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2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 06.06.2016 offentlich
2. Gemeinderat 27.06.2016 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

1. Uber die in der Friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen der Biir-
ger und Stellungnahmen der Behoérden wird entsprechend den Stellungnah-
men der Verwaltung entschieden.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 10 ,Vorderer Brand® in Zunsweier mit
ortlichen Bauvorschriften wird gebilligt und ist gemaf § 3 Abs. 2 BauGB 6f-
fentlich auszulegen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Die Vorlage dient dazu, den Offenlagebeschluss zum Bebauungsplan ,Vorderer
Brand“ zu fassen. Durch den Bebauungsplan soll die Grundlage geschaffen werden,
in angemessener Anzahl qualitatsvollen Wohnraum im Ortsteil Zunsweier zu schaf-
fen und die bestehenden, gewachsenen dorflichen Strukturen planungsrechtlich zu
sichern. Der ,Vordere Brand® ist Teil der vom Gemeinderat beschlossenen Priorita-
tenliste, in der die vorrangig zu entwickelnden Wohnbauflachen aus dem Flachen-
nutzungsplan dargestellt werden. Im Neubaugebiet sollen auf 57 Bauplatzen bis zu
114 neue Wohneinheiten geschaffen werden, um den gesteigerten Wohnbaufla-
chenbedarf insbesondere der ortsansassigen Bevolkerung zu decken.

Das Neubaugebiet soll mit Einfamilienhausern (Einzel- und Doppelhauser) in offener
Bauweise erstellt werden. Vorgesehen sind moderne Bauformen mit Satteldachern,
die sich in das Gefuge der bestehenden Dachlandschaft von Zunsweier einfugen. Es
sind maximal zwei Vollgeschosse vorgesehen. Um eine moglichst gute Integration in
die Struktur und Dachlandschaft von Zunsweier zu erreichen, sollen die Dacher ein-
heitlich mit Sattel- und Walmdachern gestaltet werden, jedoch eine grole Bandbreite
an Dachneigungen mit 25 bis 50 Grad ermdglicht werden.

Entsprechend der vorhandenen Topografie ist die verkehrliche Erschlielung durch
teilweise starke Steigungen gepragt, die ErschlieRung folgt dem Hangverlauf. Baum-
pflanzungen gliedern und begrinen den Strallenraum.

Aufbauend auf dem bisherigen Bestand an Obstwiesen und Wiesen will das stadte-
bauliche Konzept einen Bezug zur Landschaft ermoglichen. Es sind groRere Grinbe-
reiche vorgesehen (Zentrale Mitte und Randbereiche im Suden). Der vorhandene
gesetzlich geschutzte Hohlweg im Westen des Bebauungsplanbereichs bleibt erhal-
ten.

Der zentrale Grunzug zieht sich aus der Landschaft um den Bruderberg in das
Wohngebiet und dient den Hangabwinden als Leitbahn. Am unteren Ende des zent-
ralen Grinzugs wird ein kleiner baumbestandener Platz entwickelt, der als Treffpunkt
und Spielflache dient. Der Griinzug wird multifunktional genutzt und dient dem Auf-
enthalt und der Regenwasserruckhaltung in Form von vier Regenrickhaltebecken (1
Becken unterirdisch, 3 Becken ober- und unterirdisch), die neben der Ruckhaltefunk-
tion zugleich Aufenthaltsqualitaten und Freispielmdglichkeiten bieten.

Die in der Umweltprifung festgestellten Beeintrachtigungen von Arten und Biotopen
sowie des Schutzgutes Boden werden durch die vorgesehen Ausgleichsmalinahmen
ausgeglichen.
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Als AusgleichsmalRnahme werden auf Uber 30 Flachen am nahegelegenen Bruder-
berg Streuobstbestande und Magerwiesen auf einer Flache von insgesamt etwa
37.000 gm hergestellt und entwickelt. Weiterhin sind auch innerhalb des Plangebie-
tes AusgleichsmalRnahmen von etwa 10.000 gm vorgesehen. Mit der Umsetzung von
Maflnahmen wurde bereits begonnen.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung im Jahre 2008 eingebrachten Stellung-
nahmen wurden von der Verwaltung abgewogen und soweit mdglich und sinnvoll, in
die Planung integriert.

Mit der Ortsverwaltung und der Eigentimergemeinschaft wurden mehrere Abstim-
mungsgesprache insbesondere zu den Baugrenzen und Winschen zur Dachgestal-
tung gefuhrt. Der Ortschaftsrat hat dem nun vorliegenden Bebauungsplanentwurf
und den darin getroffenen Regelungen zur Dachgestaltung einstimmig zugestimmt.

2. Strategische Ziele

Diese Vorlage dient der Erreichung folgender Ziele:

e AZ2: Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und
eine hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das baukultu-
relle Erbe.

e D2: Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt bedarfsgerecht auf
der Grundlage einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

3. Anlass und Ziel der Planung

Derzeit besteht im Raum Offenburg eine hohe Nachfrage nach Bauland, die sich
nicht allein auf die Kernstadt Offenburg, sondern auch auf deren Stadtteile bezieht.
Die Stadt Offenburg strebt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Vorderer Brand®
an, im Stadtteil Zunsweier den gesteigerten Wohnbauflachenbedarf insbesondere
der ortsansassigen Bevdlkerung zu decken. Hintergrund der Baugebietsausweisung
ist auch, dass derzeit keine anderen geeigneten, kurzfristig aktivierbaren Flachen flr
eine grolRere Wohnbauentwicklung in Zunsweier zur Verfugung stehen. Die letzte
Wohnbauflachenausweisung erfolgte mit dem Baugebiet ,Gansacker (Jahre

1982 ff.).

Das Gebiet ,Vorderer Brand® ist Teil der vom Gemeinderat beschlossenen Priorita-
tenliste, in der aufgezeigt wird, welche der im Flachennutzungsplan enthaltenen
Wohnbauflachen in den néchsten Jahren vorrangig entwickelt werden sollen. Uber
die Instrumente des stadtebaulichen Vertrages und der ErschlieRungsvertrage ver-
pflichten sich die Grundstlckseigentimer mit Bildung der ErschlieRungsgemein-
schaft
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e einer freiwilligen Grundstiicksneuordnung mit Ubertragung aller 6ffentlichen
Flachen auf die Stadt zuzustimmen

o die fertigen Bauplatze innerhalb einer angemessenen Frist zu bebauen

e Flachen fur Ausgleichmalinahmen auf3erhalb des Baugebiets anzukaufen und

e alle ErschlieBungsanlagen, Ausgleichsmalinahmen und sonstigen Entwick-
lungsmalinahmen herzustellen.

Die verkehrliche Anbindung des Neubaugebietes erfordert auf Grund des bestehen-
den Engpasses in der Stral’e ,Im Brand“ den Bau einer neuen Anbindung an die Ge-
roldsecker Stralde. Das hierfur erforderliche Grundstick wurde bereits vor langerer
Zeit durch die damalige Gemeinde Zunsweier erworben, das darauf befindliche Ge-
baude soll abgebrochen werden.

Wegen der verkehrlich, landschaftlich und topographisch besonderen und an-
spruchsvollen Situation wurde flir das Gebiet im Jahr 2006 eine Mehrfachbeauftra-
gung durchgefuhrt.

4. Sachstand
4.1. Bisherige Planungsschritte

Im Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg ist der Bereich sidwestlich des Ortset-
ters Zunsweier als Wohnbauflache ausgewiesen. 2006 wurde dem Ortschaftsrat
Zunsweier das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung zum Baugebiet vorgestellt. Aus-
gewahlt als Grundlage fur die weitere Planung wurde der Entwurf des Blros Rosen-
stiel aus Freiburg. Nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses durch den Gemeinde-
rat 2007 (siehe Drucksache-Nr. 174/07 vom 17.12.2007) begann die Bodenordnung
mit dem Prozess der freiwilligen Umlegung und mit dem Ziel der Bereitstellung von
Bauland im Ortsteil Zunsweier. Das Biro Rosenstiel, Freiburg, hat die Weiterbearbei-
tung des stadtebaulichen Konzeptes bis 2014 Ubernommen. Aufgrund struktureller
Veranderungen im Buro Rosenstiel wurde mit der Weiterbearbeitung des Rechtspla-
nes das Buro FSP, Freiburg, ab 2015 beauftragt.

Das Planungskonzept zum Stand des Aufstellungsbeschlusses in 2007 und die Ge-
bietsgrenze des damaligen Beschlusses sind in Anlage 2 dargestellt.

Der Geltungsbereich und die grundsatzliche Entwurfsidee mit der zentralen griinen
Mitte und den beiden Schleifenerschlieungen, die mit einer neuen Straldenanbin-
dung an die Geroldsecker Strale anschliel3en, sind gleich geblieben.

Veranderungen im Planungskonzept haben sich innerhalb des Geltungsbereiches
durch die Abhangigkeit von den mitwirkenden Eigentimern ergeben. Zu Beginn der
Bodenordnung gab es einen erheblichen Anteil Zuteilungsverzichte, die den Fort-
schritt des Verfahrens verzogerten. Ein Teil der EigentUmer war zu Beginn des Ver-
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fahrens nicht bereit, den erforderlichen Vertragen verbindlich zuzustimmen. Hier-
durch kam es zu zeitlichen Verzogerungen im Fortschritt der Verhandlungsprozesse.

Durch die unterschiedlichsten Interessen waren lange andauernde Verhandlungen
mit den zahlreichen Eigentimern und haufige Anpassungen des stadtebaulichen
Konzeptes erforderlich. Im Ergebnis beeinflusste dies auch das ErschlieRungskon-
zept. Von den beiden Schleifen wurde eine Schleife auf zwei Wendeanlagen fur
PKW reduziert. Folglich hat sich auch die Anzahl der bebaubaren Grundstticke ver-
ringert. Parallel zur Bodenordnung wurde der Grundstlickserwerb zur Durchfihrung
der vorgezogenen Artenschutzmalinahmen durchgefihrt.

Die Veranderungen des ursprunglichen stadtebaulichen Konzeptes im Vergleich zur
aktuellen Variante, die als Bebauungsplanentwurf weiterbearbeitet wurde, sind in
Anlage 3 schematisch dargestellt.

4.2. Aktueller Sachstand

Seit Marz 2015 sind die stadtebaulichen Vertrage zur Bildung der Grundstlicke nota-
riell abgeschlossen, durch die ErschlieBungsgemeinschaft wurden die erforderlichen
Fachplanungen beauftragt. Insbesondere das Thema der Entwasserung des Gebie-
tes erforderte umfangreiche Planungen, die durch ein hydrogeologisches Gutachten
zur Bodenbeschaffenheit und Aussagen zum Vorkommen von Hang- und Schich-
tenwasser erganzt werden mussten.

Weiterhin wurde ein schalltechnisches Gutachten beauftragt, das Aussagen dazu
macht, ob sich aus dem Stralienneubau ein Anspruch auf Larmvorsorge gemaf der
16. BImSchV ergibt. Das Gutachten stellt dar, welche Anderungen der akustischen
Situation sich im Bestand gegenuber der heutigen Situation ergeben.

Die Ergebnisse der beiden Fachgutachten flieRen in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ein und werden dem Bebauungsplan beigeflugt.

Durch die vorhandenen kleinteiligen und naturschutzfachlich hochwertigen Grin-
strukturen ergibt sich im Bebauungsplan die Notwendigkeit von vorgezogenen Aus-
gleichsmalnahmen. Fir den Ausgleich wurden im sudwestlichen Bereich und in der
zentralen Mitte des Gebietes Flachen ausgewiesen und auflerdem aul3erhalb des
Plangebietes, am Bruderberg in Zunsweier, zahlreiche Flurstlcke fur Ausgleichs-
mafnahmen in stadtisches Eigentum gebracht.
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5. Inhalte der Planung
5.1. Stadtebauliche Struktur

Das Plangebiet dient der Schaffung von qualitativ hochwertigem neuem Wohnraum
und sichert die bestehenden, gewachsenen dorflichen Strukturen im Ortsteil Zuns-
weier entlang der Geroldsecker Stral’e und der Stral3e ,Brunnenstube®. Die Be-
standsbereiche wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Vorderer
Brand® integriert, um den stadtebaulichen Zusammenhang zwischen der Hauptver-
kehrsachse Geroldsecker Stral’e und der freien Landschaft als zusammengehérigen
Siedlungsbereich zu gestalten.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung eines Wohngebietes mit maximal
zweigeschossiger Bebauung vor. Der zentrale Quartiersplatz soll eine identitatsstif-

tende Mitte fur das neue Baugebiet schaffen und der angrenzende Grinzug soll das
Baugebiet in 6stlicher Richtung mit der freien Landschaft verbinden.

Die neuen Siedlungsflachen integrieren sich sehr selbstverstandlich in die bestehen-
de Orts- und Landschaftsstruktur, welche gepragt ist durch die abwechslungsreiche
Verzahnung von Siedlungsbereichen mit Grinstrukturen. So entsteht in der Mitte des
Gebietes ein siedlungspragender, zentraler Freiraum mit vielfaltigen Nutzungsmog-
lichkeiten, der allmahlich in den offenen Landschaftsraum Ubergeht.

Ausgehend von einem Bestand aus Streuobstwiesen, Grasland und Intensivobstan-
lagen wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt, das einem Groliteil der Grund-
stiicke einen Bezug zur Landschaft oder groReren Grinbereichen ermdglicht. Diese
Bereiche (Zentrale Mitte und Randbereiche im Siden) erméglichen eine enge Ver-
zahnung von Bebauung und umgebender Kulturlandschaft und verleihen dem Neu-
baugebiet seinen eigenen Charakter. Die Neubebauung soll den Siedlungsrand der
vorhandenen Bebauung nach Osten nicht Gberschreiten.

Zur freien Landschaft hin wird das Gebiet durch Grinflachen eingefasst, die natur-
schutzrechtliche Ausgleichsflachen und -maflinahmen, die naturnahe Regenwasser-
ruckhaltung und die Ortsrandeingriinung enthalten. Sie dienen aul3erdem als Schutz-
abstand zur landwirtschaftlichen Nutzung.

Durch die Grofle des Neubaugebietes und seine exponierte Lage am Westhang der
Vorbergzone wird das bisherige Ortsbild eine wesentliche Pragung erfahren. Durch
seine Lage am Hang ergibt sich aul3erdem eine weithin wahrnehmbare bauliche Ku-
lisse nach Westen. Die neue Wohnsiedlung nimmt die landliche Pragung des Orts-
teils und die besondere topographische Situation des hangigen Gelandes auf, weist
jedoch auch eine eigenstandige stadtebauliche Struktur auf. Die Dimensionierung
der Gebaude und deren aullere Gestaltung, insbesondere Gebaudestellung, Dach-
form und Dachneigung, leistet daher einen wesentlichen stadtebaulichen Beitrag bei
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der Eingliederung des ,Neuen® in das ,Alte“ bzw. den Bestand. Das zentrale Element
ist der Quartiersplatz, um den die Strallenzige entlang der Hangkante angeordnet
werden.

Die urspringlich in der Mehrfachbeauftragung angedachte, starker verdichtete Bau-

weise der nordwestlichen Bauten entlang der Hangkante wurde aufgrund der Boden-
beschaffenheit, die sich aus der hydrogeologischen Untersuchung ergeben hat, auf-

gelockert.

Aufgrund einiger Eigentiimer, die sich trotz langerer Verhandlungen an der Boden-
ordnung nicht beteiligen wollten, wurden Teilbereiche aus der Entwicklung ausge-
spart und als private Grunflachen festgesetzt. Auf diesen Flachen, die auch nicht an
die ErschlieRung angebunden werden, ist kuinftig keine Bebauung madglich.

Der Ausschluss von Nutzungen im Neubaubereich, insbesondere Laden und Gast-
statten, erfolgt vor dem Hintergrund, dass im Plangebiet der Zuliefer- und Besucher-
verkehr verhindert werden und keine Stérungen, die Ublicherweise mit solchen Nut-
zungen verbunden sind, in das eher ruhige Wohngebiet hineingetragen werden sol-
len. Solche Nutzungen sollten sich weiterhin im bestehenden Ortskern von Zunswei-
er konzentrieren.

Erschlossen wird das Gebiet Uber zwei StralRenanschlisse. Zum einen wird die
Stralde ,Am Brand®“ weitergefuhrt, zum anderen erhalt das Gebiet einen Neuan-
schluss im Bereich des Grundstickes mit der Flurstlicks Nr. 267: Hier soll das vor-
handene Gebaude fur den Strallenbau abgebrochen werden, da aus verkehrlicher
Sicht ein einziger Anschluss fiur das Neubaugebiet an das bestehende Straliennetz
nicht ausreicht. Das zum Abbruch vorgesehene Gebaude befindet sich im Eigentum
der Stadtbau Offenburg. Das Grundstlick mit Gebaude wurde bereits in den 1970er
Jahren von der damals selbststandigen Gemeinde Zunsweier fur die Erschlielung
des Baugebietes Vorderer Brand erworben.

