraBe sowie zum Ausgleich der er-
héhten Versiegelung durch das neue Baugebiet wird westlich, unterhalb des Bauge-
biets direkt dstlich der Bahnlinie eine neue Regenrickhalteanlage vorgesehen.

Das Baugebiet selbst wird im Trennsystem entwassert. Fir die Schmutzwasserent-
sorgung werden neue Schmutzwasserkanéle vorgesehen, welche an das bestehen-
de Mischwassernetz in der Ortenberger und Fessenbacher StraBe angeschlossen
werden. Die Regenwasserentwasserung soll weitgehend oberflachig erfolgen. Hierzu
werden gepflasterte Entwasserungsrinnen und Mulden in den Grinstreifen vorgese-
hen, welche das Oberflachenwasser sowohl der 6ffentlichen als auch der privaten
Flachen aufnehmen und ableiten. In Teilbereichen werden zusatzlich Regenwasser-
kanale zur Entlastung der Entwéasserungsrinnen und zur Einleitung des Regenwas-
sers in den jeweiligen Vorfluter vorgesehen.

Das Riesbéachle stellt zuklinftig den Tiefpunkt des Baugebietes dar. Es wird aus sei-
nem natdrlichen Verlauf in die zentrale Griinflache verlegt. Die Umlegung des Was-
serlaufs wird in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren beantragt.

Zwischen geplantem Verlauf und dem stdlichem Baugebietsrand wird ein kleiner
Hohenrlicken vorgesehen, welcher das Baugebiet im Bezug auf die Regenwasser-
entwasserung aufteilen wird. Der Bereich nérdlich des HOhenrlickens entwassert in
das Riesbachle. Der Bereich stdlich des Héhenrlickens wird dem neu herzustellen-
den Entwéasserungsgraben am sidlichen Rand des Baugebietes zugefiihrt. Der Ent-
wasserungsgraben nimmt neben dem Regenwasser aus dem Baugebiet auch das
Wasser aus den sidlich liegenden Grinflachen auf. Die Ableitung des Oberflachen-
wassers erfolgt Uber den Regenwasserkanal in der StraBe "An der Hohlgasse" in
Richtung Sudring. Der vorhandene Regenwasserkanal muss hierzu aufdimensioniert
bzw. durch einen zusatzlichen neuen Regenwasserkanal entlang der Ortenberger
StraBe entlastet werden.

Hochwasserschutz

Zur Gewahrleistung des Hochwasserschutzes wird oberhalb des Baugebietes nérd-
lich der Fessenbacher StraBe ein neues Hochwasserriickhaltebecken angeordnet.
Als Ersatz fur das entfallende Regenrtckhaltebecken im Kreuzungsbereich Orten-
berger und Fessenbacher StraBe sowie zum Ausgleich der erhéhten Versiegelung
durch das neue Baugebiet wird unterhalb des Baugebiets direkt éstlich der Bahnlinie
auf Héhe der Manfred-von-Richthofen-StraBe eine neue Regenrlckhalteanlage vor-
gesehen. Des Weiteren wird der neue Bachlauf des Riesbachles einschlieBlich der
Durchlassbauwerke auf ein 100-jahriges Hochwasserereignis ausgelegt.

Uberflutungsschutz bei Regenereignissen

Aus Griinden des Uberflutungsschutzes bei Regenereignissen, welche das Bemes-
sungsereignis der Regenentwasserung tbersteigen (Rickstaugefahr), muss die Erd-
geschossfuBbodenhéhe 0,15 m Gber dem jeweilig angegebenen Bezugspunkt der
ErdgeschossfuBbodenhdhe an der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache liegen.
Der Bezugspunkt ist hierbei immer der hochste bzw. der unginstigste Punkt entlang
der Grundstiicksgrenzen zum o6ffentlichen Raum, um Uberflutungen zu vermeiden.
Des Weiteren missen die Oberkanten von Lichtschachten, Kellertreppen, die Unter-
kante von Kellerfenstern ect. sowie die Tiefgaragenzufahrten so hergestellt werden,



dass ein Eindringen von Wasser aus o6ffentlichen Verkehrsflachen ausgeschlossen
ist.
7. Planinhalt

7.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Wohngebietes mit
hoher Wohnqualitat wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO festge-
setzt.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) Nr. 2., 4. und 5. BauNVO
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wer-
den ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer baulichen Struktur dem stadtebaulichen
Konzept widersprechen wirden und in den Wohngebieten Stérungen durch Larm
und Abgase vermieden werden sollen. Des Weiteren stehen diese Nutzungen dem
angestrebten Gebietscharakter eines attraktiven Angebots an Wohnbauflachen ent-
gegen.

Mischgebiet

Der Bebauungsplan setzt entlang der Ortenberger StraBBe ein Mischgebiet fest. Diese
Art der Kombination von Wohnen und Arbeiten entspricht den Strukturen der angren-
zenden nérdlichen Stadtquartiere entlang der Ortenberger StraBe. Das Mischgebiet
dient ebenso als Puffer zwischen der stark befahrenen Ortenberger StraBe und dem
sich anschlieBenden Wohngebiet.

Zulassig sind die Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 1 bis 5 BauNVO, namlich Wohngebau-
de, Geschafts- und Birogeb&ude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke. Diese Festsetzung ermdglicht die Umsetzung des vorgesehenen Nut-
zungskonzeptes.

Gartenbaubetriebe sind ausgeschlossen, da die flr sie charakteristische extensive
Flachennutzung und ihr stadtebauliches Erscheinungsbild den Entwicklungszielen
des Gebietes nicht entsprechen.

Der Ausschluss von Tankstellen in den Baugebieten erfolgt, da Tankstellen und die
meist damit verbundenen Tankstellenshops nicht den Entwicklungszielen fir das
Plangebiet entsprechen und kein entsprechendes stadtebauliches Erscheinungsbild
aufweisen. In den Ubrigen Stadtgebieten von Offenburg existiert zudem eine ausrei-
chende Zahl an Tankstellenstandorten.

Vergnlgungsstéatten stehen durch von ihnen regelmaBig ausgehenden Beeintrachti-
gungen, insbesondere solchen, die die Wohnnutzung betreffen, den angestrebten
Entwicklungszielen fir das Gebiet entgegen. Es wird hierbei auf das gultige Vergni-
gungsstattenkonzept hingewiesen, welches diese Nutzungen innerhalb der Kern-
stadtrandlage ausschlie3t.
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7.2 MabB der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen, Baugrenzen/ Baulinien,
Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl, Zahl der Vollge-
schosse, die Hohenlage und H6he der baulichen Anlage bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im MI wird die zuldssige Grundflachenzahl entsprechend den Héchstwertvorschriften
nach BauNVO mit 0,6 festgesetzt, um diesem noch zur Kernstadt von Offenburg zu-
gehdrigen Standort angemessene Nutzungsmadglichkeit zu erméglichen.