Die VerkehrserschlieRung zeichnet sich aufgrund der vorhandenen Topografie durch
teilweise starke Steigungen und Bdschungseinschnitte aus. Die Sammelstralen wei-
sen mindestens auf einer Seite einen Gehweg auf. Die reinen Wohnstral3en sollen
niveaugleich gestaltet werden. Baumpflanzungen gliedern und begrinen den Stra-
Renraum (siehe Anlage 3A).

Um die Rickhaltung des Regenwassers bei Starkregenereignissen zu gewahrleisten,
mussen im Baugebiet im Bereich der zentralen Grinspange vier Regenrlckhaltebe-
cken errichtet werden, welche dementsprechend im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den. Die Regenriuckhaltebecken 1 bis 3 werden als Kombinationsbecken (Regen-
ruckhaltung ober- und unterirdisch) ausgefuhrt. Aus Platzgriinden und zur Vermei-
dung eines Einstaus von mehr als 30 cm, welcher eine Einzaunung der Regenrick-



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1057/16 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1  Schaumburg llse 82-2412 17.05.2016

Ludeke Jens

Betreff: Bebauungsplan Nr. 10 "Vorderer Brand" in Zunsweier - Offenlagebeschluss

haltebecken aus versicherungstechnischen Grunden zur Folge gehabt hatte, soll ein
Teil der anfallenden Oberflachenabflisse unterirdisch zurtickgehalten werden.

Das Regenruckhaltebecken 4 wird ganzlich unterirdisch gebaut werden, um eine in-
tensive Spielplatznutzung an der Oberflache zu gewahrleisten (siehe Anlage 3B).

5.2. Bebauungskonzept

Im Rahmen der Bebauungskonzeption wurden intensive Uberlegungen angestellt,
wie sich die stadtebauliche Struktur und das bestehende Ortsbild behutsam und dem
Ort angemessen erweitern kann und die neue Bebauung bestmdglich in das beste-
hende Ortsbild integriert werden kann. Insbesondere die Dachlandschaften der Ge-
baude sind fur ein Ortsbild pragend und gestalten wesentlich die Struktur. Im Stadt-
teil Zunsweier wurde seit langerer Zeit kein Neubaugebiet entwickelt (das letzte Bau-
gebiet ,Gansacker” entstand ab 1982), was dazu geflhrt hat, dass Zunsweier einer
der Stadtteile Offenburgs ist, in dem Gebaude mit Satteldachern vorherrschen, dass
jedoch vereinzelt auch steil geneigte Walmdacher vorzufinden sind. Aus stadtebauli-
cher Sicht ist das Satteldach mit grélieren Dachneigungen daher pragendes und
ortstypisches Element, das auch in dem nun geplanten Baugebiet berlcksichtigt
werden soll. Im Plangebiet werden klinftig Satteldacher und Walmdacher entspre-
chend dem vorherrschenden Bild zugelassen. Eine grofde Varianz und Flexibilitat in
der Verwirklichung von Winschen der Bauherren ergibt sich durch eine groRe Band-
breite moglicher Dachneigungen und unterschiedlicher Gebaudehdhen.

Da das Baugebiet in der Hanglage zum Bruderberg auch Fernwirkung entfaltet und
von mehreren Stellen der umgebenden Landschaft aus sichtbar ist, gewahrleistet
das Satteldach, dass sich das neue Baugebiet harmonisch in das Orts- und Land-
schaftsbild einflugt.

Vorgesehen ist ein Einfamilienhausgebiet mit Einzel- und Doppelhausern, die in offe-
ner Bauweise erstellt werden. Die Geschossigkeit soll auf zwei Vollgeschosse be-
grenzt werden. Das Mal} der baulichen Nutzung wird au3erdem durch Baugrenzen
bzw. Baulinien in Verbindung mit der Festsetzung von maximal zulassigen Gebau-
dehohen bestimmt. Die Hohenfestsetzungen sind auf das Niveau der Strallenflache
bezogen. Im Bereich des Quartiersplatzes soll durch die Festsetzung von Baulinien
die Bebauung in einer Flucht nahe der ErschlieBungsstral’e gehalten werden, um die
stadtebauliche Struktur des Gebietes zu schaffen und die Stralenraumsituation zu
fassen.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll den zukunftigen Bewohnern eine
angemessene Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Die Strallenverkehrsflachen
sollen daher nicht nur 6ffentliche Parkzonen fur den ruhenden Verkehr sondern auch
Spiel- und Aufenthaltsflachen sein.
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BaumalRnahmen sind regelmaflig mit einer erhdhten Anzahl von Wohnungen und
einem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nachge-
wiesen werden muss. Unter Berlcksichtigung des stark gestiegenen Bedarfs fur
Zweitwagen und Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung gerade auch in
den landlicheren Ortsteilen nicht mehr aus, wenn nur begrenzt Parkmoglichkeiten im
offentlichen Strallenraum vorgehalten werden sollen bzw. kénnen, wie es im Plange-
biet der Fall ist. Der Ausbau des OPNYV ist in eher landlichen Gebieten wie in Zuns-
weier nicht in der Lage, das eigene Auto ganz zu ersetzen. Daher wird aus verkehrli-
chen und stadtebaulichen Grunden gegenuber den Vorschriften der Landesbauord-
nung eine Erhdéhung der Stellplatzverpflichtung im gesamten Plangebiet auf 1,5
Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt, wobei auf ganze Zahlen aufzurunden ist.
Dies bedeutet, dass bei einer Wohnung 2 Stellplatze nachzuweisen sind, bei zwei
Wohnungen 3 Stellplatze. Um kleinere Wohnungen nicht zu benachteiligen, wurde
aulRerdem geregelt, dass die Erhéhung nur fir Wohnungen gelten soll, die eine
Wohnflache von mehr als 40 m? aufweisen. Weitere Einzelheiten zur Stellplatzver-
pflichtung sind in Anlage 4B, der Begriindung zum Bebauungsplan erlautert.

Die Grundsticksgrof3en im Gebiet liegen bei Flachen zwischen rund 320 m? bis

640 m2. Damit sollen insbesondere die Wohnbedurfnisse von Familien mit Kindern
bertcksichtigt werden. Die Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes betragt 8,5 ha, das Umlegungsgebiet umfasst 4,2 ha und erschliel3t nach heu-
tigem Stand 57 neu gebildete Grundstlicke. Ermoglicht werden damit bis zu 114
Wohnungen. Das Baugebiet konnte damit etwa 190 bis 260 Einwohner aufnehmen,
wobei sicherlich zum Teil innerhalb Zunsweiers umgezogen wird, zum Teil auch von
aulden zugezogen wird.

6. Umweltbelange
6.1. Grunordnung

Aufgrund der kleinteilig strukturierten Nutzungen, die sich typischerweise am Orts-
rand kleiner Gemeinden befinden (Garten, Wiesen, Streuobstwiesen, Obstanpflan-
zungen, Feldgehdlze), und der starken Reliefstruktur des Gelandes insbesondere
auch direkt hinter der vorhanden Bebauung, sowie der hochwertigen umgebenden
Landschaft waren umfangreiche gutachterliche Voruntersuchungen erforderlich.

Das Buro Faktorgrun hat fur die Grinordnung des Gebietes einen Freiflachengestal-
tungsplan erarbeitet (siehe Anlage 6). Das Wohngebiet soll mdglichst sensibel in die
Landschaft eingebunden werden. Ein grof3er Anteil an Grunflachen und ihre Anord-
nung sollen das Gebiet mit der Landschaft verzahnen.

Im Mittelpunkt steht ein zentraler Grinzug, der sich aus der Landschaft in das
Wohngebiet zieht, und der lokalen Hangabwinden als Leitbahn dient. Auf der Seite
zum Ort hin erhalt er einen kleinen baumbestandenen Platz, der als Treffpunkt und
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Spielflache dienen soll, und von dem aus ein allmahlicher Ubergang in die Land-
schaft gestaltet wird. In den Grlinzug eingebunden sind drei oberirdische Regen-
ruckhaltebecken, die neben der Ruckhaltefunktion zugleich Aufenthaltsqualitaten und
Lextensive® Freispielmoglichkeiten bieten. Fur die Naherholung ist eine von einer
Baumreihe gesdaumte Fullweganbindung hangaufwarts vorgesehen.

Innerhalb des Wohngebiets sorgen Baumreihen entlang der Stralen fur die Durch-
grinung.

Am Gebietsrand im Studwesten sind breite, teilweise mit Obstbdumen bestandene
Griunflachen vorgesehen, die das Gebiet eingrinen, als Schutz vor moglichen Im-
missionen (Spritzmittel von landwirtschaftlichen Flachen) dienen, sowie Ausgleichs-
flachen fur die Eingriffe durch das Baugebiet darstellen. Sie werden unter arten-
schutzfachlichen Gesichtspunkten fir im Gebiet vorkommende Falter-, Vogel- und
Fledermausarten entwickelt und gepflegt. Auch der als Biotop zu erhaltende ehema-
lige Hohlweg befindet sich in diesem Bereich. Zur bestehenden Wohnbebauung hin
wird das Wohngebiet durch eine Grunzasur privater Grunflachen (bestehende Gar-
ten) abgegrenzt. Zur alten Schulgasse ist eine Fullwegverbindung vorgesehen.

6.2. Artenschutz

Es hat eine artenschutzfachliche und —rechtliche Prifung der nach europaischem
Artenschutz geschutzten Arten durch das Buro Faktorgrun stattgefunden (siehe
Fachgutachten Artenschutz). Diese kommt zum Ergebnis, das durch die vorgesehe-
nen Vermeidungsmaflnahmen der Eintritt von Verbotstatbestanden des Artenschut-
zes fur die geschutzten Arten ausgeschlossen werden kann.

Die Artenschutzprifung wurde insbesondere zu den Schutzgutern Vogel, Falter,
Fledermause und Eidechsen durchgefuhrt.

Fir die Vogel kann eine Toétung oder Verletzung dadurch ausgeschlossen worden,
dass Gehdlzrodungen nicht zwischen dem 1.3. und 30.10. durchgeflhrt werden.
Dadurch sind auch keine erheblichen Stérungen zu erwarten. Eine mogliche Zersto-
rung von Fortpflanzungsstatten wird durch den Erhalt ihrer 6kologischen Funktion im
raumlichen Zusammenhang entgegengewirkt. Es werden vorgezogene Ausgleichs-
mafinahmen auf ca. 2 ha Flachen durchgeflhrt. Verbotstatbestande sind durch die
Vermeidungsmalinahmen und der vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen nicht er-
fallt.

Im Eingriffsbereich gibt es Vorkommen von geschutzten Falterarten. Durch Vermei-
dungsmalinahmen kann das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
den ausgeschlossen werden. Ein baubedingter Verlust von Larvalstadien kann durch
,vergramungsmahd® im Eingriffsbereich ausgeschlossen werden. Erhebliche Stérun-
gen konnen durch die Festlegung des Mahdtermins ausgeschlossen werden. Die
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Zerstorung von Habitatflachen wird durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen aus-
geschlossen (Erhaltung und Entwicklung von Wiesen mit zielartenspezifischem Mah-
dregime im Umfang von ca. 0,8 ha fur die Blaulinge bzw. 0,5 ha fur den Grol3en Feu-
erfalter).

Im Gebiet wurden Vorkommen mehrerer Fledermausarten nachgewiesen. Das Ein-
treten von Verbotstatbestanden kann durch die Vermeidungsmaflnahmen und vor-
gezogenen Ausgleichsmallinahmen ausgeschlossen werden. Rodungen werden
nicht zwischen dem 1.3. und 30.10. durchgefuhrt. Eine Einschrankung der Beleuch-
tung und Abstrahlung in die Landschaft sowie vorgezogene Ausgleichsmalnahmen
(Erhaltung und Entwicklung von Streuobstwiesen im Umfang von ca. 1,6 ha) dienen
dazu, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden.

Diese Mallnahmen mussen bereits vor Baubeginn hergestellt sein. Die Realisierung
erfolgt bereits seit 2015 und wird bis Baubeginn fertig gestellt sein.

6.3. Flora-Fauna-Habitat-Vertraglichkeitspriifung

Das Bebauungsplangebiet liegt ca. 110 m vom FFH-Gebiet Nr. 7713-341 ,Schwarz-
wald-Westrand von Herbolzheim bis Hohberg“ entfernt. Randlich innerhalb des Be-
bauungsplangebiets wurden Vorkommen von mehreren im FFH-Gebiet geschitzten
Arten (die Fledermausarten Bechsteinfledermaus Myotis bechsteinii, GroRes Maus-
ohr Myotis myotis und Wimperfledermaus Myotis emarginatus sowie der Grof3e Feu-
erfalter Lycaena dispar und die beiden Wiesenknopf-Ameisenblaulinge Maculinea
nausithous und Maculinea teleius) nachgewiesen. Des Weiteren liegen mehrere
Ausgleichsflachen des Bebauungsplans innerhalb des FFH-Gebiets. Wegen der
moglichen Betroffenheiten wurde vom Buro Faktorgrin eine Flora-Fauna-
Habitatsvertraglichkeits(vor-)prufung.

Diese kommt zum Ergebnis, dass fur die Lebensraumtypen, die Fledermaus-Arten
und sonstigen Arten des FFH-Gebiets keine erheblichen Beeintrachtigungen zu er-
warten sind. Es ist fir diese keine Vertraglichkeitsprifung notwendig.

Die FFH-Vorprifung kommt weiterhin zu dem Ergebnis, dass fiur die im FFH-Gebiet
vorkommenden Falterarten Maculinea nausithous, Maculinea teleius und Lycaena
dispar eine Prufung der Vertraglichkeit der Planung mit den Erhaltungs- und Entwick-
lungszielen der Arten durchzuflhren ist.

Die FFH-Prufung kommt zum Ergebnis, dass Beeintrachtigungen fur den Hellen und
Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings sowie den Grof3en Feuerfalter als Arten des
FFH-Gebiets mit Hilfe der Vermeidungsmaflnahmen ausgeschlossen werden kdn-
nen. Fur die genannten Arten bleibt ein gunstiger Erhaltungszustand erhalten. Die
Planung ist somit vertraglich mit den Erhaltungszielen und dem Schutzzweck des
FFH-Gebiets ,Schwarzwald-Westrand von Herbolzheim bis Hohberg®.
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6.4. Eingriff und Ausgleich

Fur den Bereich des Bebauungsplans wurde durch das Buro Faktorgrin eine Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanz durchgefuhrt. Der Eingriff kann durch die vorgesehenen
Kompensationsmallnahmen flr das Schutzgut Arten und Biotope vollstandig und flr
das Schutzgut Boden fast vollstandig ausgeglichen werden (>95%).

Im Bereich der Bestandsbebauung ergeben sich keine Veranderungen der Grundfla-
chenzahl, sodass sich keine Veranderungen bzw. keine erhebliche Beeintrachtigun-
gen ergeben. Dies gilt auch innerhalb der festgesetzten privaten Grunflachen.

Arten und Biotope

Im Neubaubereich sind erhebliche Beeintrachtigungen von Arten und Biotopen durch
Eingriffe in Fett- und Magerwiesen, Streuobstbestanden und Gehdlzgruppen auf ins-
gesamt ca. 2,3 ha Flache sowie durch Baumfallungen im Umfang von 37 Einzelbau-
men zu erwarten.

Es sind innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets Ausgleichsmallnahmen vorgese-
hen. So wird innerhalb der Wohn- und Verkehrsflachen sowie des Quartiersplatzes
und der Ruckhaltebecken die Pflanzung von insgesamt 124 Baumen, ca. 1 ha Gar-
tenflache sowie ca. 1.800 gm Grunflachen (Rasen-, in den Regenrickhaltebecken
zum Teil Wiesenflachen) durchgefuhrt. In den Ausgleichsflachen innerhalb des Be-
bauungsplangebiets werden zum einen extensiv gepflegte Streuobstbestande auf
einer Flache von ca. 7.000 gm und zum anderen extensive Magerwiesen auf einer
Flache von ca. 2.200 gm entwickelt. Mit den Ausgleichsmalinahmen innerhalb des
Bebauungsplangebiets konnen die Eingriffe in das Schutzgut aber nur teilweise
kompensiert werden.

Als externer Ausgleich auf Gber 30 Flachen am nahegelegenen Bruderberg (siehe
Darstellung im Anhang) sind deshalb daruber hinaus die Entwicklung von Streuobst-
bestanden und Magerwiesen vorgesehen. Dafir wurden bereits umfangreich ver-
buschte Streuobstbestande freigestellt, weiterhin fand die Ergadnzung und Neupflan-
zung von Streuobstbestanden und die Entwicklung von Magerwiesen auf einer Fla-
che von insgesamt etwa 37.000 gm statt. Weiterhin sind auch innerhalb des Plange-
bietes Ausgleichsmalinahmen von etwa 10.000 gm vorgesehen. Die Ausgleichsfla-
che ist damit doppelt so grof3 wie die beeintrachtigte Eingriffsflache.

Mit den AusgleichsmalRnahmen innerhalb und aufl3erhalb des Plangebiets werden die
Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope damit mehr als vollstandig kompensiert.
Es verbleibt ein Uberschuss, der der schutzgutiibergreifenden Kompensation fiir das
Schutzgut Boden dient.
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Es wurde im Rahmen der Abwagung darauf verzichtet, die im Umweltbericht im
Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung vorgeschlagene Pflanzung von je drei
Strauchern je Baugrundstuck verbindlich durch Festsetzung vorzugeben, um Spiel-
raume bei der Gartengestaltung nicht zu sehr einzuengen, so dass z.B. statt drei
Strauchern auch ein Baum gepflanzt werden kann oder ein Gartenteich angelegt
werden kann. Es ist jedoch davon auszugehen, dass in diesem Baugebiet mit relativ
geringer Verdichtung im Rahmen der individuellen Gartengestaltung auch zahlreiche
Straucher und Baume auf den Grundstlicken gepflanzt werden, so dass die Ziele des
Umweltberichts grundsatzlich erreicht werden.

Boden

Im Bereich der Bestandsbebauung ergeben sich keine Veranderungen der Grundfla-
chenzahl, so dass sich keine Veranderungen oder erhebliche Beeintrachtigungen
ergeben. Dies gilt auch innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen.

Fir die Ubrigen Flachen ist eine Neuversiegelung im Umfang von ca. 2,3 ha Flache
zu erwarten, die zu dem vollstandigen Verlust der natirlichen Bodenfunktionen in
diesen Bereichen fuhrt. Zusatzlich sind im Bereich der unversiegelten Hausgarten,
Spielflachen und Ruckhaltebecken erhebliche Bodenauftrage und Abgraben zur An-
passung des Gelandeniveaus zu erwarten, die zu Einschrankungen der Bodenfunkti-
onen fuhren.

FUr das Schutzgut Boden wird eine Nutzungsextensivierung im Bereich der (Streu-
obst-) Wiesen durchgefiuhrt und auch die Dachbegriinung erflillt Bodenfunktionen.

Die AusgleichsmalRnahmen aulRerhalb des Plangebiets sehen eine Nutzungsextensi-
vierung von Grunland mit positiven Auswirkungen auf das Schutzgut vor. Auf dem
Flurstiick 3246 ist zudem die Umwandlung von Acker in Grinland geplant, die der
Reduzierung von Nahrstoffeintragen und zum Schutz vor Erosion der geneigten Fla-
che dient.

Mit den Malinahmen innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets werden die Eingriffe
in das Schutzgut weitestgehend kompensiert (schutzguttbergreifende Ersatzmal}-
nahmen). Es verbleibt ein sehr geringes Defizit fir das Schutzgut Boden, das Uber-
schlagig etwa 3,5 % des gesamten Eingriffs in die Schutzguter Arten und Biotope
und Boden entspricht. Da eine rechnerische Bilanz — zumal bei Ersatzmalinahmen —
immer nur einen Naherungswert ergibt, und angesichts der sehr aufwandigen (natur-
schutzfachlich anspruchsvollen und kostenintensiven) AusgleichsmaRnahmen auf
zahlreichen Einzelflachen kann dieses geringe Defizit abwagend in Kauf genommen
werden.

Unterhalt der Flachen
Die dauerhafte Unterhaltung nach der Entwicklungspflege wird von stadtischer Seite
ubernommen. Es bedarf einer fristgerechten Mahd mit Abfuhr des Mahguts sowie
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einer Pflege der Baume auf den Streuobstwiesen. Diese dauerhafte Unterhaltungs-
pflege der Ausgleichsflachen wird geschatzt bis zu 20.000 Euro pro Jahr kosten.

7. Larmgutachten

Aufgrund des neuen Stra’enanschlusses an das Neubaugebiet ergibt sich aufgrund
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV, 2014) fir den Bebauungsplan die
Erforderlichkeit, entlang der Geroldsecker Stralle Mallnahmen zum Schutz vor Ver-
kehrslarm zu treffen. Dies erfolgt durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen.
Betroffen von héheren Larmwerten sind der Bestandsbereich entlang der Gerolds-
ecker Stralde und die Gebaude im Bereich der steilen Zufahrt zum Neubaugebiet. Fur
die sonstigen Gebaude im Neubaugebiet ergeben sich keine erhéhten Anforderun-
gen bezlglich des Larmschutzes. Das Larmgutachten wird als Bestandteil des Be-
bauungsplanes, die Ergebnisse flieRen in die textliche Festsetzungen und die Be-
grundung zum Bebauungsplan ein (siehe Anlage 4 B und 4 C)

8. Bisher durchgefuhrte Verfahrensschritte

Vorberatung zur Aufstellung des Bebauungsplan-

10.12.2007 entwurfs durch den Planungsausschuss.

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanent-

17.12.2007 wurfs durch den Gemeinderat.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Be-
28.01. - 29.02.2008 hérden sowie der sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange zum Bebauungsplanentwurfs.

9. Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung und Abwagungsvorschlage

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden so-
wie der sonstigen Trager offentlicher Belange im Zeitraum vom 28.01. — 29.02.2008
zum Entwurf des Bebauungsplans "Vorderer Brand" eingegangenen Anregungen
(kursiv gedruckt) wurden durch die Verwaltung geprift. Die Verwaltung empfiehlt, die
Abwagung der Anregungen entsprechend den Stellungnahmen vorzunehmen.

9.1 Beteiligung der Offentlichkeit
9.1.1 Herr . Brunnenstube ], 77654 Offenburg
Schreiben vom 28.02.2008

Uber den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Vorderer Brand“ Ge-
markung Zunsweier lege ich Widerspruch ein.

Als Besitzer des Grundstiickes Flurstiick Nr. |} mit Hausbebauung, sehe ich
keinen Grund, weshalb die Stral3e ,Brunnenstube*in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes einbezogen wird.
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Ich sehe durch die Eingliederung der Stral3e und meines Grundstiickes die Gefahr,

dass Kosten durch das Umlegungsverfahren auf mich zu kommen, die ich nicht ak-
zeptieren werden. Ich bitte Sie darum, mir schriftlich zu garantieren, dass durch das
oben genannte Vorhaben, flir mich keine Kosten entstehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bebauung entlang der Brunnenstube wurde in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um die Entwicklungen in diesem Gebiet planungsrechtlich zu steuern und den
Ubergang zum Neubaugebiet und auch zum AuRenbereich eindeutig zu definieren.
Durch den Bebauungsplan sollen Rahmenbedingungen in Bezug auf Nutzung, Ge-
baudehdhe, Gebaudegestaltung gesetzt werden, um die Entwicklungen der nachsten
Jahre in diesem Bereich von Zunsweier in Bezug auf das Neubaugebiet einheitlich
zu gestalten. Derzeit mussen Bauantrage in diesem Bereich nach § 34 BauGB beur-
teilt werden, die Abgrenzung zum AufRenbereich ist nicht ausreichend definiert.

Durch das fur die ErschlieBung des Neubaugebiets erforderliche Umlegungsverfah-
ren kommen keine ErschlieBungs- oder sonstigen Kosten auf die Bewohner der
Brunnenstube zu.

9.1.2 Herr . ' Brand ], 77656 Offenburg

Schreiben vom 07.05.2007 und 28.02.2008

Schreiben vom 07.05.2007

Vorabinformation:

Die nachfolgenden Ausfiihrungen kénnten als Uberlegungen fiir die Planung bzw.
Bebauung des Baugebiets ,Vorderer Brand" dienlich sein. Als direkter Anwohner,
aber auch als Eigentiimer kiinftiger Bebauungsfldchen, ist es sicherlich nicht immer
einfach, entsprechende Argumente objektiv bzw. werteneutral vermitteln zu kénnen.
Diskutieren bzw. reflektieren Sie die verschiedenen Gesichtspunkte in den zusténdi-
gen Fachgremien sachlich und objektiv. Es wére schén wenn, die von lhnen als
sinnvoll erachteten Punkte in die kiinftige Konzeption mit einflie3en kénnten.

1.Bebauung

a.) Bebauungsplan:

e Zuné&chst wére es wiinschenswert, dass die Eigentiimer einen Bebauungsplan
erhalten kénnten. Nach Riicksprache mit Herr Gartner Fachbereich Bauservice ist
dies derzeit nicht méglich, da sich die Planung im Entwurfsstadium befindet.

b.) Bebauung:

o Im derzeit giltigen Plan wird von ca. 140 Wohneinheiten ausgegangen. In den
Ausfiihrungen, wéhrend der nicht-6ffentlichen Sitzung vom 15. Mérz 2007, ist die
Rede von wertvollem, attraktivem mit Streuobstwiesen durchsetztem Bauland ge-
radezu geeignet fiir junge Familien.
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Fragen, die sich in diesem Zusammenhang ergeben:

— Inwieweit steht die Bebauungsdichte in Einklang mit den Bedlirfnissen des Ad-
ressatenkreis? (Familien)

— Hohe ErschlieBungskosten entsprechend den értlichen Gegebenheiten?

— Parkplatzsituation (Anzahl der Stellpldtze, Besucherparkplétze,.. realitdtsnah?

— Inwieweit bleibt 0.g. Baulandqualitdt nach der tatséchlichen Bebauung erhalten?
Betrachten Sie die Situation Vorort und beurteilen Sie die Wohnqualitdt nach
zweigeschossiger Bauweise, wie im Bebauungsplan vorgesehenen. In welchem
MalBe widerspiegelt sich die Wohnqualitét nach der Bebauung?

— Bei einer miindlichen Bauvoranfrage 1999 wurde der jetzt zur Bebauung vorge-
sehene Bereich als ,,Griine Lunge" bezeichnet und aufgrund der hohen 6kologi-
schen Qualitat als unbebaubar deklariert. Woher dieser plétzliche Sinneswandel ?

e Laut Planungsentwurf soll der Baumbestand im Bereich ,treffen, spielen und spa-
zieren" erhalten bleiben. Priifen Sie die Qualitét des aktuellen Baumbestands und
Sie werden feststellen, dass aus sicherheitstechnischen Griinden (Astbruch usw.)
ein Erhalt nicht méglich sein wird und auch nicht verantwortbar wére.

e Erste Planungen flir das Baugebiet ,Vorderer Brand" liegen bereits seit mehr als
30 Jahre zuriick. Eine Bebauung konnte bisher nicht umgesetzt werden bzw. war
nicht erwiinscht. Stattdessen wurde anderen Baugebieten in Zunsweier Vorrang
gewaéhrt.

Weshalb? Sicher nicht ohne Grund bzw. planerischen Weitblick!

2. Infrastruktur

e Die bestehende Stral8enfiihrung ,Im Brand" ist aufgrund des derzeitigen Ver-
kehrsaufkommen, zu enger Strallenquerschnitte, fehlender Blirgersteige,...als
sehr kritisch zu bezeichnen. An dieser Situation kann bedingt durch die beste-
hende Bebauung auch nichts gedndert werden.

Beobachten Sie die Situation an den neuralgischen Punkten z.B. nach Schul- oder
Kindergartenschluss. Es grenzt an ein Wunder, dass bisher keine nennenswerten
Unfélle mit Personenschéaden eingetreten sind.

e Zur Entlastung der Verkehrssituation ist im Rahmen der ErschlieBung eine optio-
nale Zufahrt (iber die Geroldseckerstralle vorgesehen. Sicherlich notwendig und
unabdingbar. Allerdings wird diese Zu- und Abfahrt direkt durch den bestehenden
Biirgersteig gekreuzt.

Wie kann diese Stelle fiir die Ful3génger entschérft werden? Es wére interessant zu

wissen wie das Strallenbauamt zu diesen Punkten steht!

e Entsprechend dem derzeitigen Planungsstand soll eine Entlastung ,Im Brand"
durch eine gezielte Verkehrsfiihrung in Richtung Geroldseckerstral3e erreicht
werden. Betrachten Sie den derzeit geplanten StralBenverlauf. Wieso sollten die
kiinftigen Anwohner der umsténdlichen StraBenfiihrung in Richtung Gerolds-
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eckerstral3e folgen und nicht den einfacheren Weg (iber den Brand nehmen.
Hierdurch wird nattirlich die Verkehrssituation ,,I/m Brand" zusétzlich erschwert.
Von der, durch die im Bereich NachtigallenstraBe geplanten Erweiterung véllig
abgesehen.

@ Gestalten Sie, den Stral3enverlauf so, dass der gewlinschte Verkehrsfluss tat-
séchlich erreicht wird. Evtl. kbnnte durch eine Einbahnregelungen bzw. die Umge-
staltung der derzeitigen Zufahrt entsprechende Effekte erzielt werden.

3. Ausweisung von Bebauungsgrenzen und Griinflachen

Es wére interessant zu wissen nach welchen objektiven Gesichtspunkten die Be-
bauungsgrenzen festgelegt wurden. Betrachtet man den Bereich ,alte Brandgas-
se" bei der Pumpstation so ist festzustellen, dass bestehende Bebauungsgrenzen
direkt am ,Biotop" enden, im kiinftigen Baugebiet jedoch weitaus grol3ziigiger
vorgesehen sind. Hierbei wére sehr interessant zu wissen nach welchen Ge-
sichtspunkten dieses ,vermeintliche" Biotop festgesetzt wurde. Bei néherer Be-
trachtung ist dies fiir den Laien nicht nachvollziehbar. Zumal hier die Chance auf
eine weitere Zufahrtsmdéglichkeit genutzt werden kénnte.

Der derzeitige Bestand an Streuobstwiesen wird als 6kologisch sehr wertvoll ein-
gestuft im Gegenzug fiir die kiinftige Bebauung zwangslaufig geopfert. Auf der
einen Seite gibt es Férderprogramme, die den Anbau von Streuobstbdumen sub-
ventionieren auf der anderen Seite werden diese grol3flachig entfernt. Dieser
Sachverhalt ist nur schwer logisch und 6kologisch nachvollziehbar.

4. Analyse und Bewertung

Sollten einige o0.g. Gesichtspunkte aus Ihrer Sicht diskussionswlirdig oder zustim-
mungswilirdig erscheinen, wére es nett wenn Sie sich auf nachfolgende Ausfiihrung
einlassen wiirden.

Erstellen Sie fiir die derzeitige Planung und Umsetzung des Baugebiets eine Art

Bewertungsmatrix z.B. anhand nachfolgenden oder selbst formulierten Kriterien.

Stellen Sie diese Kriterien sachlich, wertneutral und objektiv einander gegentiber
(vorher/nachher) und vergleichen Sie inwieweit diese nach der Realisierung des

Baugebiets noch zutreffen und somit der planerischen Verantwortung sowie den

urspringlichen Intentionen gerecht werden.

Denkbare Beurteilungskriterien:

— Verkehrssituation, Verkehrsdichte (verstérkt, entschérft)

— Fdhrung des Verkehrsfluss ist zielgerichtet (ja/nein)

— Verkehrssicherheit (nimmt ab/ nimmt zu)

— Priifung weiterer Zufahrtsoptionen nachhaltig geprtift (ja/nein)

— Wohnqualitat durch Planung (erreicht, nicht erreicht)

— Bebauungsdichte notwendig bzw. wiinschenswert (ja/ nein)

— Hobhe der ErschlieBungskosten (zielgruppengerecht ja/ nein)

— Harmonische Einbindung in die Umgebung (erreicht/ nicht erreicht)
— Planungsentwurf wird der Baulandqualitéat (gerecht/ nicht gerecht)
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— Vorziige gegentiber anderen denkbaren Baugebiete liberwiegen (ja/nein)

— Umsetzung des Baugebiets (erscheint sinnvoll/ problematisch)

— Okologische Aspekte sind hinreichend beriicksichtigt (ja / nein)

— Dezentrale Lage zu Kindergarten und Schule sinnvoll (ja/ nein)

— Planung und Umsetzung entspricht den eigentlichen Vorstellungen (ja/nein)

— Haben die derzeitigen Eigentiimer Interesse an einer Mitgestaltung (ja/nein)
(falls nein, wére interessant zu wissen wie hoch der Anteil der Eigentlimer ist,
die nach der ErschlieBung verkaufen bzw. das Baugelénde selbst nutzen)

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1a:

Die Bebauungsplanunterlagen wurden zum Zeitpunkt der Einwendung noch erstellt.
Im Rahmen der Offenlage stehen sie den Burgern zur Einsicht bereit. Bereits zur
frihzeitigen Beteiligung konnte das stadtebauliche Konzept eingesehen werden.

Zu 1b:

Das Konzept der Bebauung sieht die Bildung von mehreren kleinen Einheiten ent-
lang von StichstraRen und einer RingerschlielRung vor. Die Anbindung und techni-
sche Erschlie3ung des topographisch anspruchsvollen Gebiets erfolgt Uber die Ge-
roldsecker Straflde im Nordosten und die Stral3e ,Im Brand® im Westen.

Inmitten des neuen Quatrtiers ist eine grune Mitte vorgesehen, welche landschafts-
planerisch gestaltet in den Freiraum Ubergeht und dort an geplante Streuobstwiesen
und Grunflachen anschlie3t. Hier entsteht ein zentraler Platz mit Aufenthalts- und
Spielmoglichkeiten, sowie mehrere Riickhaltebecken, die das Regenwasser aufneh-
men.