Die Grundflachenzahl, orientiert an der BauNVO festgesetzten Obergrenze im All-
gemeinen Wohngebiet, wird im Baugebiet mit 0,4 festgesetzt. Dies erlaubt eine ada-
quate Grundsticksausnutzung und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition
der Uberbaubaren Grundsticksflachen eine maBvolle Bebauung in Bezug auf die
GrundstlcksgrdBen.

Im WA 2.1 und WA 2.2 darf die GRZ bei Mittelgebauden von Hausgruppen bis 0,6
Uberschritten werden, um auf den teilweise sehr kleinen Mittelgrundsticken ebenfalls
eine adaquate Bebauung zu ermdglichen, die mit einer GRZ von 0,4 nicht erreicht
werden kann. Mit der Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen, die eine geglieder-
te Bebauung mit offenen Freirdumen raumlich festlegen und damit in Bezug auf ge-
sunde Wohnverhaltnisse wirksam die stadtebauliche Ordnung gewéhrleisten, stehen
einer quantitativen Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 BauNVO keine
nachteiligen Auswirkungen entgegen.

Fir die im Quartier geplanten Tiefgaragen wird eine Uberschreitung der GRZ bis 0,9
zugelassen. Der Bau einer Tiefgarage tragt erheblich zur Verbesserung des Wohn-
umfeldes bei, da die Grundstticksflachen nicht fiir Stellplatze Gberbaut oder befestigt,
sondern als begriinte Freiflachen attraktiv gestaltet werden kénnen. Da dadurch die
betreffenden Baufelder in groBerem Umfang unterbaut werden muissen, ist eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fir die Anrechnung von Anlagen
nach § 19 (4) 1 Nr. 1-3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 im Bebauungsplan zulas-

sig.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Aus Griinden des Uberflutungsschutzes bei Regenereignissen, welche das Bemes-
sungsereignis der Regenentwéasserung Ubersteigen (Rlckstaugefahr), muss die Erd-
geschossfuBbodenhéhe EFH (FertigfuBbodenhdhe) 0,15 m Gber dem jeweilig ange-
gebenen Bezugspunkt liegen. Der Bezugspunkt ist hierbei immer der héchste Punkt
der Ausbauhdhe der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache (StraBe/ Gehweg) an
der Grundstlcksgrenze, um Uberflutungen zu vermeiden.

Die EFH darf maximal 0,35 m bzw. bei Tiefgaragenfestsetzung 0,5 m tber dem Be-
zugspunkt liegen. Hiermit wird sichergestellt, dass die Geb&ude sich harmonisch
dem zukinftigen Verlauf der ErschlieBungsraume zuordnen und sich in die Gelande-
situation einfligen. Ebenso werden Uberhohe Sockelausbildungen entlang der Stra-
Ben vermieden, um Uberschaubare und mdglichst barrierefreie Hauszugangsberei-
che zu erhalten.
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Hohe der baulichen Anlagen und Zahl der Vollgeschosse, Geschossflache

FUr das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur
Sicherung der gewiinschten stadtebaulichen Raumbildung unterschiedliche Gebau-
dehbéhen sowie die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die Differenzierung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse sowie der Gebaudehd-
hen zwischen den einzelnen Baufeldern entlang der Ortenberger StraBe und Fes-
senbacher StraBe und den inneren Baufeldern entspricht der unterschiedlichen MaB-
stablichkeit der stadtebaulichen Rdume sowie der dort vorgesehenen Gebaudetypo-
logien. Es erfolgt eine Abstufung vom Stadt- zum Landschaftsraum durch eine abfal-
lende Hbhenstaffelung Richtung Landschaftsschutzgebiet (von 4 bzw. 3 Geschossen
zu moglichen 2 Geschossen). Entlang der Zentralen Grinflache mit Riesbachle (G1)
ist eine Mischung aus Geschosswohnungsbau und Hausgruppen vorgesehen. Rich-
tung Landschaftsschutzgebiet geht diese Bebauung in eine Einzel- und Doppelhaus-
bebauung Uber.

Die héhere Geschossigkeit entlang der duBeren ErschlieBungsstraBen (Ortenberger
und Fessenbacher StraBe) bildet eine stadtebauliche Raumkante zu diesen und fasst
somit den StraBenraum. Durch diese Raumbildung werden gleichzeitig positive Ef-
fekte eines Schallschutzes zum anschlieBenden Wohngebiet gegenliber den Haupt-
erschlieBungsstraBBen erzielt.

Es wird eine Gebaudehoéhe fir Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher festgesetzt.
Innerhalb dieser Héhe ist es mdglich, die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschos-
se mit ausreichenden Geschosshéhen zu realisieren.

Eine Uberschreitung der maximalen Geb&udehdhe ist nur mit Anlagen zur Nutzung
der Sonnen- und Windenergie, Kamine und anderen haustechnisch bedingten Auf-
bauten zuladssig. Mit diesen Beschrankungen sollen auffallige Dachaufbauten ver-
mieden werden, die ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild beeintrachti-
gen, Nachbargebaude verschatten oder deren Aussicht einschranken.

Die Zulassigkeit eines Dachgeschosses (D) in den WA 1.1, WA 5 und WA 3, welches
kein Vollgeschoss ist, resultiert aus der Ermdéglichung einer stadtebaulichen Vielfalt
und adaquaten Ausnutzung der Gebaude unter Beibehalt der Héhenabstufung zum
Landschaftsschutzgebiet sowie in Verbindung mit der Vertraglichkeit der angrenzen-
den Bebauung.

Gerade im WA 1.1, entlang der Fessenbacher StraBe, sind die zwingend 3-
geschossigen Baukdrper durch eingeschossige Zwischenbauten unterbrochen. Dies
und das in der Lage fixierte zuséatzliche Dachgeschoss D I6sen die mdglichen Win-
kelbauten in Bezug auf ein geschlossenes wandartiges Erscheinungsbild gegenlber
der angrenzenden Nachbarschaft auf und bilden trotzdem eine adaquate Raumkante
zur Fessenbacher StraBe aus.

Hoéchst zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten in den Baufeldern WA 3 und WA 4 er-
folgt vor dem Ziel, das Plangebiet in Ubereinstimmung mit den angrenzenden Sied-
lungsstrukturen und der Lage am Siedlungsrand im Ubergang zur freien Landschaft
mit einer vertraglichen Dichte und vertraglichen ErschlieBungsfolgen (Verkehrsauf-
kommen/ Anzahl von Stellplatzen) zu entwickeln.
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Baulinien, Baugrenzen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baulinien und Bau-
grenzen bildet im gesamten Geltungsbereich die Grundflachen der nach dem stadte-
baulichen Konzept geplanten Gebaude ab ("Baufenster"). Die Festsetzung von Bau-
linien entlang der Ortenberger und Fessenbacher StraBe soll zusammen mit der
Festsetzung der z. T. geschlossenen Bauweise die rdumliche Fassung des StraB3en-
raums sichern und vereinheitlichen. Ebenfalls soll mit der Festsetzug der Baulinien
entlang der Nord-Sid verlaufenden WohnstraBen der jeweilige StraBenraum gesi-
chert und vereinheitlicht werden. Mit den Baulinien wird somit der ausdifferenzierte
stadtebauliche Entwurf an den pragenden Raumkanten entlang der Haupterschlie-
Bung planungsrechtlich gesichert. Stadtebaulich-gestalterisches Ziel ist es, an den
wichtigen offentlichen StraBenrdumen den Fassaden eine einheitliche Vorgabe zu
geben, die den individuellen Fassadenbildern eine gemeinsame gestalterische Ord-
nung gibt.

In den Ubrigen Bereichen soll die Festsetzung von Baugrenzen einen ausreichend
groBen Gestaltungsspielraum fiir Neubauten geben, andererseits die nicht zu be-
bauenden Grundstlicksflachen klar definieren.

Es werden entsprechend § 23 (2) Satz 2 bzw. § 23 (3) Satz 2 BauNVO Vorgaben zu
Uberschreitungen der Baulinien/ Baugrenzen gegeben. Diese geringfiigigen Uber-
schreitungen sind zuldssig, um den funktionalen Anforderungen der Bewohner an ihr
Haus Rechnung zu tragen, ohne die vorgegebene stadtebauliche Einheit zu geféhr-
den.

Mit der Beschrédnkung der Lage des zusatzlich mdglichen Dachgeschosses durch
Baugrenzen im WA 1.1 wird das Dachgeschoss in seiner Lage begrenzt. Ziel ist, das
Bauvolumen des zulassigen Dachgeschosses in der Lage raumlich zu ordnen und so
den entstehenden Gebaudeumriss (Gebaudehdéhe und —lange) festzulegen. In Ver-
bindung mit dem zu erstellenden Ricksprung (siehe hier Begriindung unter Ziffer
8.1) wird das Geschoss erkennbar abgesetzt. Durch die Sicherung 3-geschossiger
Gebaudeteile wird eine Héhenstaffelung erreicht, die entlang der Fessenbarer StralBe
einen gegliederten Baugebietsrand entstehen I&sst.

Die festgesetzten Baulinien in den Baufeldern WA1.1 der Planzeichnung gelten nur
fir die Geschosse I-lll. Damit ist die gewlinschte stadtebauliche Ordnung durch die
Hauptbaukérper ausreichend gesichert.

Das Dachgeschoss wird Uber Baugrenzen raumlich ordnend festgelegt. Hierbei gel-
ten Baugrenzen in gleicher Lage der Baulinie soweit keine weitere Baugrenze fir das
Dachgeschoss festgesetzt ist. Die Baugrenzen, die sich ausschlieBlich auf das
Dachgeschoss beziehen, sichern die gewilinschte Hohenstaffelung der Gebaude bei
Sicherung 3-geschossiger Gebaudeteile auBerhalb dieser Baugrenzen. Damit ist die
Hohenstaffelung bereits im Plan verlasslich festgesetzt.

Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen

Nebenanlagen

Mit der Beschrankung von Nebenanlagen in den Vorzonen/ Vorgarten an den 6ffent-
lichen Verkehrs- und Griinflachen werden diese nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen von einer intensiveren Uberbauung bewusst freigehalten. Ziel ist es, an den
Vorzonen der Gebaude die Anzahl untergeordneter Gebaude und Anlagen gegen-
Uber den 6ffentlichen Raumen zur Sicherung der stadtrdumlichen Qualitaten zu be-
grenzen, um ein qualitédtvolles Gesamterscheinungsbild der StraBenrdume zu erhal-
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ten. Diese Differenzierung der zulassigen Nebenanlagen in den Vorzonen begriindet
sich aus dem stadtebaulichen Gesamtkonzept. Hierbei werden jeweils die Vorzonen
nach ihrer Funktion bzw. AuBenwirkung im Quartier differenziert und unterschieden.
So sind, auBer nicht Uberdachten Fahrradabstellanlagen, Nebenanlagen entlang der
Ortenberger wie Fessenbacher StraBe in den Vorzonen ausgeschlossen, um ein ein-
heitliches Gesamterscheinungsbild nach auBen hin zu erreichen. Ebenfalls sind Ne-
benanlagen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zur Zentralen Grinflache mit
Riesbachle G1 reglementiert, da diese optisch zu der freirdumlichen Einheit der
Granflache hinzu zahlen und Nebenanlagen das Erscheinungsbild stéren. Die weite-
ren Differenzierungen ergeben sich aus den oben genannten Griinden der Sicherung
eines qualitatvollen Gesamterscheinungsbildes der StraBenrdume.

Nebenanlagen sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache und Vorzonen je
Baugrundstick in ihrer GréBe und Anzahl begrenzt, um zu verhindern, dass zu stark
pragende bauliche Nutzungen innerhalb der Grundstlcksfreiflachen entstehen, wel-
che die Durchlassigkeit und durchgangige Begriinung der Grundstlcke verhindern.

Gemeinschaftsanlagen Privater Kinderspielplatz GKiSp

In den Baufeldern entlang der Fessenbacher StraBe sind gemeinschaftliche private
Spielplatzflachen festgesetzt, die unmittelbar an den festgesetzten &ffentlichen FuB-
weg angrenzen bzw. im &stlichsten Baufeld an die 6ffentliche Grinflache. Hier sind
die kinftigen, bauordnungsrechtlich notwendigen Spielflachen fur die neue Bebau-
ung als Gemeinschaftsflachen entsprechend der kiinftigen Anzahl der Wohnungen
anzulegen. Die rdumliche Verortung und Konzentration der Spielflachen ermdglicht
eine gréBere Gestaltungsvielfalt und dient der Gliederung und Strukturierung der
Wohnhéfe. Mit der raumlichen Verortung und Konzentration der Spielflachen soll der
Innenhof der jeweiligen Baufelder WA 1.1 und WA 1.2 einheitlich gestaltet werden
und eine Zuganglichkeit vom Wohnhof in die Zentrale Grinflache gewahrleistet wer-
den. Einem ,Zerstlckeln® der Hofflache wird entgegengewirki.