Nach Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs sind auf 57 Bauplatzen bis zu 114
Wohneinheiten vorgesehen, welche sich in Einzel- und Doppelhauser gliedern. Die
GrundstlucksgrofRen differieren, sodass verschiedene Interessenten, je nach finanzi-
ellen Maéglichkeiten und Wohnvorstellungen, im Gebiet Baumaéglichkeiten haben. Die
geplante maximal zweigeschossige Bebauung stellt, zusammen mit der festgesetz-
ten maximalen Uberbaubarkeit der Grundstiicke von 40 % der Flache, eine gebiets-
vertragliche und fur Wohngebiete Ubliche Bebauungsstruktur dar, welche nicht nur
fur junge Familien attraktiv ist. Je Wohneinheit mussen 1,5 Stellplatze auf dem eige-
nen Grundstiuck nachgewiesen werden, sodass in Verbindung mit den geplanten 6f-
fentlichen Stellplatzen entlang der Erschlielungsstrallen gentigend Stellflachen fir
den ruhenden Verkehr gegeben sind.

Entsprechend den zuvor genannten Punkten wird eine hohe Qualitat bei gleichzeiti-
ger Flexibilitat fur das neue Wohnbaugebiet angestrebt, welche sich auch in den zur
Offenlage getroffenen Festsetzungen wiederfindet.
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Im Flachennutzungsplan, in der Fassung von 1999, war eine Teilflache im Bereich
,vorderer Brand“ als landwirtschaftliche Flache dargestellt und somit nicht flr eine
Wohnbauentwicklung vorgesehen. Erst in der Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans von 2009 wurde die Flache als potentielle Wohnbauflache aufgenommen. Zum
Zeitpunkt der Bauvoranfrage 1999 war die angesprochene Flache als Aul3enbe-
reichsflache zu beurteilen, da es keinen Bebauungsplan gab und daher baupla-
nungsrechtlich nicht genehmigungsfahig war.

Ein Erhalt der im Gebiet befindlichen Baumgruppe (Weiden, Pappeln) im Zentrum
des Plangebietes (Bereich ,treffen, spielen und spazieren®) wurde geprift und war
u.a. aus Grunden der Verkehrssicherheit bereits zum Stand der fruhzeitigen Beteili-
gung nicht mehr vorgesehen. Es sind dagegen im Bereich der Ausgleichsflachen
zahlreiche Obstbaume zum Erhalt vorgesehen. Hier besteht aufgrund der geringeren
Baumgroéflien und der regelmaRigen Pflege kein erhdhtes Sicherheitsrisiko.

Zu 2:

Die Anbindung des Gebiets erfolgt Uber die Geroldsecker Stral’e im Nordosten und
die Stralde ,Im Brand“ im Westen. Der Anschluss in Richtung Geroldsecker Stral3e ist
ausreichend breit und mit Gehweg geplant, so dass dieser Anschluss deutlich attrak-
tiver sein wird als die Verbindung Uber die Stral3e ,Im Brand®. Neben den stral’enbe-
gleitenden FulRwegen ist in der Planung auch eine Fulwegeverbindung in Richtung
Brunnenstube vorgesehen, so dass sich zum einen der FulRverkehr verteilt und zum
anderen eine von der Geroldsecker Stralle abgesetzte und damit attraktivere Ful3-
wegeverbindung in den Ortskern maoglich ist. Es kann abgeschatzt werden, dass
auch Fulganger kleinere Umwege in Kauf nehmen werden, um eine gesicherte
FuRBwegverbindung zu benutzen.

Langfristig ist eine Verbesserung der verkehrlichen Anbindung in der Strale ,Am
Brand“ maglich, sofern dort eine Neubebauung erfolgt, da hier das Baufester fur
kinftige Bebauung entsprechend zuriickgenommen wurde.

Es bedarf keiner besonderen Verkehrsfuhrung, da in der Regel der einfachste und
schnellste Weg durch den motorisierten Verkehr bevorzugt wird. In diesem Fall ware
dies ebenfalls die Anbindung an die Geroldsecker Stralde.

Zu 3:

Das angesprochene Biotop steht als (ehemaliger) Hohlweg gem. § 33 (1) Nr. 4
NatSchG unter gesetzlichem Schutz. Aber auch aus stadtebaulichen und arten-
schutzrechtlichen Griinden sind hier und angrenzend Grinflachen vorgesehen. Fur
eine weitere Zufahrtsmaoglichkeit besteht aus verkehrstechnischer Sicht keine Not-
wendigkeit.
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Zu 4:

Die genannten Punkte wurden wahrend des mehrjahrigen Planungsprozesses (auch
schon zu Zeiten der Flachennutzungsplanfortschreibung) immer wieder aufgegriffen
und unter Betrachtung verschiedener Aspekte wie dem Flachensparen, Baulandent-
wicklung, Naturschutz, Anbindung, ErschlieBungsmaglichkeiten (verkehrlich und
technisch) etc. untersucht. In einer Vielzahl von Abstimmungen wurden im Laufe der
Jahre Entwicklungen gepruft und verworfen, Vorgaben beschlossen und Kompromis-
se fur die verschiedenen, teils sehr unterschiedlichen Fachdisziplinen gesucht. Diese
Kompromisse munden nun in den vorliegenden Offenlageentwurf des Bebauungs-
plans.

Das dabei nicht immer alle Winsche vollstandig bertcksichtigt werden kdnnen und
auch die Gewichtung und Wahrnehmung von Person zu Person differiert, liegt in der
Natur der Sache. Aufgabe des Ortschaftsrates und Gemeinderats ist es dabei alle
privaten und 6ffentlichen Belange gerecht gegeneinander und untereinander abzu-
wagen.

Schreiben vom 28.02.2008
Nachfolgende einige Sachverhalte bzw. Anregungen zum derzeitigen Planungsent-
wurf und weitere zu beriicksichtigende Gesichtspunkte:

1.) TeilerschlieBung LG Nr. i}

Im derzeitigen Bebauungsplan ist u.a. die Bebauung LG Nr. ||} vorgesehen. Bei
dem Gelédnde handelt es sich derzeit um mein Gartengrundstiick. Im Jahre 1998
wollte ich genau dieses Grundstiick bebauen, was mir von der Stadt Offenburg ver-
wehrt wurde. Begriindung u.a. es handelt sich hier im eine ,,Griine Lunge" die defini-
tiv nie bebaut werden darf. (Auskunft damals Herr Hylla, Herr Betz,,) usw.

Daraufhin habe ich mir das Geldnde LGNR. ||} teuer gekauft und entsprechend
den Vorgaben des stadtebaulichen Vertrages erschlossen. Hierzu war ein gréf3erer
Grundstiickserwerb samt ErschlieBung notwendig. Zwei Jahre nach der Fertigstel-
lung ging dann die ,Stichstral8e" ohne Kostenausgleich in den Besitz der Stadt Of-
fenburg Uber. Bei der notariellen Beurkundung habe ich darauf gedréngt, dass eine
Option auf Kostenriickerstattung im Falle der weiteren ErschlieBung des Baugebietes
,vorderer Brand" berticksichtigt wird. Der damalige Vertreter der Stadt gab mir da-
mals in Anwesenheit des Notars eindeutig zu verstehen, dass dies zwecklos und
nicht notwendig sei, da eine weitere Bebauung im Vorderen Brand grundsétzlich
nicht méglich ist.

Jetzt ist eine TeilerschlieBung des Geléndes LG NR. || mit der zusétzlichen Aufer-
legung eines Bauzwangs geplant, der flir uns aus finanzieller Hinsicht liberhaupt
nicht realisierbar erscheint. Ich wére lhnen daher sehr dankbar, wenn wir uns zur
Klérung dieses Aspekts sowie einer evtl. teilweisen Riickvergiitung der Erschlie-
Bungskosten LG Nr. |} einvernehmiich einigen kénnten. Frau Schaumburg und
Herr Winkels von der Stadtverwaltung sowie Stadtrat Herr Feger sind liber den
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Sachverhalt informiert. Ich werde im Laufe ndchster Woche Kontakt mit Herrn Dr.
Drixler aufnehmen. Vielleicht kann ja gemeinsam eine Kompromisslésung gefunden
werden.

2.) Stadtebaulicher Vertrag

a.) Entsprechend dem Gleichbehandlungsgrundsatz sollte fiir Ausgleichsfladche und
Bauflache der identische Preis zugrunde gelegt werden.

b.) Detailplanungen zur Strallengestaltung, Verkehrsfiihrung sollten vor Vertragsun-
terschrift (stadtebaulicher Vertrag) erfolgen. Nur so ist gewéhrleistet, dass die
notwenigen MalBnahmen auch tatséchlich im Nachfeld realisiert und die Finanzie-
rung gesichert ist.

c.) Wiinschenswert wére eine Aufstellung dartiber, welche Eigentliimer zum jetzigen
Zeitpunkt selbst bebauen méchten bzw. die Grundstiicke verdul3ern. Welches In-
teresse hétten die Verk&ufer Anregungen fiir die Bebauung mit einzubringen, zu-
mal diese i.d.R. mit Zusatzkosten verbunden sind? Ich bin davon (iberzeugt, dass
nur wenig konstruktive Anregungen eingehen werden, da fiir die Verkdufer eine
verantwortungsvolle Planung eher als nebenséchlich betrachtet wird und der Ge-
winn im Vordergrund steht.

d.) Die Zuteilungswiinsche der Eigentiimer sollten vertraglich fixiert und auch ver-
bindlich fiir evtl. Nachk&ufer - Bautrdger- sein. Hierzu reicht eine Festlequng der
Flachengrenznutzungszahl alleine nicht aus. Verhindern Sie eine Bebauung von
gréBeren Gebéauden.

e.) ErschlieBung: Es ist eine Regelung erforderlich, in der die ErschlieBungskosten
fur alle Eigentiimer und angrenzende Grundstlickseigentiimer geregelt wird. Es
darf nicht sein, dass angrenzende Grundstiicke bei einer spéateren ErschlieBung
keine Teilgrundstiicke mit einbringen bzw. weniger fiir die ErschlieBung bezahlen.

3.) Bebauung:

Die im Planungsentwurf vorgesehen Riegelbebauung steht in groBem Widerspruch
zu den von ,Faktor Griin" beschriebenen Fallwinde und beeintrdchtigt zudem die
Qualitat angrenzender Baupléatze betréchtlich. Hier wére eine lockerere Bebauung
wesentlich angebrachter.

Zur Auflockerung der hohen Bebauungsdichte wére es sinnvoll die einzelnen Hau-
serreihen zueinander zu versetzen. Bei der derzeitigen Planung blicken die Nach-
barn einander auf die Haduserwédnde, wodurch sich in keiner Weise die Qualitit des
Baugebiets widerspiegelt. Stellt man sich die spétere Bebauung rdumlich vor ist oh-
nehin fragwiirdig ob dieses 6kologisch wertvolle Gebiet (iberhaupt geopfert werden
sollte, zumal es sinnvollere und kostenglinstiger zu erschlieBende Gebiete auf der
Gemarkung der Gemeinde Zunsweier gébe.

4.) Verkehr:

Priifen Sie bitte, die im Schreiben vom 07.05.07 genannten Anregungen um eine
moglichst sinnvolle und zielgerichtete Verkehrsfihrung zu erreichen, eingehend. Die
gesetzliche Vorgabe von 1,2 Stellplatzen je Haus ist sicherlich nicht zeitgemal und
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in der heutigen Zeit schlichtweg weltfremd zumal es sich hierbei um eine Mindest-
vorgabe handelt. Insofern ist vorprogrammiert, dass die 6ffentlichen Stellpldtze von
den Anliegern belegt werden und somit flir Besucher nicht zur Verfliigung stehen.
Erméglichen Sie unseren Kindern einen sicheren Schulweg entlang der Stral3e im
Brand, insbesondere beim Anwesen der Familie |l indem Sie ein Biirgersteig
installieren.

5.) Biotop LG Nr. [l Eigentimer R uno

Anfang der 90 'er Jahre wurde die alte Brandgasse, die ehemals als Fahrweg fun-
gierte und teilweise verfiillt wurde als Biotop ausgewiesen. Die Griinde hierfiir sind
nicht nachvollziehbar und héchst fragwlirdig. Ich lade Sie gerne zu einem Vorortter-
min ein und lasse mich gerne von stichhaltigen Argumenten (iberzeugen, die diese
Ausweisung rechtfertigen. Unmittelbar nach der Ausweisung dieses Biotops legten
meine Eltern Einspruch beim Landratsamt ein, nattirlich ohne Erfolg. Allerdings mit
der Zusage, dass ein Biotop die Bebauung ihres Grundstiick LG NR. - nicht be-
eintréchtigen diirfte. Insofern wére fiir uns wichtig zu kldren weshalb eine Bebauung
dieses Grundstiicks nicht vorgesehen ist, zumal auf der gegentiberliegenden Seite,
Anwesen Familie Brunner, eine Bebauung bis direkt zum Biotop vorliegt.

Es wiirde mich freuen wenn Sie die Anregungen konstruktiv diskutieren und lhrer
planerischen Verantwortung duBert gewissenhaft nachgehen. Die Verantwortung fiir
das Allgemeinwohl sollte iiber dem politischen Willen stehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1:

Da es 1998 fiir den Bereich auf Flurstiick Nr. ] keinen Bebauungsplan gab, hat
eine Beurteilung nach § 34 BauGB stattfinden mussen. Diese sah keine Moglichkei-
ten flr eine Bebauung in 2. Reihe vor.

In der Fortschreibung des Flachennutzungsplans von 2009 wurden Teile der Flache
als potentielle Wohnbauflache aufgenommen; diese Darstellung ist jedoch nicht par-
zellenscharf. Der Bebauungsplan ,Vorderer Brand“ ermoglicht nun flr den norddstli-
chen Teil (innerhalb des Baufensters) eine Bebauung, wahrend der rickwartige Be-
reich als Grunflache festgesetzt ist. Ein Bebauungszwang wird durch den Bebau-
ungsplan nicht auferlegt.

Die erwahnte StichstraRe zur ErschlieRung der Grundstiicke um Flurstiick. Nr. ||}
wurde 1997 zwischen Stadt und Stellungnehmer verhandelt. Mindliche Zusagen,
dass bei einer zukulnftigen ErschlieRung des Baugebiets ,Vorderer Brand“ ein Teil
der Kosten flr die Herstellung dieser offentlichen Stralde von den Eigentimern im
kunftigen Baugebiet Ubernommen werden und dem ursprunglichen Kostentrager er-
stattet werden, konnten trotz vermehrter Recherche in den Akten nicht als vermerkt
gefunden werden. Fur die Stadt Offenburg sind die genannten damaligen mundlichen
Zusagen aus den Akten nicht ersichtlich. Eine mogliche spatere Kostenbeteiligung
wird bei den Verhandlungen zum Erschliefungsvertrag ,Im Brand" (1997/98) in kei-
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nem Aktenstick erwahnt. Erschlieungsbeitragsrechtlich ist das offentliche Strallen-
stuck endgultig abgerechnet. Eine nachtragliche Kostenbeteiligung ist rechtlich nicht
moglich.

Zu 2:

Uber Festsetzungen des Bebauungsplans wird rechtsverbindlich vorgegeben, wie die
einzelnen Bauherren bauen konnen; die Wunsche der Bauherren werden dabei nach
Mdglichkeit und gestalterischen Entwicklungsabsichten der Stadt bertcksichtigt.

Alle Grundstlickseigentiimer, welche mit lhrem Grundstiick an der Baulandentwick-
lung teilnehmen, sind als Gesellschafter der Erschliel3ung Vertragspartner der Stadt
Offenburg. Mit diesen Gesellschaftern wurden einvernehmliche vertragliche Rege-
lungen zur ErschlielBung einschliellich der Kostenibernahme und zur Grundstucks-
neuordnung getroffen. Das Vertragswerk wurde im Marz 2015 notariell beurkundet.
Die Regelungen des Vertragswerkes sind nicht unmittelbar Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens.

Kosten fur AusgleichsmalRnahmen bestehen aus Ausgaben flr vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen fur den Artenschutz (sog. CEF-Malinahmen), die bereits vor
Baubeginn umgesetzt werden, sowie Kosten fir Mallnahmen zum Ausgleich nach
§1a BauGB, die erst im weiteren Verfahren umgesetzt werden. Die Kosten fur Aus-
gleichsflachen werden deshalb erst im weiteren Planungsverlauf genauer beziffert
werden kénnen. Die Ausgleichsflachen befinden sich im Ubrigen groRtenteils auRer-
halb des Bereiches des Bebauungsplans Vorderer Brand. Deshalb sind hierflr ande-
re Bodenpreise anzusetzen als bei den als Bauland vorgesehenen Flachen.