Es soll die gemeinschaftliche Nutzung des Wohnhofes geférdert werden sowie die
Méoglichkeit zum Aufbau sozialer Kontakte innerhalb des Wohnblockes anregen, in
dem hier weiterer Raum fir zum Beispiel Treffpunkte, weitere Aufenthaltsflachen far
die Bewohner geschaffen werden kénnen.

Bauweise

Entsprechend der angestrebten stadtebaulichen Konzeption wird entlang der Fes-
senbacher StraBe wie nérdlich der Ortenberger StraBBe eine geschlossene Bauweise
festgesetzt, um die raumliche Fassung des StraBenraums zu sichern und zu verein-
heitlichen. Ebenso schitzt die geschlossene Bebauung der &uBeren ErschlieBungs-
straBen die inneren Bereiche vor den Schallimmissionen (StraBenverkehr).

Im Obrigen Geltungsbereich wird entsprechend der angestrebten stadtebaulichen
Konzeption die offene Bauweise bzw. abweichende Bauweise von der offenen Bau-
weise festgesetzt. So sind im WA 2.2 die Gebaudelangen auf maximal 30 m begrenzt
(Bauweise a), um Mehrfamilienhauser und Hausgruppen besser in benachbarte Ein-
familienhaus-Bebauungen einzufligen, aber trotzdem noch eine Raumkante zur Zen-
tralen Grinflache G1 zu erreichen.

Im WA 3 und WA 4 werden explizit mit der Festsetzung ,Einzelhaus und Doppel-
haus® nur Bauformen zugelassen, die der stadtebaulichen Zielformulierung einer we-
niger dichten Randbebauung Richtung Landschaftsschutzgebiet nachkommen.
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7.3 Stellplatze, Garagen und Carports
Bereiche mit Tiefgaragen

Im Bereich des Geschossbaus bzw. der Festsetzungen mit Tiefgaragen sind auf-
grund der zulassigen baulichen Dichte die nicht Gberbaubaren Flachen von Stellplat-
zen, Garagen und Carports freizuhalten. Die Stellplatze sind in Tiefgaragen unterzu-
bringen, um die Innenbereiche der Baufelder als wohnungsnahen Freiraum nutzen
zu kénnen.

Bereiche ohne Festsetzungen zu Tiefgaragen

Um das Ortsbild angrenzend an den o6ffentlichen StraBenraum nicht durch in die Vor-
gartenzone hineinragende Stellplatzbauten sowie offene Stellplatze zu stéren, wer-
den diese nur hinter der StraBenflucht der Baufenster bzw. auf den daflr festgesetz-
ten Flachen zugelassen. Hierbei sind nur “halboffene™ Carports oder Garagenbauten,
die in das Hauptgebaude integriert sind zulassig.

Um die Versiegelung durch private ErschlieBungen zudem mdglichst gering zu halten
(Minimierungsaspekt), wird die Festsetzung getroffen, die befestigten Flachen was-
serdurchlassig herzustellen.

7.4 Verkehrsflachen

Das in der ErschlieBungsplanung erarbeitete ErschlieBungssystem mit seiner Festle-
gung in HaupterschlieBung, verkehrsberuhigte Bereiche als Mischverkehrsflachen bis
zu FuBwegen wird als festgesetzte Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert. Die
Aufteilung der Verkehrsflachen im Bebauungsplan ist Richtlinie far die Ausfihrung.
Die Ortenberger und Fessenbacher StraBe werden als StraBenverkehrsflachen gesi-
chert sowie auch der Kafersberger Weg in Form eines Verkehrsberuhigten Bereiches
als wichtige Wegeverbindung zum Nachbarort Ortenberg mit seinem Ortsteil Kafers-
berg.

Private AnliegerstraBBe

Zur ErschlieBung der privaten Grundstlicke entlang der Ortenberger StraBBe wird eine
parallel zu ihr verlaufende private AnliegerstraBe festgesetzt, da ein direkter An-
schluss bzw. eine direkte Zufahrt Gber die Ortenberger StraBe verkehrsrechtlich nicht
maoglich ist. Die AnliegerstraBe dient ausschlieBlich der ErschlieBung der dort an-
grenzenden Mischgebietsbebauung durch dessen Anlieger, deren Besucher sowie
der notwendigen Nutzung durch zustandige Ver- und Entsorger.

Flache fir eine Mobilitatsstation

Die Stadt Offenburg ist Modellstadt fiir Elektromobilitdt im Rahmen der Landesinitiati-
ve Elektromobilitdt Baden-Wiuirttemberg. Im Zuge des Mobilititsmanagements der
Stadt Offenburg wird zur weiteren Umsetzung im Bereich der E-Mobilitat fir den Auf-
bau des Netzes von Mobilitatsstationen in Offenburg und Umgebung auf der Flache
M eine Mobilitatsstation festgesetzt.

Bereiche mit Ein- und Ausfahrten flr Tiefgaragen

Stadtebauliches und verkehrsplanerisches Ziel ist es die zuldssigen Tiefgaragenzu-
fahrten der einzelnen Grundstlcke jeweils entlang einer StraBenseite — vorzliglich
ndrdlich der Grundstlicke zu bindeln, um ein einheitliches StraBenbild sicherzustel-
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len und Zufahrten in Gartenbereichen zu vermeiden. Von den festgesetzten Zu-
fahrtsbereichen entlang der Fessenbacher StraBe kann abgewichen werden, wenn
der ErschlieBungsplanung sowie StraBengestaltung nichts entgegensteht und die
Verkehrssicherheit nicht geféahrdet wird.

Anschluss anderer Fldchen an Verkehrsflachen

Durch eine Begrenzung der Anzahl der Zufahrten in die Grundstiicke und die Regle-
mentierung der Zufahrtsbreite soll einem UberméaBigen Unterbrechen bzw. Zersti-
ckeln der Vorgartenzonen entgegengewirkt werden. Die Durchgéangigkeit und Durch-
grinung der Vorzonen/ Vorgarten soll nicht durch Uberbreite Zufahrten verloren ge-
hen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Stadtebauliches und verkehrsplanerisches Ziel ist es den Verkehr mit seinen Zufahr-
ten im Quartier zu ordnen. Aus Verkehrssicherheitsgrinden wird ein direktes Zufah-
ren der an der privaten AnliegerstraBe festgesetzten Stellplatze entlang der Orten-
berger StraBe unterbunden. Ein Zufahren dieser Stellplatze Uber die Ortenberger
StraBe wirde den Verkehrsfluss negativ beeinflussen. Ebenso erfolgt diese Festset-
zung unter dem Aspekt die StadteingangsstraBe nicht durch zahlreiche Zufahrten zu
unterbrechen, um ein durchgangiges StraBenbild mit regelmaBigen Baumpflanzun-
gen zu erreichen.

Die Zufahrtsverbote im Bereich der Wohnhofe (PlanstraBen N) sollen die Sidgarten
angrenzend an den FuBweg von Zufahrten frei halten. Dies ermdglicht bzw. unter-
stitzt eine raumliche Fassung des Wohnhofes mit durchgangigen Einfriedungen.

7.5 Flachen, die von Bebauung frei zuhalten sind — Sichtfelder

Im Einmindungsbereich der PlanstraBen N (siehe Planeintrag) ist jeweils ein freizu-
haltendes Sichtfeld zu berlcksichtigen, um eine ausreichende Ubersichtlichkeit im
Kreuzungsbereich bzw. beim Einbiegen in den StraBenraum zu gewahrleisten.

7.6 Flachen flr Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der Versorgung mit elektrischer Energie missen innerhalb des Plan-
gebietes Trafostationen erstellt werden. Hierflr sind Flachen ausgewiesen.

7.7 Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden unterschiedliche Leitungsrechte
sowie Geh- und Fahrrechte festgesetzt.

Zur Sicherung des bestehenden Mischwasserkanals im Norden des Geltungsberei-
ches wird ein Leitungsrecht L 1 zugunsten des zustandigen Ver- und Entsorgungs-
tragers festgesetzt.

Zur Sicherung der Ableitung des Oberflachenwassers der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen im stdlichen Teilbereich des Plangebietes wird ein Leitungsrecht L 2 — Notwas-
serweg auf einem privaten Grundstick festgesetzt. Zur schadlosen Ableitung des
Oberflachenwassers wird ein durchgéangiges Gefélle fir den Notwasserweg vom
Wendehammer der PlanstraBe A bis zur Ortenberger StraBe notwendig. Dabei liegt
die vorgesehene Mulde zur Ableitung des Wassers aufgrund der bestehenden Ho-
henverhéltnisse im Bereich des sidlichen Plangebietes und der angrenzenden Be-
bauung oberhalb der angrenzenden Privatgrundstlicke. Aus diesem Grund muss der
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schadlose Abfluss im Bereich des Notwasserweges durch Gelandemodellierung, ei-
ne Mauer an der Grundstlicksgrenze o. A. garantiert werden. Mit der Flache L 2 wird
ebenfalls ein Leitungsrecht fir die Verlegung eines Regenwasserkanals zugunsten
des zustandigen Ver- und Entsorgungstragers festgesetzt.

Zur Sicherung der Ableitung des Oberflachenwassers des privaten Grundstlickes
wird ein Leitungsrecht L 3 zugunsten des Angrenzers festgesetzt.

Das bereits bestehende Geh- und Fahrrecht GF fir die angrenzenden landwirtschaft-
lich genutzten Flachen wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Gdbernommen und
festgesetzt.

Um die ErschlieBung der privaten Grundstlicke zu sichern, werden die Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte GFL1 und GFL2 zugunsten der Anlieger und deren Besucher
sowie flr den zustandigen Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

7.8 Grinflachen

Die Festsetzung von Grinflachen dient vorrangig der freiraumplanerischen Gliede-
rung und Durchgriinung des Plangebietes sowie der Sicherstellung der Erholungs-
funktion. Die als ,Zentrale Grinflache mit Riesbachle G1“ ausgewiesene Grinflache
dient dem Aufenthalt von Kindern und Erwachsenen und der Ableitung des Oberfla-
chenwassers des nérdlichen Baugebietes in das in die Grinflache integrierte Ries-
bachle. Es sind aufgrund der Verlegung des Baches in die Griinflache und somit der
eher beengten Verhaltnisse keine gesonderten Spielangebote auf diesen Flachen
vorgesehen. Diese spezielle Funktion hat die Grinflache im &stlichen Anschluss an
diese Grinanlage. Unter der Zweckbestimmung ,Spielplatz* sollen hier Spielmdglich-
keiten geschaffen werden, die an den Bedurfnissen von Kindern und Jugendlichen
ausgerichtet sind.

Die Griinflache G1 dient zuséatzlich dem naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingrif-
fe durch die Bebauung.

7.9 Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Pflanzbindungen

Die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und -geboten dienen der Minimierung und
dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzgiter Boden, Wasser, Ar-
ten/Biotope, Klima/Luft und Landschaftsbild/Erholung. Sie dienen zusatzlich der
griinordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestaltung der StraBen- sowie
Granraume im Quatrtier.

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Liste von Baum- und Straucharten
beigefugt, die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festge-
setzt sind dagegen die genannten Mindestqualitaten und -gréBen.

7.10 MaBnahmen sowie Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich
des Bebauungsplans

Sidlicher Ausgleichskorridor A 1

Der langs des gesamten std-Ostlichen Randes ausgewiesene Ausgleichskorridor A 1
dient dem Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft. Dartber hinaus nimmt er
artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen auf. i
Bedingt durch die Lage des Baugebietes Seitenpfaden, bestehen gerade im Uber-
gang zur freien Landschaft mit dem direkt angrenzenden Landschaftsschutzgebiet
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vielfaltige Blickbeziehungen und Fernwirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild.
Die Festsetzung sichert, dass das Plangebiet einen eingegriinten Ortsrand erhalt.
Gleichzeitig wird hier ein Abstandstreifen zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nut-
zung geschaffen, der dem Schutz der Baugrundstilicke vor Spritzmittelabdrift dient..
Entsprechend dem Entwasserungskonzept wird in diese Grinflache ein neuer, natir-
lich gestalteter Entwasserungsgraben integriert. Der Graben nimmt neben dem Re-
genwasser aus dem Baugebiet auch das Wasser aus den stdlich liegenden Grinfla-
chen auf und dient der verzégerten Ableitung des Niederschlags. Die weitere Ablei-
tung des Oberflachenwassers erfolgt Giber den Regenwasserkanal in der StraBBe "An
der Hohlgasse" in Richtung Sudring.