Im Rahmen des Abstimmungsprozesses wurde bei einem abschlieRenden Gesprach
im Baudezernat am 16.05.2012 einvernehmlich mit Herrn |} u.a. vereinbart,
dass er mit seinen Grundsticken nicht an der Baulandentwicklung teilnimmt. Die
Planung wurde im Folgenden entsprechend angepasst.

Zu 3:

Den erwahnten Fallwinden wird auf verschiedene Weise Rechnung getragen. Zum
einen sind am Ortsrand und im Bereich der landschaftsnahen Freiraumgestaltung
nur Einzelhduser zugelassen, um eine dichte, geschlossene Bebauung zu vermei-
den.

Zum anderen werden die Fallwinde durch die Bebauung in den Bereich des Quar-
tiersplatzes kanalisiert und die gegenuberliegende Bebauung durch Einzelbaufenster
gegliedert. So kann eine Riegelbildung durch Gebaude ausgeschlossen werden. Im
Zusammenhang mit Garagen/Carports kann in diesem Bereich eine geschlossene
Bebauung entstehen; diese ist aber aufgrund der niedrigen Hohe kein Hindernis fur
die Fallwinde.
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Um eine gewisse Flexibilitat der Gebaudeanordnung auf dem Grundstuck zuzulas-
sen, werden die Baufenster nicht einzeln fur jedes Gebaude festgesetzt, sondern
zusammengefasst.

Zu 4.

Die Verkehrsfuhrung mit zwei Anbindungen ermaoglicht kleinere Nachbarschaften ent-
lang von Stichstralen und einer RingerschlieRung.

Jede Wohneinheit (aulRer kleine Wohnungen unter 40 gm) muss 1,5 Stellplatze auf
dem eigenen Grundstlick nachweisen konnen. Da die Wohneinheiten auf 2 sowohl
fur Einzel- als auch Doppelhauser festgelegt sind, kbnnen die nachzuweisenden
Stellplatze gut auf den eigenen Grundsticken realisiert werden. Eine grofere Zahl
offentlicher Pkw-Stellplatze steht zudem den Besuchern und Anwohnern im Quartier
zur Verfugung.

Zu 5:

Das angesprochene Biotop steht als (ehemaliger) Hohlweg gem. § 33 (1) Nr. 4
NatSchG unter gesetzlichem Schutz. Hierfur genugt die Tatsache, dass es sich um
einen Hohlweg handelt, sowie eine der Vorgabe der Landesanstalt fir Umwelt Ba-
den-Wurttemberg entsprechende Auspragung (mind. 1 m Tiefe und mind. 45° Bo-
schungsneigung). Tatsachlich ist der Gehdlzbewuchs der Béschungen (Gebtische
standortheimischer Arten) aus naturschutzfachlicher Sicht schutzwurdig. Zustandig
fur die Festlegung ist das Landratsamt Ortenaukreis. Die Bebauung der angrenzen-
den Flurstiicke, darunter des genannten Flurstiicks Nr. [}, ist allerdings unabhén-
gig davon aus stadtebaulichen (Freihalten eines Griinzugs zur Bestandsbebauung
hin) und artenschutzrechtlichen Griinden (Vorkommen des Gartenrotschwanzes)
nicht vorgesehen.

9.1.3 Frau |l und Herrn . Brunnenstube ], 77656 Offen-

burg
Schreiben vom 25.02.2008

Uber den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vorderer Brand* Gemar-
kung Zunsweier legen wir Widerspruch ein.

Als Besitzer des Grundstiickes Flurstiick Nr. |JJJJl] mit Hausbebauung, sehen wir
keinen Grund weshalb die Stral3e ,Brunnenstube”in den Geltungsbereich mit einbe-
zogen wird.

Der Teil der Stral3e der im Geltungsbereich liegt ist liickenlos bebaut. Wenn eine
Verbesserung der Verkehrssituation (Wendeplatz, Strallenverbreiterung usw.) ge-
wéhrleistet wére, ist der Geltungsbereich sinnvoll, so wie geplant jedoch nicht.

Wir sehen durch die Eingliederung der Stralle und unseres Grundstlickes erhebliche
Kosten des Umlegungsverfahrens auf uns zukommen, die wir bei diesen Planungen
nicht akzeptieren werden.



25

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1057/16 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1  Schaumburg llse 82-2412 17.05.2016

Ludeke Jens

Betreff: Bebauungsplan Nr. 10 "Vorderer Brand" in Zunsweier - Offenlagebeschluss

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bebauung entlang der Brunnenstube wurde in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um die Entwicklungen in diesem Gebiet planungsrechtlich zu steuern. Die Stadt
mdchte durch den Bebauungsplan Rahmenbedingungen in Bezug auf Nutzung, Ge-
baudehohe, Gestaltung etc. setzen, um die Entwicklungen der nachsten Jahre in
diesem Bereich von Zunsweier einheitlich zu gestalten. Derzeit mussten Bauantrage
in diesem Bereich nach § 34 BauGB beurteilt werden, sodass neue Gebaude sich an
der Nutzung, Art, Grole etc. der umgebenden Bebauung orientieren missen.

Aus verkehrlicher Sicht ist die Anbindung der Brunnenstube an das Neubaugebiet
zum heutigen Zeitpunkt nicht zwingend notwendig. Um sich die Maglichkeit, zu einen
spateren Zeitpunkt die Brunnenstube an das Neubaugebiet anzubinden, jedoch nicht
zu verbauen, wurde ein Freihaltebereich festgelegt.

Durch das fur die ErschlieBung des Neubaugebiets erforderliche Umlegungsverfah-
ren kommen keine ErschlieBungs- oder sonstigen Kosten auf die Bewohner der
Brunnenstube zu.

9.1.4 Herr . Brunnenstube [}, 77656 Offenburg
Schreiben vom 26.02.2008

Uber den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vorderer Brand“ Gemar-
kung Zunsweier legen ich Widerspruch ein.

Als Besitzer des Grundstiickes Flurstiick Nr. || mit Hausbebauung, sehe ich kei-
nen Grund weshalb die Stral3e ,Brunnenstube*in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen wird.

Der Teil der Stral3e, der im Geltungsbereich liegt, ist Ilickenlos bebaut und ich sehe
keine Vorteile flir mein Grundstiick. Zumal wir reichlich Anliegerkosten schon entrich-
tet haben (Entwésserung des Grundstiicks doppelt), sehe ich keinen Sinn und
Grund, warum ich als Besitzer des Grundstiickes einbezogen werden und teilneh-
men muss. VerkehrsméBig lasst sich nichts &ndern, und das ist gut so. Zur Aus-
gleichflache, die die Baubehdrde angestrebt hat, sage ich ein klares NEIN. Mein
Grundsttiick ist mein Besitz, vielleicht will ich ja auch mal anbauen. Es betrifft ja mein
Grundstiick und dariiber verfiige ich alleine und nicht die Stadtverwaltung.

Ich bin nicht bereit Anliegerkosten, die mich nicht betreffen, zu akzeptieren und zu
tibernehmen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bebauung entlang der Brunnenstube wurde in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um die Entwicklungen in diesem Gebiet planungsrechtlich zu steuern. Die Stadt
mochte durch den Bebauungsplan Rahmenbedingungen in Bezug auf Nutzung, Ge-
baudehdhe, Gestaltung etc. setzen, um die Entwicklungen der nachsten Jahre in
diesem Bereich von Zunsweier einheitlich zu gestalten. Derzeit mussten Bauantrage
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in diesem Bereich nach § 34 BauGB beurteilt werden, sodass neue Gebaude sich
hinsichtlich der Nutzung, Art, Grél3e etc. an der umgebenden Bebauung orientieren
mussen.

Aus verkehrlicher Sicht ist die Anbindung der Brunnenstube an das Neubaugebiet
zum heutigen Zeitpunkt nicht zwingend notwendig. Um sich die Moglichkeit, zu einen
spateren Zeitpunkt die Brunnenstube an das Neubaugebiet anzubinden, jedoch nicht
zu verbauen, wurde ein Freihaltebereich festgelegt.

Durch das fur die ErschlieBung des Neubaugebiets erforderliche Umlegungsverfah-
ren kommen keine ErschlieBungs- oder sonstigen Kosten auf die Bewohner der
Brunnenstube zu.

Das bebaute Flurstiick Nr. [JJlij ist nicht als Ausgleichsflache vorgesehen. Alle Aus-
gleichsflachen innerhalb und aulRerhalb des Bebauungsplangebiets befinden sich im
Eigentum der Stadt Offenburg bzw. wurden zu diesem Zweck erworben.

9.1.5 Frau |l und Herr . Brunnenstube ], 77656 Offenburg

Schreiben vom 25.02.2008

Uber den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vorderer Brand“ Gemar-
kung Zunsweier legen wir Widerspruch ein.

Als Besitzer des Grundstiickes Flurstiick Nr. || mit Hausbebauung, sehen wir kei-
nen Grund weshalb die Stral3e ,Brunnenstube*in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen wird.

Der Teil der Stral8e der im Geltungsbereich liegt ist liickenlos bebaut. Wenn eine
Verbesserung der Verkehrssituation (Wendeplatz, StraBenverbreiterung usw.) ge-
wéhrleistet wére, ist der Geltungsbereich sinnvoll, so wie geplant jedoch nicht.

Wir sehen durch die Eingliederung der StraBe und unseres Grundstlickes erhebliche
Kosten des Umlegungsverfahrens auf uns zukommen, die wir bei diesen Planungen
nicht akzeptieren werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bebauung entlang der Brunnenstube wurde in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um die Entwicklungen in diesem Gebiet planungsrechtlich zu steuern. Die Stadt
mdchte durch den Bebauungsplan Rahmenbedingungen in Bezug auf Nutzung, Ge-
baudehohe, Gestaltung etc. setzen, um die Entwicklungen der nachsten Jahre in
diesem Bereich von Zunsweier einheitlich zu gestalten. Derzeit missten Bauantrage
in diesem Bereich nach § 34 BauGB beurteilt werden, sodass neue Gebaude sich an
der Nutzung, Art, Grolke etc. der umgebenden Bebauung orientieren missen. Aus
verkehrlicher Sicht ist die Anbindung der Brunnenstube an das Neubaugebiet zum
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heutigen Zeitpunkt nicht zwingend notwendig. Um sich die Moglichkeit, zu einem
spateren Zeitpunkt die Brunnenstube an das Neubaugebiet anzubinden, jedoch nicht
zu verbauen, wurde ein Freihaltebereich festgelegt.

Durch das fur die ErschlieBung des Neubaugebiets erforderliche Umlegungsverfah-
ren kommen keine ErschlieBungs- oder sonstigen Kosten auf die Bewohner der
Brunnenstube zu.

9.1.6 Herr . " Brand [}, 77656 Offenburg

Schreiben vom 22.02.2008

Bei der frithzeitigen Blirgerbeteiligung zum Bauvorhaben ,Vorderer Brand" in der
Gemarkung Zunsweier am 12. Februar du3erte ich bereits mein Unwohlsein hinsicht-
lich der verkehrstechnischen Anbindung des Neubaugebietes ans Dorf.

So wie es die Planung vorsieht, soll das Neubaugebiet liber zwei Strallen ans Dorf
angebunden werden. Dabei scheint mir die Anbindung lber die bereits existierende
Stral3e ,Im Brand" als dul3erst bedenklich.

Im unteren Teil dieser Stral3e befindet sich eine Engstelle, die durch eine Kurve nicht
voll einsehbar ist (Kinder die auf der linken Seite nach oben laufen werden nicht ge-
sehen). Das Gefahrenpotenzial wird dadurch erhéht, dass sich im gesamten unteren
Bereich der Stral3e kein Gehweg befindet, der ein sicheres Passieren dieser Stelle
ermdéglicht. Trotz der allgemeinen Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h hélt
sich kaum jemand an das vorgeschriebene Tempo; fiir einige Autofahrer gilt es viel-
mehr ,Schwung" fiir den Anstieg zu holen.

Im bereits existierenden Wohngebiet ,,Im Brand" gibt es zahlreiche Familien mit Kin-
dergarten- und Schulkindern. Sie alle miissen auf dieser Stral3e in die Schule oder in
den Kindergarten. Die &lteren von ihnen sind Verkehrsanfénger und fahren am
Nachmittag mit ihren Fahrrddern zu Freunden ins Dorf.

Die jetzige Situation ist in meinen Augen bereits bedenklich und miisste entschérft
werden; man kann in gewisser Weise von Gliick sprechen, dass noch kein Verkehrs-
unfall mit der Beteiligung von Kindern geschehen ist.

Nun soll diese Stral3e eine Anbindung des Neubaugebietes ans Dorf ermbglichen.
Gerade in der Anfangszeit wiirde auch diese Stral3e von zahlreichen schweren Bau-
fahrzeugen genutzt werden, die zum Beispiel den Erdaushub abtransportieren, wei-
ter von den Fahrzeugen der Bauarbeiter und Handwerker.

Spéter wére die Stralle dann flir ca. die Hélfte aller neuen Mitbewohner die klirzeste
und direkteste Autoverbindung.

Ich bitte Sie hiermit nochmals férmlich die StralBenfiihrung zu liberdenken. Ich halte
die momentane Situation bereits fiir bedenklich und sehe mit der Zunahme des Ver-
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kehrs durch das neue Baugebiet eine nicht zu unterschétzende Gefahrenquelle fiir
unsere Kinder.

Stellungnahme der Verwaltung

Es steht aulRer Frage, dass der Verkehr aus dem Neubaugebiet nicht ausschlieRlich
Uber die StralRe "Im Brand" abgeleitet werden kann. Deshalb ist ein weiterer An-
schluss des Neubaugebiets an das Ubergeordnete Strallennetz vorgesehen. Dieser
Anschluss ist ausreichend breit und mit Gehweg geplant, so dass dieser Anschluss
deutlich attraktiver sein wird als die Verbindung Uber die Stral3e Im Brand. Es kann
abgeschatzt werden, dass auch FulRganger kleinere Umwege in Kauf nehmen wer-
den, um eine gesicherte FuBRwegverbindung zu benutzen. Es muss abgewartet wer-
den, wie sich die Situation in der Stral3e ,Im Brand“ nach der Aufsiedlung des Neu-
baugebiets entwickeln wird. Zu diesem Zeitpunkt wird eine erneute Verkehrsschau
ergeben, ob und welche weiteren Mallnahmen notwendig sind.

9.1.7 Frau . 'm Brand [}, 77656 Offenburg
Schreiben vom 19.02.2008

Bezugnehmend auf meine Anfrage bei der Planungserérterung ,Vorderer Brand" am
Dienstag, dem 12.02.08, méchte ich hiermit eine Untersuchung beantragen, die Aus-
kunft dartiiber geben kann, ob ein ausreichender Schutz vor Stauwasser fiir die an
das neue Baugebiet angrenzenden Grundstiicke besteht. Frau Schiitz vom Pla-
nungsbliro ,,Faktor Griin" hat zwar versichert, dass das Problem bei den Planungen
berticksichtigt wird, dennoch méchte ich die dringende Notwendigkeit einer Untersu-
chung mit diesem schriftlichen Antrag unterstreichen, da es bei den schwierigen Bo-
denverhéltnissen im Plangebiet nach einer Versiegelung der Fldchen sicherlich zu
Stauwasser kommen wird. Auf eine direkte Anfrage beim Stadtplanungsamt konnte
mir nur bestétigt werden, dass diese Befiirchtungen nicht unbegriindet sind.

Stellungnahme der Verwaltung

Zur Beurteilung der Bodenverhaltnisse wurde ein geotechnisches Gutachten in Auf-
trag gegeben. Dieses wurde vom Ingenieurbiro fur Bodenmechanik und Grundbau
erarbeitet und die Ergebnisse den Bebauungsplanunterlagen zugeflgt.

Zum Schutz von angrenzenden Baugrundstiicken muss jeder Bauherr Malinahmen
bezlglich des anfallenden Wassers (Quellen, Hangdruck- oder Schichtenwasser)
treffen, damit Dritte weder durch Bebauung noch durch Erschlieungsmallinahmen
beeintrachtigt werden. Die Malinahmen sind im Bauantrag nachzuweisen.

9.1.8 Herr . Brunnenstube [}, 77656 Offenburg
Schreiben vom 19.02.2008

Uber den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vorderer Brand“ Gemar-
kung Zunsweier legen ich Widerspruch ein.
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Als Besitzer des Grundstiickes Flurstiick Nr. |l mit Hausbebauung, sehe ich
keinen Grund weshalb die Stral3e ,Brunnenstube”in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes einbezogen wird.

Der Teil der Stral3e der im Geltungsbereich liegt ist liickenlos bebaut. Wenn eine
Verbesserung der Verkehrssituation (Wendeplatz, Strallenverbreiterung usw.) ge-
wéhrleistet wére, ist der Geltungsbereich sinnvoll, so wie geplant jedoch nicht.

Ich sehe durch die Eingliederung der Stralle und meines Grundstiickes erhebliche
Kosten des Umlegungsverfahrens auf mich zukommen, die ich bei diesen Planungen
nicht akzeptieren werde.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bebauung entlang der Brunnenstube wurde in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um die Entwicklungen in diesem Gebiet planungsrechtlich zu steuern. Die Stadt
mochte durch den Bebauungsplan Rahmenbedingungen in Bezug auf Nutzung, Ge-
baudehdhe, Gestaltung etc. setzen, um die Entwicklungen der nachsten Jahre in
diesem Bereich von Zunsweier einheitlich zu gestalten. Derzeit mussten Bauantrage
in diesem Bereich nach § 34 BauGB beurteilt werden, sodass neue Gebaude sich an
der Nutzung, Art, GrolRe etc. der umgebenden Bebauung orientieren missen. Aus
verkehrlicher Sicht ist die Anbindung der Brunnenstube an das Neubaugebiet zum
heutigen Zeitpunkt nicht zwingend notwendig. Um sich die Mdglichkeit, zu einem
spateren Zeitpunkt die Brunnenstube an das Neubaugebiet anzubinden, jedoch nicht
zu verbauen, wurde ein Freihaltebereich festgelegt.

Durch das fur die ErschlieBung des Neubaugebiets erforderliche Umlegungsverfah-
ren kommen keine ErschlieBungs- oder sonstigen Kosten auf die Bewohner der
Brunnenstube zu.

9.1.9 Herr . saarlandstraBe |, 77652 Offenburg
Schreiben vom 26.02.2008

Uber den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vorderer Brand“ Gemar-
kung Zunsweier legen ich im Namen meines Vaters .|| NG uno der Er-

bengemeinschaft .| NGB Widerspruch ein.

Als Mitbesitzer des Grundstiickes Flurstiick Nr. ||} mit Hausbebauung, sehe
ich/wir keinen Grund weshalb die Stral3e ,,Brunnenstube”in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes einbezogen wird.

Eine Beteiligung an den Umlegungskosten lehnen wir/ich ab, da es fir unser Grund-
stiick keinen Grund gibt uns daran zu beteiligen.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Bebauung entlang der Brunnenstube wurde in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um die Entwicklungen in diesem Gebiet planungsrechtlich zu steuern. Die Stadt
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mochte durch den Bebauungsplan Rahmenbedingungen in Bezug auf Nutzung, Ge-
baudehdhe, Gestaltung etc. setzen, um die Entwicklungen der nachsten Jahre in
diesem Bereich von Zunsweier einheitlich zu gestalten. Derzeit mussten Bauantrage
in diesem Bereich nach § 34 BauGB beurteilt werden, sodass neue Gebaude sich an
der Nutzung, Art, Grolke etc. der umgebenden Bebauung orientieren missen

Durch das fur die ErschlieBung des Neubaugebiets erforderliche Umlegungsverfah-
ren kommen keine ErschlieBungs- oder sonstigen Kosten auf die Bewohner der
Brunnenstube zu.

9.1.10 Frau . Brunnenstube ], 77656 Offenburg
Schreiben vom 18.02.2008

1. Entstehen ErschlieBungskosten fiir die Anwohner der ,,Brunnenstube*
2. Nahwérmeversorgung moglich?

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1:

Durch das fur die ErschlieBung des Neubaugebiets erforderliche Umlegungsverfah-
ren kommen keine ErschlieBungs- oder sonstigen Kosten auf die Bewohner der
Brunnenstube zu.

Zu 2:

Eine Nahwarmeversorgung ist nicht vorgesehen.

9.1.11 Frau | v. . Fricdenstrate |, 77704 Oberkirch

Schreiben vom 06.10.2008

Wir teilen Ihnen mit, dass wir zu keinerlei Verdnderungen an unserem Grundstlick in
Zunsweier Brunnenstube | bereit sind.
Wir erheben Einspruch gegen irgendwelches Vorhaben.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bebauung entlang der Brunnenstube wurde in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um die Entwicklungen in diesem Gebiet planungsrechtlich zu steuern. Die Stadt
mdchte durch den Bebauungsplan Rahmenbedingungen in Bezug auf Nutzung, Ge-
baudehoéhe, Gestaltung etc. setzen, um die Entwicklungen der nachsten Jahre in
diesem Bereich von Zunsweier einheitlich zu gestalten. Derzeit missten Bauantrage
in diesem Bereich nach § 34 BauGB beurteilt werden, sodass neue Gebaude sich an
der Nutzung, Art, Grolde etc. der umgebenden Bebauung orientieren missen.

Durch das fur die ErschlieBung des Neubaugebiets erforderliche Umlegungsverfah-
ren kommen keine ErschlieBungs- oder sonstigen Kosten auf die Bewohner der
Brunnenstube zu.
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Die geplante FuBwegeverbindung zur Brunnenstube fuhrt am Grundstuck lediglich
entlang und tangiert dieses nicht. Die kurze Verbindung zur zentralen Ortsmitte ist
aus stadtebaulicher Sicht und auch nach Einschatzung des Ortsvorstehers erforder-
lich.

9.1.12Herr . Brunnenstube |, 77656 Offenburg
Fax vom 25.09.2008

Uber den geplanten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vorderer Brand“ Gemar-
kung Zunsweier legen ich Widerspruch ein.

Als Besitzer des Grundstiickes Flurstiick Nr. ||| mit Hausbebauung, sehe ich kei-
nen Grund weshalb die Stral3e ,Brunnenstube*in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen wird.

Der Teil der Stral8e der im Geltungsbereich liegt ist liickenlos bebaut. Wenn eine
Verbesserung der Verkehrssituation (Wendeplatz, Strallenverbreiterung usw.)
dadurch gewéhrleistet wére, ist der Geltungsbereich sinnvoll, so wie geplant jedoch
nicht.

Ich sehe durch die Eingliederung der Stral3e und meines Grundstiickes erhebliche
Kosten des Umlegungsverfahrens auf mich zukommen, die ich bei diesen Planungen
nicht akzeptieren werde.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bebauung entlang der Brunnenstube wurde in den Bebauungsplan aufgenom-
men, um die Entwicklungen in diesem Gebiet planungsrechtlich zu steuern. Die Stadt
mdchte durch den Bebauungsplan Rahmenbedingungen in Bezug auf Nutzung, Ge-
baudehohe, Gestaltung etc. setzen, um die Entwicklungen der nachsten Jahre in
diesem Bereich von Zunsweier einheitlich zu gestalten. Derzeit mussten Bauantrage
in diesem Bereich nach § 34 BauGB beurteilt werden, sodass neue Gebaude sich an
der Nutzung, Art, Grolie etc. der umgebenden Bebauung orientieren missen. Aus
verkehrlicher Sicht ist die Anbindung der Brunnenstube an das Neubaugebiet zum
heutigen Zeitpunkt nicht zwingend notwendig. Um sich die Moglichkeit, zu einen spa-
teren Zeitpunkt die Brunnenstube an das Neubaugebiet anzubinden, jedoch nicht zu
verbauen, wurde ein Freihaltebereich festgelegt.

Durch das fur die ErschlieBung des Neubaugebiets erforderliche Umlegungsverfah-
ren kommen keine ErschlielRungs- oder sonstigen Kosten auf die Bewohner der
Brunnenstube zu.
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9.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager der offentlicher Belange

9.2.1 Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung Wirtschaft, Raumordnung,
Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen
Schreiben vom 11.02.2008

Wir kbnnen allerdings zurzeit zu Bebauungsplanentwiirfen keine Stellungnahme ab-
geben. Wir gehen davon aus, dass wir bei nicht entwickelten Bebauungsplénen — an
der notwendigen Anderung des Fldchennutzungsplans beteiligt werden.

Sofern das Verfahren positiv abgeschlossen wird, bitten wir Sie die rechtsverbindli-
che Planung wie bisher entsprechend § 26 Landesplanungsgesetz fiir das Raumord-
nungskataster vorzulegen.

Stellungnahme der Verwaltung

Wird zur Kenntnis genommen und berucksichtigt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes muss nicht erfolgen, da der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

9.2.2 Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 25 — Denkmalpflege
Schreiben vom 28.02.2008

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
tiberwunden werden kbénnen:

1.1. Art der Vorgabe:
Erhaltung von Kulturdenkmalen.

1.2. Rechtsgrundlage:
Denkmalschutzgesetz, insbes. §§ 2 bzw. 8 und 20 DSchG

1.3. Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen):
Einzelfall-Entscheidung im denkmalrechtlichen Verfahren.

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MalBnahmen, die den o.g. Plan beriihren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes:
Keine

3. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o. g. Plan, ge-
gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1 Bau- und Kunstdenkmalpflege
Im Planungsgebiet liegt das Kulturdenkmal Geroldsecker Stral3e 51 (Flstnr. 278)
Landwirtschaftliches Anwesen, 1708. Wohnhaus in Fachwerkbauweise eingeschos-
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sig mit Kniestock, giebelsténdig zur StraBe. Die Okonomiegeb&ude schlieRen sich
rechtwinklig an, die Tordurchfahrt ist liberbaut.

Bei dem folgenden Anwesen wird die Denkmaleigenschaft im Laufe des Bebauungs-
planverfahrens noch abschlieRend gepriift:

Brunnenstube 4 (Fistnr. 291) Landwirtschaftliches Anwesen, 19. Jh. Eingeschossiger
Wohnteil in Fachwerkbauweise, daran anschlieBend Okonomieteil. Satteldach.

Die beiden Objekte sind im beiliegenden Plan gekennzeichnet.

An der Erhaltung der Kulturdenkmale besteht 6ffentliches Interesse. Wir bitten Sie,
diese im Plan zu kennzeichnen (nachrichtl. Ubernahme gern. § 9 (6) BauGB) und die
Festsetzungen am geschiitzten Bestand zu orientieren.

3.2 Arch&ologische Denkmalpflege

Wir weisen darauf hin, dass nach§ 20 des Denkmalschutzgesetzes (zuféllige Funde)
das Regierungsprésidium Freiburg, Ref. 25 - Denkmalpflege, Fachbereich Archdolo-
gische Denkmalpflege (Tel.: 0761/208-3570, Fax: 0761/208-3599) unverziiglich zu
benachrichtigen ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten in diesem Gebiet zutage treten.
Wir bitten Sie, einen entsprechenden Hinweis nachrichtlich in den Plan zu tiberneh-
men.

Stellungnahme der Verwaltung
Die genannten Denkmale wurden in der Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen.
Der Hinweis bzgl. Bodenfunden wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

9.2.3 Landratsamt Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Schreiben vom 28.02.2008

Zu dem mit Schreiben vom 4. Februar 2008 (ibersandten Bebauungsplanvorentwurf
sind nachstehende Abkldrungen erforderlich.

A) AuBerungen geméR § 4 Abs. 1 BauGB zu den wasserwirtschaftlichen Themen
I. Altlasten/Bodenschutz

Sachstand

Im Bereich des Bebauungsplangebietes ,Vorderer Brand" wurden im Rahmen der
LFlachendeckenden Historischen Erhebung im Ortenaukreis” eine Altlastverdachts-
flache erhoben. Hierbei handelt es sich um den Altstandort ,Chemikalien Schdily”,
Geroldseckerstral3e 61, Fist. Nr. 266 (Objekt Nr. 00317).

Auf Grundlage der Ergebnisse der historischen Erhebung wurde der Altstandort am
15. Juli 1989 auf Beweisniveau BN 0 hinsichtlich des Wirkungspfades ,Boden-
Grundwasser" in ,B = Belassen zur Wiedervorlage" eingestuft. Die Einstufung dieses
Altstandortgrundstiickes in ,B = Belassen zur Wiedervorlage"” bedeutet, dass derzeit
kein weiterer Handlungsbedarf besteht, jedoch bei einer Anderung von bewertungs-
relevanten Sachverhalten liber das weitere Verfahren erneut zu entscheiden ist.
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Fachtechnische Beurteilung

Spétestens im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind deshalb entsprechende Un-
tersuchungen zur Kldrung des Altlastenverdachtes fiir das Grundstiick Geroldsecker-
stralBe 61, Fist. Nr. 266 erforderlich. Wir empfehlen jedoch, die Untersuchungen fri-
hestmdéglich durchzufiihren und vorab mit dem Landratsamt Ortenaukreis - Amt fiir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz - abzustimmen.

Il. Hinsichtlich der Themen "Oberirdische Gewésser", "Grundwasserschutz", "Was-

serversorgung”, "Abwasserentsorgung"” und "Bodenschutz" sind unsererseits keine

Ergdnzungen/Anmerkungen erforderlich.

B) AuBBerung zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Der beabsichtigte Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ist hinsichtlich

der Schutzgliter ,Oberflachengewésser", ,Grundwasser" und ,Boden/Altlasten"” aus
unserer Sicht ausreichend.

Hinweis

Im Ubrigen verweisen wir auf das per E-Mail vom 18. November 2005 iibersandte
Merkblatt "BEBAUUNGSPLAN" des Landratsamtes Ortenaukreis -Amt fiir Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz - (Stand: November 2005). Der jeweils neueste Stand
dieses Merkblattes ist im Internet unter: www.ortenaukreis.de zu finden.

Weitere Umweltdaten kbnnen unter www.ortenaukreis.de/Verwaltung/Dezernat flir
den léndlichen Raum/Amt fiir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz/Gewésser/Umweltdaten abgerufen werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Es ist davon auszugehen, dass sich die vermuteten Altlasten im Bereich der beste-
henden Gebaude an der Geroldsecker Stral’e 61 befinden; der hintere Grundstlcks-
bereich in Hanglange ist wahrscheinlich nicht betroffen.

Vorerst sind keine weiteren Untersuchungen notwendig, da keine Veranderung auf
dem Grundstlck geplant sind. Die Neubebauung erfolgt im hinteren Teil des Grund-
stlicks. In den Bebauungsplan wird ein Hinweis aufgenommen, dass anstehende
Erdarbeiten mit dem Landratsamt abgestimmt werden mussen. Aulderdem weist der
Bebauungsplan darauf hin, dass bei Bodenfunden, die auf eine Altlast hindeuten, das
Landratsamt umgehend zu benachrichtigen ist.

9.2.4 Landratsamt Ortenaukreis, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
Schreiben vom 19.02.2008

Zum vorliegenden Bebauungsplan nehmen wir wie folgt Stellung:
Von der Planstral3e B abzweigende Stichstralle ohne Wendeanlage

Dieses Stral3enteilstiick wird nicht mit Millsammelfahrzeugen befahren, da keine flir
Miillsammelfahrzeuge dimensionierte Wendeanlage eingeplant ist. Ein Riickwértsbe-
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fahren der Stichstral3e mit Miillsammelfahrzeugen erfolgt nicht. Dies bedeutet fiir die
Bewohner der geplanten Hauser, dass die Miillbehélter (Graue Tonne, Griine Tonne,
Gelbe Séacke) sowie die sonstigen Abfélle (Sperrmiill und Griinabfélle) im Einmiin-
dungsbereich der Stichstral3e in die mit Miillsammelfahrzeugen befahrbare Erschlie-
Bungsstralle (,Planstralle B") zur Abholung bereit gestellt werden miissen.

Hinweise / Empfehlungen:

Bei der Bereitstellung mehrerer Sammelgeféal3e im Einmiindungsbereich kbnnten
aufgrund der Anhédufung an Miillbehéltern bzw. Gelben Sdcken am Abfuhrtag even-
tuell Beschwerden (Geruchsbeléstigungen, Staub, Lédrm beim Entleerungsvorgang,
Verkehrsbehinderungen im Bereitstellungszeitraum) bei den Grundstiickseigentd-
mern entstehen, vor deren Grundstiicke die Abfallbehélter zur Abholung bereitge-
stellt werden. Die Einplanung von &6ffentlichen Miillbehélterstellplétzen / Sammelplét-
zen wird unsererseits in solchen Féllen empfohlen. Aufgrund unserer Erfahrungen
halten wir es fiir zweckméRig, die kiinftigen Grundstiicksbesitzer / Bewohner der
Wohngebéude, bei denen die Abholung der Abfélle aufgrund der Stichstral3ensituati-
on nicht ,direkt vor der Haustlir" erfolgt, auf die speziellen Entsorgungsregelungen
aufmerksam zu machen, um spéteren Reklamationen liber eingeschrénkten Entsor-
gungsservice friihzeitig vorbeugen zu kénnen.

Bereitstellung der Abfallsammelbehéltnisse

Die Bereitstellung der Miilltonnen bis 240 I-Fillraum, MiillgroBbehéltern bis 1,1 m*
Fillraum oder die vom Landkreis zugelassenen Abfallsdcke mit 50 | Fiillraum fiir Zu-
satzmiill sind an einer fiir Miillsammelfahrzeuge erreichbaren Stelle am Rand 6ffent-
licher ErschlieBungsstraBen zur Abholung bereit zu stellen. Sind die ErschlieBungs-
straBen oder die Zufahrt am Abfuhrtag mit 3-achsigen Miillsammelfahrzeugen zum
Beispiel aufgrund abgestellter Fahrzeuge, Baumaterialien, Baumaschinen oder auf-
gestellter Krédne nicht befahrbar, sind die Miillbehélter / Gelben Sécke an eine flir die
Miillsammelfahrzeuge erreichbare Stelle zu bringen. Je nach Intensitat der Bautétig-
keit miissen - zeitlich befristet - Sammelstellen, an denen die Miillbehélter geleert
werden kénnen, mit dem beauftragten Abfuhrunternehmen vereinbart werden.