Die innerhalb des sudlichen Korridors anzulegenden AusgleichsmaBnahmen fiir den
Artenschutz (fir Zauneidechsen und Vdgel) sind zeitlich vorgezogen herzustellen.
Dies bedeutet, dass die Funktionalitat vor Beginn des Eingriffs nachgewiesen werden
muss. Wegen der kurzen Entwicklungszeit zwischen Biotopneuanlage und Eingriff
wird ein Flachenzuschlag von 50% erforderlich, um die 6kologische Funktionsfahig-
keit der AusgleichsmaBnahme zu gewahrleisten. Dieser ist in der Eingriffs-/ Aus-
gleichsermittlung im Umweltbericht bertcksichtigt.

Extensive Dachbegriinung

Die extensive Begrinung von Dachflachen ist ein weiterer wichtiger Baustein im
Ausgleichskonzept. Die MaBnahme schafft Ersatzstandorte fir den Eingriff in die
verschiedenen Biotoptypen, tragt zur Verbesserung des Stadtklimas bei und fihrt zu
einem verzdgerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet. Da die
Regenrlckhaltebecken nur auBerhalb des Plangebietes liegen kdnnen, ist dies auch
ein Beitrag, die notwendigen MaBnahmen und Veranderungen daftr im AuBenbe-
reich zu begrenzen. Die Kombination von extensiver Dachbegriinung und Photovol-
taikanlagen ist technisch mdéglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination
von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstdnderung der Anlage in
Kombination mit der Verwendung niedrigwlchsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem
Grlandach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kihler
bleibt, héher, als auf einem herkdmmlichen Dach.

7.11 MaBnahmen sowie Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans (externe AusgleichsmaBnahmen)

Die auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans herzustellende Aus-
gleichsmaBnahme auf Fist. Nr. 836 (Gemarkung Zunsweier) dient dem Ausgleich fur
Eingriffe in Natur und Landschaft, wobei nur eine Teilflache des insgesamt gréBeren
Grundsticks in Anspruch genommen wird.

Die auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans herzustellende MaBnah-
me auf Flst. Nr. 4863 (Gemarkung Offenburg) dient dem artenschutzrechtlichen Aus-
gleich. Hier wird eine bereits bestehende Obstwiese fir Végel optimiert, indem die
Pflege extensiviert wird und im Randbereich zusatzliche Bepflanzungen vorgenom-
men werden.

Die auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans neu herzustellenden
Hochwasserrickhaltebecken dienen zuséatzlich dem Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft. Darliber hinaus nehmen sie MaBnahmen auf, die dem artenschutz-
rechtlichen Ausgleich fir Végel dienen.
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7.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Larmpegelbereiche:

Das Plangebiet ist gegen den Verkehrslarm der Ortenberger StraBe sowie der Fes-
senbacher StraBBe ausreichend gegen Schallimmissionen zu schiitzen; hierflir ist ein
passiver Larmschutz notwendig, um die Anforderungen an gesundes Wohnen zu
ermoglichen bzw. zu erflllen. Die einzelnen Larmpegelbereiche sind im Planteil ein-
getragen.

Auszug aus dem Gutachten:

» Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 in den Bereichen an
der Ortenberger und Fessenbacher Stral3e liberschritten. Deshalb sollten dort Larm-
schutzmaBnahmen vorgesehen werden. Im Inneren des Plangebiets sind durch die
Abschirmung der umgebenden Bebauung geringere Immissionen zu erwarten, die
unterhalb der Orientierungswerte liegen.

Fullr die duBeren Bereiche des Plangebiets sind LarmschutzmalBBnahmen an den
betroffenen Gebduden mit schutzbedlirftigen Nutzungen zu treffen. Dies geschieht
vor allem (ber die Festsetzung von Larmpegelbereichen, die Vorgaben zur Schall-
ddmmung an den geplanten Gebauden definieren. ...“

» Ab Larmpegelbereich Il ist in Schlafrdumen, Kinderzimmern oder vergleichbaren
R&dumen der Einsatz von Schallddmm-Liiftern zu empfehlen, die einen Luftaustausch
auch bei geschlossenen Fenstern ermdéglichen, so dass die Schallddmmung nicht
durch gedffnete Fenster beeintrdchtigt wird.

Bei Neubauten ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein detaillierter
Nachweis (ber die erforderliche Schallddmmung der AuBenbauteile erforderlich.

Bei Neubauten ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein detaillierter
Nachweis (ber die erforderliche Schallddmmung der AuBBenbauteile erforderlich. ...”

Larmpegelbereich MaRgeblicher Resultierendes Schallddmm-MaR
AuBenlarm indB(A)
in dB(A) Aufenthaltsraum in Biiroraume und
Wohnungen dhnliches
I bis 55 30
Il 56 - 60 30 30
1 61-65 35 30
v 66 —70 40 35

Larmpegelbereiche und das resultierende Schallddmm-MaB nach DIN 4109

Es wird auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurblros FICHTNER Water
& Transportation GmbH von Ende Februar 2012 verwiesen. Dieses kann bei der
Stadt Offenburg eingesehen werden.

Uberflutungsschutz bei Regenereignissen:

Aus Griinden des Uberflutungsschutzes bei Regenereignissen, welche das Bemes-
sungsereignis der Regenentwéasserung Ubersteigen (Rlckstaugefahr), muss die Erd-
geschossfuBBbodenhdhe 0,15 m Gber dem jeweilig angegebenen Bezugspunkt der
EFH an der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache liegen. Der Bezugspunkt ist
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hierbei immer der hochste bzw. der unginstigste Punkt entlang der Grundstiicks-
grenzen zum offentlichen Raum, um Uberflutungen zu vermeiden. Des Weiteren
mussen die Oberkanten von Lichtschachten, Kellertreppen, die Unterkante von Kel-
lerfenstern etc. sowie die Tiefgaragenzufahrten so hergestellt werden, dass ein Ein-
dringen von Wasser aus o6ffentlichen Verkehrsflachen ausgeschlossen ist.

8. Ortliche Bauvorschriften

8.1 AuBere Gestaltung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur auBeren Gestaltung dienen
vorrangig einer gestalterischen Qualitétssicherung fir die Baulichkeiten innerhalb des
Plangebiets sowie umweltschitzenden Belangen.