Schleppkurven:
Schleppkurven und Abbiegeradien miissen fiir 3-achsige Miillsammelfahrzeuge aus-
gelegt sein.

Anpflanzung von Bdumen an ErschlieBungsstral3en:

Damit 3-achsige Miillsammelfahrzeuge die ErschlieBungsstrallen dauerhaft hinder-
nisfrei befahren kbnnen, muss sichergestellt sein, dass in das Fahrbahnprofil (Re-
gelmalBle: 4,560 m H6he, 3,50 m Breite) keine Gegensténde wie z.B. starke Bauméste
etc. hineinragen. Da die Anpflanzung von Bdumen geplant ist, méchten wir friihzeitig
auf die Freihaltung des notwendigen Durchfahrtsprofils (Breite, H6he und Aus-
schwenkbereich in Kurven) hinweisen. Bei der Auswahl (Anzahl, Gré3e, Wuchsform)
und Anordnung der Bdume sollte dies entsprechend berticksichtigt werden.
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Diese Stellungnahme wurde mit dem beauftragten Abfuhrunternehmen abgestimmt.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Plangebiet wurden im Bereich der StichstralRen (Nordosten) zwei Mullabstellfla-
chen gekennzeichnet. Auf diesen Flachen sind die Mullbehalter am Tag der Abho-
lung aufzustellen.

Die Schleppkurven fur 3-achsige Mullfahrzeuge wurden in der Planung bertcksich-
tigt. Das Lichtraumprofil wird eingehalten.

9.2.5 Landratsamt Ortenaukreis, StraBenbauamt
Schreiben vom 10.03.2008

Zu oben genanntem Vorhaben nehmen wir wie folgt Stellung:

Die MalRnahme befindet sich innerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grund-
stiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt an der K 5326.

Es ist eine neue Anbindung an die K 5326 zwischen den Strallen ,Im Brand“ und
JAlte Schulgasse” etwa auf Héhe Station 6,5760 vorgesehen.

Die Sichtdreiecke gemél3 RAS-K-1 sind freizuhalten. Vor allem die Sicht Richtung
Stidwesten erscheint kritisch. Wir bitten, die Sichtdreiecke bei der weiteren Planung
in die Unterlagen einzutragen.

Die Entwésserung der Kreisstral3e darf nicht beeintrachtigt werden.

Weitere Bedenken und Anregungen in stral3enrechtlicher Sicht werden nicht geltend
gemacht.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Sichtdreiecke werden in die Planung eingezeichnet und eine entsprechende
Festsetzung aufgenommen.

Die Entwasserung der Kreisstralle wird nicht beeintrachtigt. Die neue ErschlielRungs-
stralde erhalt eine ausreichende Anzahl von Stral3eneinlaufen (,Bergeinlaufe®)

9.2.6 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Landwirtschaft
Schreiben vom 20.02.2008

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 11.10.2007 zur Fortschreibung des
Fléachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg mit den Gemeinden
Durbach, Hohberg, Ortenberg und Schulterwald, in der bei einer konkreten Bebau-
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ungsplanung auf die Anlage von Abschirmstreifen zur Vermeidung emissionsrechtli-
cher Konflikte durch den Einsatz von Pflanzenschutzmitteln verwiesen wurde.

Wie im Scopingpapier zum Umweltbericht beschrieben ist die momentane landwirt-
Schaftliche Nutzung kleinrdumig und (iberwiegend als extensiv zu bezeichnen. Im
(unmal3stablichen) Vorentwurf des GOP ist mit der Internen Ausgleichsfléche ein
Pufferstreifen von durchschnittlich 30 Meter dargestellt, der als ausreichend erscheint
um Konflikte mit der derzeitigen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung auszuschlie-
Ben. Die Breite des Abschirmstreifens bemisst sich vom Baugrundstiick bis zur
landwirtschaftlichen Kultur.

Beriicksichtigt werden sollte aber, dass im Falle eines zukliinftigen Heranriickens von
intensiv bewirtschafteten Kulturen wie z. B. einer Brennkirschenanlage ein Abstand
von 50 Meter erforderlich sein kann um eine Abdrift von Pflanzenschutzmitteln aus-
zuschliel3en.

Die Umsetzung des Vorschlages aus dem GOP-Entwurf, die Ausgleichsflache auf
die externe Abgrenzung auszuweiten, um somit auch den oben genannten Fall vor-
sorglich auszuschlieBen, wiirde den Grundsétzen der Bauleitung nach § 1 Abs. 5
BauGB damit entsprechen.

Eine der guten fachlichen Praxis entsprechenden Bewirtschaftung der im Geltungs-
bereich befindlichen sowie der geplanten Streuobstwiesen ist in jedem Falle zu ge-
wéhrleisten.

Durch die Fldcheninanspruchnahme ist nach unseren Kenntnissen ein viehhaltender
Betrieb mit ca. 0,17 ha betroffen. Eine Existenzgefédhrdung ist dadurch nicht gege-
ben.

Uber den Grad der Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange durch externe Aus-
gleichsflachen, aullerhalb des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes kann zum der-
zeitigen Planungsstand noch keine Aussage getroffen werden.

Sonstige Bedenken oder Anregungen zum Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB werden aus landwirtschaftlicher Sicht nicht vor-
getragen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Planung sieht nach wie vor einen durchschnittlichen 30 m breiten Pufferstreifen
zwischen den Baugrundsticken und den Landwirtschaftsflachen vor. Zusatzlich wer-
den einzelne Flachen unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich ebenfalls als
Ausgleichsflachen festgelegt, so dass stellenweise auch ein groRerer Abstand reali-
siert werden kann.

Ein Heranrlcken intensiv bewirtschafteter Kulturen wird als sehr unwahrscheinlich
eingeschatzt, insbesondere aufgrund der kleinteiligen Besitzverhaltnisse. Es ist auch
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im Umfeld des Plangebiets auf geeigneteren Flachen an keiner Stelle eine solche
Entwicklung erkennbar. Insofern werden die vorgesehenen Grinflachen als Ab-
standsflachen zum Schutz vor Spritzmittelabdrift als ausreichend erachtet.

Die langfristige Pflege der Streuobstwiesen und sonstigen Ausgleichsflachen ist ge-
wahrleistet.

Die auRerhalb des Plangebiets liegenden Ausgleichsflachen befinden sich am Hang
des Bruderbergs, dabei handelt es sich grofitenteils um sehr kleinflachige, brachge-
fallene (Obst-)Wiesen, die im Zuge der Ausgleichsmalinahmen wieder in Pflege ge-
nommen werden, sodass landwirtschaftliche Belange nicht beeintrachtigt werden.
Die weiteren Ausgleichsflachen sind Wiesenflachen sudlich des Plangebiets im
Nachstenbachtal; diese werden nicht aus der landwirtschaftlichen Nutzung genom-
men, jedoch wird ihre Nutzung extensiviert. Dies ist unumganglich, um den arten-
schutzrechtlichen Anforderungen (CEF-Malinahmen flr verschiedene Falterarten)
gerecht zu werden. Voraussichtlich erfolgt die Bewirtschaftung nach Vorgaben des
Ausgleichskonzepts klnftig durch einen Landwirt

9.2.7 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Vermessung und Geoinformation
Schreiben vom 13.02.2008

Die Darstellung und die Bezeichnung der Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfs stimmen mit dem Liegenschaftskataster (iberein.

Wir bitten im weiteren Bebauungsplan- und/oder Bodenordnungsverfahren darauf zu
achten, dass insbesondere die Restflachen lediglich teilweise einbezogener Flurstii-
cke nicht von ihrer Zuwegung abgeschnitten werden.

Zur Realisierung des Baugebietes ist eine Bodenordnung erforderlich. Aul3er der
vorgesehenen freiwilligen Bodenordnung ist selbstversténdlich auch ein Umlegungs-
verfahren nach § 45 BauGB zuléssig.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Restflachen von nur teilweise einbezogenen Flursticken bleiben weiterhin Gber
Wegeverbindungen erreichbar.

Die Umlegung der Grundstticke erfolgt im Rahmen der freiwilligen Bodenordnung.

9.2.8 Regionalverband Sudlicher Oberrhein
Schreiben vom 13.03.2008

A Vorbemerkung
Der Regionalverband Stdlicher Oberrhein begrtil3t und unterstiitzt die Ziele des Akti-
onsbiindnisses ,Fldchen gewinnen in Baden-W(irttemberg*.
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Die Trager der Bauleitplanung sind entsprechend den in der Anlage beigefligten
Hinweisen ,Sparsame Baulandausweisung im Rahmen der Bauleitplanung“ aufgeru-
fen, die genannten Planziele konsequent anzuwenden.

B Stellungnahme
Aus regionalplanerischer Sicht wird dem vorgelegten Bebauungsplan-Entwurf zuge-
stimmt.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stadt Offenburg ist bereits seit einigen Jahren aktiv dabei, Innenentwicklungsfla-
chen zu generieren und Nachnutzungen zu fordern; Beispiele hierfur sind z.B. das
Muhlbachareal oder die Kronenwiese im Westen der Stadt. Im landlichen Raum sind
grofRere und einfach aktivierbare Innenentwicklungspotenziale jedoch nur in begrenz-
tem Umfang anzutreffen. Da auch Personen im landlichen Raum, z.B. aufgrund der
Nahe zur Familie oder dem Wunsch nach ruhigem Wohnen, Wohnraum angeboten
werden soll, sind Neubaugebiete auch in kleineren Ortsteilen notwendig.

Die Stellungnehme wird zur Kenntnis genommen.

9.2.9 Polizeidirektion Offenburg
E-Mail vom 04.03.2008

Zum Bebauungsplan ,Vorderer Brand“ haben wir weder Anregungen noch Beden-
ken.

Die &ul3ere ErschlieBung des Wohngebietes (liber die Stral3e ,,Im Brand“ und einen
Neuanschluss an die Geroldsecker Stral3e in Hohe dieses Anwesens 63 ist ange-
messen und fiir den zu erwartenden Mehrverkehr ausreichend bemessen.

Die teilweise erheblichen Hangneigungen stellen eine Herausforderung fiir die innere
ErschlieBung dar. Mit maximalen Langsneigungen von 13 % sieht die Planung aus
verkehrspolizeilicher Sicht noch vertretbare Lésungen vor.

Die gegenwértigen Pléne erlauben noch keine Detailaussagen zur Querschnittsauf-
teilung des ErschlieBungsstrallennetzes. Die Vorgaben — Sammelstral3en mit einsei-
tigem Gehweg und niveaugleiche Wohnstral3en — beriicksichtigen die grundsétzli-
chen verkehrspolizeilichen Vorstellungen.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

9.2.10 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Schreiben vom 14.02.2008
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Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwénde. Wir weisen jedoch auf folgendes
hin:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG,
die aus beigefiigtem Plan ersichtlich sind. Flir den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Strallenbau und den Bau-
malinahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmalBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
AG, T-Com, Ressort Produktion Infrastruktur Offenburg PTI 31, Postfach 1140,
77601 Offenburg, so friih wie méglich, aber mindestens 6 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

9.2.11 E-Werk Mittelbaden
Schreiben vom 03.03.2008

Gegen die Aufstellung des genannten Bebauungsplans haben wir keine Einwénde.
Wir haben vorgesehen, die neuen Hauser durch den Aufbau eines 1-kV Kabelnetzes
mit elektrischer Energie zu versorgen.

Fir eine zukunftsorientierte und sichere Stromversorgung wird der Bau einer Tra-
fostation erforderlich. Hierzu bendétigen wir ein Grundstiick in der Gré3e von 4 x 6 m.
Einen geeigneten Standort fiir die geplante Trafostation haben wir im beigefiigten
Planausschnitt rot gekennzeichnet.

Wir sehen vor, die erforderlichen Arbeiten im Zuge der Strallenbauarbeiten gemein-
sam mit anderen Versorgungstrdgem durchzufiihren. Zur Koordinierung der Arbeiten
bitten wir um einen friihzeitigen Termin mit allen Versorgungstrégern.

Um entsprechende finanzielle Mittel zur ErschlieBung einstellen zu kénnen bitten wir
um friihzeitige Informationen (ber den geplanten ErschlieSungszeitraum.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Trafostation wird in der Planzeichnung verortet. Sie liegt, nach Ricksprache mit
dem E-Werk Mittelbaden, am ndrdlichen Bereich der querenden FuRwegeverbin-
dung.

9.2.12badenova AG & Co. KG
Schreiben vom 03.03.2008

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, geglie-
dert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und Rechtsgrundlage:
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Nach dem vorliegenden Planungskonzept kann die Wasserversorgung des Bauge-
bietes sichergestellt werden. Die Anbindepunkte in den StralBen Im Brand und Ge-
roldsecker Stralle (Neue StralBenanbindung) sind ausreichend dimensioniert. Wir
weisen jedoch darauf hin, dass im Bereich der PlanstralBe C ab einer geodétischen
Hbéhe von 195,0 m . NN nur noch von einem Wasserdruck von ca. 2,3 bar auszuge-
hen ist.

Eine Gasversorgung fiir das Planungsgebiet kann bei gegebener Wirtschaftlichkeit
von der Geroldsecker Stral8e aus aufgebaut werden. Hierfiir wéren ca. 1560 m Zulei-
tung und eine Bachdlikerung zu bauen. Die Versorgung innerhalb des Planungsge-
bietes ist sowohl fiir Wasser als auch fiir Erdgas Uber die geplanten 6ffentlichen
StralBen méglich. Im Zuge der Ausbauplanung bitten wir um Zuweisung von geeigne-
ten Leitungstrassen gemél3 DIN 1998. Die Hausanschliisse werden nach den techni-
schen Anschlussbedingungen der badenova AG & Co. KG ausgefiihrt. Anschlusslei-
tungen sind geradlinig und auf kiirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung
bis in den Hausanschlussraum (DIN 18012) zu fiihren.

Flir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes, sowie die Koordinierung mit
dem StralBenbau und den BaumalBnahmen der anderen Leitungstréager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplan-
gebiet der badenova AG & Co. KG, Am Unteren Miihlbach 4, 77652 Offenburg so
friih wie méglich schriftlich angezeigt werden.

Wir bitten uns am weiteren Verfahren und insbesondere an der Ausbauplanung zu
beteiligen. Nach Abschluss des Verfahrens bitten wir um Benachrichtigung lber das
Inkrafttreten des Bebauungsplanes und um Zusendung einer rechtskréftigen Ausfer-
tigung als pdf-Datei.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und berucksichtigt. Die Vergabe
der Versorgungsleistungen erfolgt abgekoppelt vom Bebauungsplan und wird durch
die Eigentumergemeinschaft geregelt.

Zur Versorgung von Raumen, welche uber einer Hohe von 195 m+NN liegen, ist eine
Druckerhéhungsanlage erforderlich.

9.2.13 Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland
Schreiben vom 12.03.2008

Die BUND-Ortsgruppe Offenburg lehnt das Baugebiet ,Vorderer Brand" in der ge-
planten GréBenordnung ab. Lediglich ein schmaler Streifen im Nordbereich des Ge-
bietes kbnnte bebaut werden. Es handelt sich um den Bereich, der vorwiegend durch
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Schrebergérten gekennzeichnet ist und im Bebauungsplan mit Reihenhdusern aus-
gezeichnet ist.

Begriindung:

Das Plangebiet liegt innerhalb bzw. am nordwestlichen Rand des im Biotopverbund-
konzept dargestellten Bereichs ,Streuobstbesténde sidlich Zunsweier". Das Biotop-
konzept erklart zu diesem Gebiet: Als Entwicklungsziel fiir den gesamten Bereich
wird die ,Erhaltung der extensiv genutzten Obstwiesen und des kleinrdumigen
Wechsels zwischen den unterschiedlichen Nutzflachen" angestrebt. Die Nutzung soll
aufrecht erhalten bleiben und ausgefallene Obstbdume sollen ersetzt werden.

Durch die Bebauung wiirde der Biotopverbund in diesem Bereich zerstért und eine
relativ 6kologisch wertvolle Flache wiirde verloren gehen. Da im Flachennutzungs-
plan andere Baugebiete ausgewiesen sind, die weniger 6kologisch wertvoll sind und
nicht innerhalb eines Biotopverbundes liegen, sollten diese Baugebiete vorrangig
zum Zuge werden.