Dachgestaltung

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Dacher
als Flachdacher oder flach geneigte Dacher zu errichten sind. Damit wird sicherge-
stellt, dass ein einheitliches und homogenes Bild in der Dachlandschaft erreicht wird.
Ebenso wird sichergestellt, dass die Dacher entsprechend als Kompensationsmaf-
nahme fir die umfangreichen Eingriffe in Natur und Landschaft begrint werden kén-
nen.

Die Reglementierung von zuldssigen Dachgeschossen im WA 1.1, WA 3 und WA 5
dient vor allem der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes der H6henstaffelung
innerhalb des Quartiers zum Landschaftsraum hin. Ebenfalls wird unter der Berick-
sichtigung der Wirtschaftlichkeit und des schonenden Umgangs mit Natur und Boden
hier ein weiteres Geschoss zugelassen. Dabei ist das Dachgeschoss, als Nicht-
Vollgeschoss, erkennbar an mindestens einer Seite und um mindestens 2,0 m ge-
genlber dem darunter liegendem Geschoss abzusetzen. Ziel ist das hier zulassige
Dachgeschoss in seiner Masse auf dem Dach zu ,bindeln“, zu verorten und durch
den mindestens festgesetzten Ricksprung erkennbar abzusetzen. Die Geste des
Rlcksprunges bzw. der Staffelung des Dachgeschosses gliedert den Baukdérper und
sichert, dass Hauptbaukdrper und Dachgeschoss gestalterisch ablesbar bleiben.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten, Dachlberstdnden und zur Fassadengestal-
tung sorgen fir einen einheitlichen Gestaltrahmen und dienen vor allem dazu, ein
MindestmaB an Einheit in der Vielfalt der individuellen Architekturvorstellungen fur
das Plangebiet zu erreichen.

Mit Beschrankung von Dachaufbauten soll ein einheitliches stéddtebauliches Erschei-
nungsbild betreffend der Dachlandschaft erreicht werden. Es soll vermieden werden,
dass zu massive und hohe Dachaufbauten Nachbargebdude verschatten oder die
Aussicht einschranken.

Die Tiefenbegrenzung von Dachlberstanden dient dem Ziel einen méglichst zurlick-
haltenden Anschluss der Fassaden zu erhalten.

Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem
Gewasser- und Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich
abgeschwemmte Metalle unmittelbar in der Umwelt an.
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Fassadengestaltung

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Stadt- und Landschaftsbild werden
lichtreflektierende Materialien auBer Glas und Materialien die der Nutzung der Son-
nenenergie dienen fur Fassaden ausgeschlossen. Hierbei gilt es vor allem starke
Blendungseffekte durch Lichtreflektionen gegentber der Nachbarbarschaft zu ver-
meiden.

Gestaltung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen

Die gestalterischen Vorgaben zu Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen wurden
getroffen, um insbesondere den Ubergangsbereichen zwischen privatem Grundstiick
und 6ffentlichem Raum eine baulich-gestalterische Qualitat zu geben.

Tiefgaragen sind mit mindestens 0,5 m Erdlberdeckung auszufihren, um eine inten-
sive Durchgrinung der Wohnhéfe zu gewéhrleisten. Um die Einfahrtbereiche von
Tiefgaragen zwischen zwei Geb&uden vor Umwelteinwirkungen (z.B. Regen) zu
schitzen, ist eine Uberdachung dieser Zufahrten zuldssig. Ein SchlieBen der Au-
Benwande ist nicht zuldssig, um eine Durchlassigkeit und Transparenz im Quartier zu
erhalten sowie eine klare Trennung zwischen Geb&ude und Nebenanlage zu errei-
chen. Tiefgaragenzufahrten sind vor Uberflutungsgefahr durch Regenereignisse,
welche das Bemessungsereignis der Regenentwasserung Ubersteigen (Rlckstauge-
fahr) zu schiitzen. Dies kann zum Beispiel durch Schwellen erreicht werden.

Uberdachte Stellplatze/ Carports sollen in ihrem Erscheinungsbild gegeniiber den
Gebauden gestalterisch stark zurlicktreten. Sie sind daher in einer eher offenen, filig-
ranen Bauweise herzustellen, um eine Durchléssigkeit und Transparenz innerhalb
des Quartiers zu gewahrleisten.

Die vorgeschriebene Wasserdurchlassigkeit bei Flachenbefestigungen ist ein Beitrag
zur Férderung der naturnahen Regenwasserversickerung und dient dem Boden- und
Umweltschutz.

Bei Carports und Nebenanlagen sind Wandbekleidungen aus nicht glanzenden, nicht
reflektierenden Materialien zu verwenden, um diese Bauten nicht in ihrem Erschei-
nungsbild hervorzuheben und gestalterisch unterzuordnen. Geeignete Materialien
kénnen zum Beispiel Holz und Holzwerkstoffplatten, zementgebundene, wasserfeste
Bauplatten, farbig beschichtete, bzw. sandgestrahlte Glaser, feuerverzinkte Metalle,
Stein und Beton sein.

8.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

Zur Umsetzung der Gestaltungsvorgaben aus dem stadtebaulichen Konzept werden
Anforderungen an die Gestaltung der Vorzonen, die H6henlage der privaten Grund-
stlicksflachen, die bauliche Gestaltung des Héhenunterschiedes und die Einfriedung
gestellt.

Die MaBgabe zur Herstellung von privaten ErschlieBungsflachen und Stellplatzen mit
wasserdurchlassigen Belagen und zur Gestaltung der privaten Grundflachen dient
der Minimierung der Versiegelung und damit der Verbesserung des Kleinklimas so-
wie der Umsetzung des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes.
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Vorgarten/ Vorzonen

Vorzonen/ Vorgarten sind die Flachen der Baugrundstiicke, die auf gesamter Grund-
stlicksbreite zwischen der GebaudeauBenkante (mit deren Flucht) und der 6&ffentli-
chen Verkehrsflache liegen. Bei Eckgrundsticken kann es zwei Vorgartenzonen ge-
ben. Bei Grundsticken, welche nérdlich an eine 6ffentliche Verkehrsflache grenzen,
d.h. von Siden her erschlossen werden, kann die Vorgartenzone Teil der Gartenfla-
che sein.