Der nach unserer Ansicht flir die Bebauung geeignete nérdliche Bereich des Bebau-
ungsplanes- ist durch die bestehende intensive gértnerische Nutzung 6kologisch
verarmt, gleichzeitig schlie3en sich die Hduser unmittelbar an den bestehenden
Ortsetter an. Durch den Bau von Reihenhédusern kann relativ viel Wohnfléche mit
geringem Fldchenverbrauch erzielt werden,

Stellungnahme der Verwaltung

Eine erste Umweltprufung in Bezug auf die Erweiterung des Wohngebietes ,Vorderer
Brand® wurde im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplans unternom-
men. Dabei wurden auch Flachenalternativen fir die Ausweisung eines Wohngebie-
tes in Zunsweier geprift. Als weitere Entwicklungsmaoglichkeiten wurden die Flachen
Schelmeneck, Erweiterung Schelmeneck und Abrundung Nachtigallenstralde unter-
sucht. Die abschlieliende Beurteilung des Bereichs des Bebauungsplans "Vorderer
Brand" kam dabei zum Ergebnis, dass eine Umsetzung des Wohngebietes aus dko-
logischen und raumstrukturellen Griinden auf dieser Flache sinnvoll ist und vorrangig
erfolgen sollte.

Teile des Gebiets waren auch fur Biotopentwicklungs- bzw. Biotopverbundmalfinah-
men geeignet. Die Abwagung im Rahmen der Flachennutzungsplanfortschreibungen
kam allerdings zu dem Ergebnis, der Ausweisung von Wohnflachen demgegentber
vorrangig ist. Mogliche erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts werden gemal § 1 a des
BauGB so weit als moglich vermieden und, wenn unvermeidlich, ausgeglichen. Im
Rahmen der AusgleichsmalRnahmen werden auch Streuobstwiesen neu angelegt
und dauerhaft erhalten werden.
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Es ist richtig, dass Reihenhauser eine flachensparende Bauform sind. Es sollen je-
doch unterschiedliche Bauformen in den verschiedenen Baugebieten in Offenburg
angeboten werden. Auf Grund seiner Lage und Erschliel3ungssituation ist fir das
Baugebiet "Vorderer Brand" hauptsachlich eine Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hausern und nicht mit Reihenhausern vorgesehen.

9.2.14 Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg e.V.
E-Mail vom 13.03.2008

Der LNV bittet die Stadt Offenburg die Erhebungen zu Innenentwicklungsmaéglichkei-
ten zu aktualisieren um nicht gegen das Baugesetzbuch (§ 1a Ziff. 2) und das Ziel
3.1.9 des Landesentwicklungsplans 2002 zu verstol3en.

Wir bitten, die geforderten Daten zuné&chst zu erheben, die Daten mit dem Bedarf zu
verrechnen und das Verfahren erst dann fortzusetzen.

Begriindung:
1. Die oben genannte Bauleitplanung verstol3t gegen das Baugesetzbuch, insbeson-
dere gegen § 1 a Ziff. 2, in dem es heil3t:

"Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nut-
zungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen der In-
nenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen".(§1a,Ziff.2 BauGB)"

Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen wie die Umnutzung leer
stehender Gebdude und Schuppen usw. ist aber nur méglich, wenn die Gemeinde
aktuell die Daten erhoben hat.

2. Die Bauleitplanung verstél3t auch mindestens gegen das Ziel 3.1.9 des Landes-
entwicklungsplans 2002, der lautet:

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Még-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandre-
serven zu berlicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflichen neuen
Nutzungen zuzufihren. ...

Aus unserer Sicht ist ohne Erhebung des Potentials der Innenentwicklung wie Nach-
verdichtungen durch Umnutzung leer stehender Geb&ude, Brachflachen und Baulii-
cken usw. die Beachtung des Plansatzes gar nicht méglich. Ziele der Raumordnung
unterliegen jedoch nicht der Abwégung durch Gemeinden, sondern sind zwingend zu
beachten.
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Zum vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes erlauben wir uns aul3erdem fol-
gende Bemerkungen:

Das Geldnde wird extensiv genutzt und ist deswegen fiir die Fauna besonders wert-
voll. Alte Obstbdume, groBe Baum-/Buschgruppen und die Bodenfeuchtigkeit bieten
gute Lebensbedingungen - die nattirlich noch gesteigert werden kbnnten.

Die in der ,,Begriindung" unter 3.3 angefiihrte ,,zentrale Griinfldche fiir Ersatzpflan-
zung" mag auf dem Plan schén aussehen, erfiillet ihren 6kologischen Zweck aber
friihestens nach 20 bis 30 Jahren, wenn sie bis dahin nicht schon wieder beseitigt ist.
Sie ist also kein Ersatzbiotop zum Zeitpunkt der Naturlebensraumzerstérung. Der
beschriebene Hohlweg flihrt zurzeit Wasser. Es sollte untersucht werden, wie dieser
Bereich auch hangaufwérts 6kologisch aufgewertet werden kann.

Bei den regelméBigen Treffen der Offenburger Umweltgruppen mit der Stadtverwal-
tung wird immer wieder angesprochen, dass bei der Ausweisung von Baufldchen auf
Stidausrichtung der Gebéude geachtet werden sollte, damit die Sonnenenergie aktiv
und passiv genutzt werden kann. Es ist uns bewusst, dass dies bei der Geléndefor-
mation nicht einfach ist. Im Plan kénnen wir jedoch kein Geb&ude erkennen, das
nach Siiden ausgerichtet ist.

Die Bebauung eines 8,5 ha gro3en Geldndes mit nur 140 WE entspricht nicht einem
sparsamen Umgang mit dem nicht vermehrbaren Boden. Auch unter dem Gesichts-
punkt der demografischen Entwicklung, den finanziellen Mglichkeiten der rapide
schrumpfenden Mittelschicht, sowie der Klimaproblematik ist die Planung von Einfa-
milienhdusern stadtfern auf der griinen Wiese nicht mehr zeitgemal und sollte auch
aus diesem Grund nochmals lberdacht werden. Die Mittel fiir die hier erforderlichen
neuen Strallen und Versorgungseinrichtungen fehlen an anderer Stelle fiir die Unter-
haltung im Stadtgebiet und blirden kiinftigen Generationen unnétig Folgekosten auf.
Die beschriebenen Mehrgenerationenhduser sehen wir als guten Ansatz fiir eine
Nachhaltige Zukunft!

Wir bitten daher um Zurtickstellung des Verfahrens, um Mitteilung lhres weiteren
Vorgehens und um erneute Beteiligung des LNV, sofern Sie das Verfahren fortset-
zen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stadt Offenburg ist bereits seit einigen Jahren aktiv dabei, Innenentwicklungsfla-
chen zu generieren und Nachnutzungen zu fordern; Beispiele hierfur sind z.B. das
Muhlbachareal oder die Kronenwiese im Westen der Stadt. In den Ortschaften sind
groRere und einfach aktivierbare Innenentwicklungspotenziale jedoch nur in begrenz-
tem Umfang anzutreffen. Da auch Personen im landlichen Raum, z.B. aufgrund der
Nahe zur Familie oder dem Wunsch nach ruhigem Wohnen, Wohnraum angeboten
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werden soll, sind Neubaugebiete auch in kleineren Ortsteilen notwendig. Mogliche
Einzelnachnutzungen, wie z.B. der Umbau von Scheunen und Stallen im Bereich
landlicher Bebauungsstrukturen, treten nur vereinzelt auf und sind von der Stadt
schwer zu steuern.

Die Flachen des Bebauungsplans ,Im Brand® sind im wirksamen Flachennutzungs-
plan von 2009 als potentielle Wohnbauflachen dargestellt. Ihre nun geplante Inan-
spruchnahme steht nicht im Wiederspruch mit den genannten Gesetzesvorgaben, da
diese Belange im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens abgestimmt wurden.
Dem erwahnten sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird Rechnung getragen,
indem den Grundstticken eine vertraglich hohe Bebauungsmaoglichkeit zugestanden
wird. Der Umfang des Baugebiets und die Anzahl der Wohneinheiten wurde gegen-
Uber der urspringlichen Planung reduziert; somit kann in dem Quatrtier eine vertragli-
che Bewohnerdichte, auch im Hinblick auf die Verkehrssituation, erreicht werden.
Mehrfamilienhduser sind am Standort ,Vorderer Brand® keine Option, da diese ein
erhdhtes Verkehrsaufkommen generieren und so die ErschlieBungssituation nachtei-
lig beeintrachtigen konnen.

Die Firststellung wird im Planentwurf teilweise freigelassen, sodass jeder Bauherr
sein Gebaude frei wahlbar im Baufenster ausrichten kann. Je nach Grundstickszu-
schnitt und geplanter Gebaudetechnik bzw. Energieversorgung kann die Ausrichtung
erfolgen. In bestimmten Teilbereichen wird aus stadtebaulichen Griinden eine First-
richtung vorgegeben. Die Ausrichtung berlcksichtigt jedoch die Moglichkeiten zur
Solarenergienutzung.

Die hohe 6kologische Wertigkeit des Gebiets wurde in der Umweltprifung sowie bei
der Festlegung der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen berlcksichtigt. Mogliche
erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts werden gemaf § 1 a des BauGB so weit als
madglich vermieden und, wenn unvermeidlich, ausgeglichen. Die Grunflachen im Be-
bauungsplangebiet stellen lediglich einen Teil der gesamten Ausgleichsflachen dar,
die sich auRerdem am Bruderberg und im Nachstenbachtal befinden. Eine Beschrei-
bung des Ausgleichskonzepts und eine vollstandige Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung sind im Umweltbericht zur Offenlage enthalten, ebenso wie ein ausfihr-
licher Fachbeitrag zu Artenschutzbelangen.

Der Hohlweg ist nicht dauerhaft Wasser fuhrend. Die Moglichkeiten zu seiner 6kolo-
gischen Aufwertung sind nicht nur hinsichtlich Ma3nahmen fir das Schutzgut Was-
ser begrenzt, so dass anderen Ausgleichsflachen der Vorzug gegeben wurde.

9.2.15Behorden und Trager offentlicher Belange ohne Stellungnahme

Folgende Behorden und Trager 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass keine
Einwande bestehen:
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e Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9, Geologie, Rohstoff und Bergbau, Schrei-
ben vom 14.03.2008

e Landratsam Ortenaukreis, Amt fir Gewerbeaufsicht, Immissionsschutz und Ab-

fallrecht, Schreiben vom 27.02.2008

Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Flurneuordnung, Schreiben vom 21.02.2008

Sudwestdeutsche Verkehrs AG, Schreiben vom 15.02.2008

Ortenau S-Bahn GmbH, Schreiben vom 13.02.2008

Deutsche Post Real Estate Germany GmbH, Schreiben vom 20.02.2008

Kabel BW, E-Mail vom 18.02.2008

EnBW Regional AG, Schreiben vom 12.02.2008

Folgende Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt und haben kei-
ne Stellungnahmen abgegeben:

e Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Umweltschutz

Landratsamt Ortenaukreis, Naturschutzbeauftragter

Offenburger Wasserversorgung GmbH

Abwasserzweckverband ,Raum Offenburg*

Naturschutzbund Deutschland

10. Information der Eigentiimergemeinschaft und Berucksichtigung von Anre-
gungen

Der damalige Stand des Bebauungsplanentwurfs wurde am 24.02.2016 nichtoffent-
lich in Anwesenheit des Ortschaftsrats der Eigentimergemeinschaft vorgestellt. Sei-
tens der anwesenden Eigentimer wurden verschiedene Anregungen zur Planung
eingebracht.

Seitens der Eigentimer wurde angeregt, Baugrenzen weiter zu fassen und Baufelder
auszudehnen. Wo dies stadtebaulich vertretbar war, hat die Verwaltung dies beruck-
sichtigt.

Ebenfalls berlcksichtigt hat die Verwaltung das Anliegen aus den Reihen der Eigen-
timergemeinschaft, die Baulinie sidlich des Quartiersplatzes nicht direkt an der
StralRe zu fuhren, wie dies im urspringlichen stadtebaulichen Entwurf vorgesehen
war, sondern drei Meter nach Westen zu versetzen, um eine zurickgesetzte Bebau-
ung mit Vorgarten zu ermdglichen. Stadtebaulich nicht vertretbar ware, die Baulinie
um deutlich mehr als 3 m zurickzusetzen, um vor den Hausern in der Vorgartenzone
z.B. Garagen anzuordnen. Diese sind aus stadtebaulicher Sicht besser neben den
Gebauden angeordnet.

Weiterhin wurde angeregt, unterschiedliche Dachformen und -neigungen zuzulassen
und Firstrichtungen madglichst nicht vorzugeben.
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Aus Sicht der Verwaltung ist es wichtig, dass ein so grol3es Neubaugebiet auch ge-
stalterisch einen Zusammenhang bildet, indem einheitliche Gestaltungselemente
vorhanden sind, wozu insbesondere die Dachform gehdrt. Auch sollen ortstypische
Elemente aus der angrenzenden Bestandsbebauung aufgenommen werden. Eine
Besonderheit des Neubaugebiets ist die Lage mit guter Sichtbarkeit am Hang des
Bruderbergs.

Wie oben in Kapitel 3.2 dargestellt, ist Zunsweier weitgehend durch geneigte Dacher,
insbesondere Satteldacher, gepragt. Aus stadtebaulicher Sicht ist das Satteldach mit
grélkeren Dachneigungen daher pragendes und ortstypisches Element, das auch in
dem nun geplanten Baugebiet bertcksichtigt werden soll.

Auf Grund der Anregungen aus den Reihen der Eigentumergemeinschaft hat die
Verwaltung jedoch zusatzlich auch das Walmdach als weitere Dachform bericksich-
tigt, da auch diese Dachform im historischen Ortskontext prasent ist, jedoch in der
Regel mit steil geneigten Dachflachen. Weiter wurde die Vorgabe von Firstrichtungen
auf die Bereiche um den Quartiersplatz begrenzt.

Wenn zwei unterschiedliche Dachformen vorgesehen werden, ist jedoch, um den
gestalterischen Zusammenhang des Baugebiets zu wahren, geboten, eine gewisse
Spanne bei der Dachneigung nicht zu verlassen. Eine Spanne bei der Dachneigung
von 30° bis 50° wirde diesen Zusammenhang optimal gewahrleisten. Unter Aufnah-
me von Anregungen aus dem Ortschaftsrat und der Eigentimerschaft wurde die
Dachneigung auf eine Spanne von 25° bis 50° gedffnet, wodurch einerseits umfas-
sende individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten bestehen und ein stadtebaulicher Zu-
sammenhang dennoch noch gewahrt werden kann.

11. Weiteres Verfahren

Vorberatung zur Offenlage des Bebauungsplanentwurfs
durch den Planungsausschuss.

Beschluss zur Offenlage des Bebauungsplanentwurfs
durch den Gemeinderat.

Formliche Beteiligung der Behdrden gem.

§ 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs gem. § 3
Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss — Vorberatung Planungsausschuss

06.06.2016

27.06.2016

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, Rechtskraft
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12. Ortschaftsrat

Die offentliche Beratung und Beschlussfassung des Ortschaftsrates in Vorbereitung
des Offenlagebeschlusses im Gemeinderat erfolgte am 10.05.2016. Der Ortschafts-
rat hat der Planung in der jetzt vorliegenden Fassung einstimmig zugestimmt.

Bereits zuvor hatte der Ortschaftsrat frihere Planstande zur Kenntnis genommen. In
einer nichtoffentlichen Sitzung am 02.03.2016 hat sich der Ortschaftsrat dafur aus-
gesprochen, Anregungen aus der Eigentumerversammlung am 24.02.2016 in die
Planung einflie3en zu lassen. Der aktualisierte Sachstand des Bebauungsplans hat
der Ortschaftsrat am 13.04.2014 in 6ffentlicher Sitzung beraten.

Die Verwaltung hat die Anregungen aus den Reihen der Eigentimerschaft nach
stadtebaulicher und ortsgestalterischer Prifung in dem oben in Kapitel 10 dargestell-
ten Umfang in der Planung bericksichtigt, wobei nicht alle Anregungen jedes einzel-
nen Bauherrn berlcksichtigt werden konnten, um die stadtebauliche Gesamtkonzep-
tion zu wahren.
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Anlagen
Anlage 1 Ubersichtsplan, Malstab 1:500

Anlage 2 Bebauungskonzept Buro Rosenstiel, Stand 2007
unmalflstabliche Verkleinerung)

Anlage 3 A Erschlielung, Strallenbau mit schematischer Darstellung der Verande-
rungen des stadtebaulichen Konzeptes (ohne Malstab)

Anlage 3 B Erschliellung, Entwasserung, Kanalnetz (ohne "Mal3stab)

Anlage 4 A Bebauungsplan - Entwurf, Stand 2016
(unmalfstabliche Verkleinerung)

Anlage 4 B Textteil zum Bebauungsplan
Anlage 4 C Begriindung zum Bebauungsplan

Anlage 5 Gestaltungsplan zum Bebauungsplan, Stand 2016
(unmalistabliche Verkleinerung)

Anlage 6  Freiflachengestaltungsplan Buro Faktorgrun, Stand 2016
(unmalfstabliche Verkleinerung)

Anlage 7  Ubersichtsplan Externer Ausgleich, Biiro faktorgriin, Stand 2016
(unmalfistabliche Verkleinerung)

Unterlagen an die Fraktionen des Gemeinderates:
Bebauungsplan im Originalmalistab
Umweltbericht

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
FFH-Vertraglichkeitsprifung
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