Fir die Vorbereiche und Vorzonen im Anschluss und Ubergang an die &ffentlichen
StraBenraume und Freiflachen werden differenzierte Gestaltungsvorgaben festge-
setzt, um ein einheitliches Gesamtbild des Quartiers und somit eine durchgangige
stadtebauliche Gestaltungsqualitdt vor allem bezlglich eines charakteristischen
StraBenbildes zu erreichen. So gibt es Vorzonen mit starker AuBenwirkung z.B. ent-
lang der Ortenberger und Fessenbacher StraBe, welche entlang dieser Hauptver-
kehrsstraBen starker begriint werden sollen und einen ,Griinen Rahmen® bilden. Bei
den Vorzonen um den Bereich der Zentralen Griinflache mit Riesbachle G1 wird
durch die einheitliche Gestaltung der 6ffentlichen Gehwege und privaten befestigten
Bereiche eine gestalterische qualitative Einheit des inneren ,Erholungsraumes® ge-
schaffen.

Einfriedungen

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der
Baugrundstiicke gegentber dem 6ffentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestal-
terisch eine Offenheit und Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des
offentlichen Raumes innerhalo des Baugebietes gesichert werden. Aus diesem
Grund sind Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum und zwischen Privatgrundstiicken
in ihrer Zulassigkeit, H6he, in ihrem Material sowie Transparenzgrad reglementiert.
Hierbei werden Einfriedungen gemaRB der Differenzierung der Vorzonen/ Vorgarten-
bereiche im Quartier unterschiedlich festgesetzt.

Je nach Charakter der Vorzone im Anschluss und Ubergang an die 6ffentlichen Stra-
Benrdume und Freiflachen werden Einfriedungen zugelassen oder auch ausge-
schlossen. Das ausschlieBliche Zulassen von Hecken (alleinstehend oder in Zaune
integrierte Hecken) gegenuber 6ffentlichen ErschlieBungsflachen sowie 6ffentlichen
Granflachen dient der Durchgriinung der StraBenraume, vor allem auch in den Berei-
chen, wo keine Baumpflanzungen im StraBenraum vorgesehen sind. Die Hohenbe-
grenzung dient dazu, innerhalb des Plangebietes abschottende und in ihrer Héhen-
entwicklung insbesondere zum 6ffentlichen Raum hin negativ raumbildende Einfrie-
digungen zu vermeiden und eine visuelle Durchlassigkeit innerhalb des Plangebietes
zu gewabhrleisten.

Durch diese differenzierten Gestaltungsvorgaben wird ein einheitliches Gesamtbild
des Quartiers und somit eine durchgangige stadtebauliche Gestaltungsqualitat vor
allem bezlglich eines charakteristischen StraBenbildes erreicht.

Stutzmauern und Béschungen

Die Festsetzung zu Stitzmauern und Bdschungen dient der Sicherung von visuell
besser einbindbaren Gestaltelementen im Rahmen der Ausfiihrung von Stlitzmauern
und damit dem Schutzgut Siedlungsbild. Die Stiitzmauern binden sich stadtebaulich
in das Quartier ein und dominieren dieses nicht.
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Aufschittungen und Abgrabungen

Aufgrund der Bodensituation und der daraus resultierenden Uberflutungsméglichkeit
bei Regenereignissen darf die Gelandehéhe nicht unterhalb der ErschlieBungsflache
liegen. Um ebenso ein ,Freigraben“ von Kellergeschossen zu verhindern, sind Ab-
grabungen im Plangebiet unzulassig.

Die Reglementierung fir Aufschittungen in den Vorzonen bei Tiefgaragengrundstd-
cken ermdglicht einen harmonischen, flieBenden Ubergang dieser baulichen Anlagen
in den Gartenbereich.

Mit den MaBnahmen soll insgesamt ein einheitliches zusammenhangendes StraBen-
bild sowie ein harmonischer Ubergang des Baugebietes zur offenen Landschaft er-
reicht werden.

8.3 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen bezlglich
Standort, Gr6Be und Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie vi-
suell nicht dominant wirken zu lassen, jedoch eine Werbemdglichkeit generell zu er-
6ffnen. Insofern werden Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zugelassen, in
ihrer GréBe beschrankt und bei Zustandekommen mehrerer Werbeanlagen an Ge-
b&uden die MaBgabe eines einheitlichen Gestaltungskonzepts verfolgt.

Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegentber der Nachbarschaft zu
minimieren werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

8.4 Abstandsflachen

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes eines kompakteren geschlossen
Mischgebietes zu den verkehrsreichen ErschlieBungsstraBen sowie zur Raumbildung
zum geplanten Quartiersplatz westlich der Zentralen Griinflache mit Riesbéachle, wird
die notwendige Abstandsflache statt 0,4 auf zuléassige 0,3 der Wandhéhe im Sinne §
5 LBO festgesetzt. Dies erfolgt ebenso vor dem Hintergrund, eine Uberschneidung
von Abstandsflachen mit Nachbargrundstiicken zu vermeiden.

8.5 Anlagen zum Sammeln und Versickern von Niederschlagswasser

Das Baugebiet wird in einem modifizierten Trennsystem zur Ableitung des Regen-
wassers entwdassert. Die Regenwasserentwasserung soll weitgehend oberflachig
erfolgen. Hierzu werden gepflasterte Entwasserungsrinnen und Mulden in den Grin-
streifen vorgesehen, welche das Oberflachenwasser sowohl der 6ffentlichen als auch
der privaten Flachen aufnehmen und ableiten. In Teilbereichen werden zusatzlich
Regenwasserkanale zur Entlastung der Entwasserungsrinnen und zur Einleitung des
Regenwassers in den jeweiligen Vorfluter vorgesehen.

Fir die Entwasserung der Privatgrundsticke wird darauf hingewiesen, dass gemaRB §
45 des baden-wirttembergischen Wassergesetzes (WG), Niederschlagswasser von
Grundsticken, die nach dem 01. Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt oder an die
Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in
ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll, sofern dies mit vertretbarem Auf-
wand und schadlos méglich ist.

Verschiedene Gebaude erhalten aufgrund der topografischen Situation einen An-
schluss an den Regenwasserkanal. Diese missen ihr Dachwasser nicht in Rinnen
sammeln, sondern kdnnen direkt mit Rohrleitungen an den Kanal anschlieBen.
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9. Flachenbilanz

Plangebiet - Geltungsbereich 126.880 gm 100 %
Allgemeines Wohngebiet 58.560 gm 46 %
Mischgebiet 13.850 gm 11 %
6ffentliche Verkehrsflachen 38.400 gm 30 %
private Verkehrsflachen 1.525 gm 1%
offentliche Griinflachen 6.300 gm 5%
MaBnahmenflachen A1 8.200 gm 6 %
Flachen flr die Versorgung 45 gm <1%

Anhang: Umweltbericht mit integriertem Griinordnungsplan
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