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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat, den Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan Nr. 12 ,In der Jauch® gemaf § 2 Abs.1 BauGB zu fassen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Die Vorlage dient dazu, den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,In der
Jauch® in Elgersweier zu fassen. Grundlage ist der Beschluss zur Priorisierung der
Baulandentwicklung im Rahmen des Siedlungs- und Innenentwicklungsmodells
(SIO). Durch den Bebauungsplan soll die Grundlage geschaffen werden, in der Fort-
fuhrung des Bebauungsplans ,Hinter den Garten® nach Siden und gemal dem stad-
tebaulichen Gesamtkonzept von 2006 fur die Baulandentwicklung im Sudwesten von
Elgersweier, weiteren Wohnraum im Ortsteil Elgersweier zu schaffen.

Die grundsatzliche Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer im Umlegungsbereich
liegt vor.

2. Strategische Ziele

Diese Vorlage dient der Erreichung folgender Ziele:

e A2: 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 der Planung und bisheriger Verlauf

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg ist der Bereich am sudwestli-
chen Rand von Elgersweier in zwei Teilbereichen als Wohnbauflache ausgewiesen.

Unter Berucksichtigung der bestehenden Grundsticksstrukturen und im Hinblick auf
die freiwillige Umlegung wurde fur die beiden Teilflachen im Rahmen einer Mehrfach-
beauftragung 2006 ein stadtebauliches Gesamtkonzept entwickelt, das es ermdg-
licht, die beiden Teilflachen funktional zusammengehérig und dennoch voneinander
unabhangig und somit nacheinander in verschiedenen Bauabschnitten zu realisieren
(siehe Anlage 2).

Die nordliche der beiden Teilflachen des Gesamtkonzeptes wurde im Rahmen der
Bodenordnung im Verlauf der freiwilligen Umlegung fur das Baugebiet “Hinter den
Garten“ nochmals geteilt, da ein Eigentimer nicht zur Teilnahme an der Grund-
sticksneuordnung bereit war. Nach der Teilung wurde flr die nordlichen Flachen mit
direktem Anschluss an den Ortsteil, in Verlangerung der Sportplatzstral3e, der Be-
bauungsplan Nr. 10 ,Hinter den Garten® in 2011 zur Rechtskraft gebracht.
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Mittlerweile wurde, mit der Fortschreibung der Priorisierung der Baulandentwicklung
im Rahmen des Siedlungs- und Innenentwicklungsmodells SIO, beschlossen, mit
einem weiteren Bebauungsplan die Wohnraumentwicklung im Ortsteil Elgersweier zu
unterstitzen. Die Eigentimer im Gebiet haben ihre grundsatzliche Mitwirkungsbe-
reitschaft bei der Entwicklung des Baugebietes ,In der Jauch® bereits erklart.

Der vorliegende stadtebauliche Entwurf ist ein weiterer Bauabschnitt innerhalb des
Gesamtkonzeptes gemal} der Anlage 2.

Eine Entscheidung und zeitliche Festlegung flr die Realisierung des 3. Bauab-
schnitts ,An den Graben® ist noch nicht getroffen.

4. Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,,In der Jauch®
4.1 Aufstellungsbeschluss

Die Weiterentwicklung des bereits vorhandenen Teilabschnittes gemal den Vorga-
ben des Gesamtkonzeptes im sudwestlichen Bereich von Elgersweier entspricht den
Vorgaben des Flachennutzungsplans und den BeschllUssen zur Priorisierung der
Baulandentwicklung im Rahmen des Siedlungs- und Innenentwicklungsmodells
(SIO).

Durch die bereits vorhandenen konzeptionellen Grundlagen wird die zligige Abwick-
lung der freiwilligen Umlegung erleichtert, da es eine Uberschaubare Anzahl Verfah-
rensteilnehmer gibt und das Bebauungsplanverfahren ohne Verzdgerung starten
kann.

Der Bereich des Flurstlicks 1528, im sudlichen Abschnitt des bestehenden Bebau-
ungsplans ,Hinter den Garten®, der eine zeitlich befristete Begrinungsfestsetzung
enthalt, wird im Zuge der Neuaufstellung neu Uberplant.

Auszug aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.10, ,Hinter den
Garten*:

7.2.2 Die Flache 3 wird zunachst als extensiv gepflegter Wiesenstreifen angelegt. Falls nach 10 Jah-
ren keine Baugebietserweiterung stattfindet, wird dieser Streifen zur Ortsrandeingrinung mit standort-
angepassten Baumen und Strauchern bepflanzt.

§ 9 Abs.1 Nr.25a u. Abs.2 BauGB

Diese Festsetzung diente als Sicherung fur eine mogliche spatere Ortsrandeingru-
nung und kann nun im Plangebiet ,In der Jauch“ in Bauland umgewandelt werden.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist in der Anlage 1 dargestellt.
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4.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes liegt am westlichen
Ortsrand von Elgersweier, im Gewann ,In der nassen Jauch®.

Die bereits bestehende, halbe RingerschlieRung der ,Felix-Kempf-Stral3e” wird nach
Suden hin verlangert. Die westliche Grenze bildet das Grundstick 510 bzw. das
Grundstlck 526/3. Die sudliche Grenze des Gebietes endet auf Hohe Flurstlick
526/2. Die 6stliche Grenze wird von der ,Hebelstral3e” gebildet.

Der beschriebene Geltungsbereich ,In der Jauch® stellt die Weiterentwicklung des
Bebauungsplanes ,Hinter den Garten“ dar und ist Teil eines stadtebaulichen Ge-
samtkonzeptes (siehe Anlage 2).

5. Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf fir den Teilabschnitt, als Teil des Gesamtkonzeptes flr
die Baulandentwicklung im Sudwesten von Elgersweier, erschlief3t eine weitgehend
ebene Flache von rd. 0,9 ha Bauland (siehe Anlage 3). Der derzeitige Bestand des
kinftigen Neubaugebietes ist gepragt von Streuobstwiesen, Grasland und Intensiv-
obstanlagen. In der bisherigen Biotopbewertung wurde das Gelande als besonders
wertvoll eingestuft.

Ausgehend von diesem Bestand wurden und werden fur die einzelnen Abschnitte
des Gesamtkonzepts Teilkonzepte entwickelt, die einem Grolfiteil der Grundstlicke
einen Bezug zur Landschaft oder zu groReren Grinbereichen ermdglichen. An den
Ubergangen von den Siedlungsflachen zur Landschaft ist eine lockere, aber dennoch
raumbildende Baukdrperstellung entlang der Erschliellungsstral’e bzw. entlang des
Ortsrandes geplant.

Das Gesamtkonzept ermdglicht eine enge Verzahnung von Bebauung und umge-
bender Kulturlandschaft und verleiht den einzelnen Teilabschnitten/Neubaugebieten
einen eigenen Charakter.

Beide Abschnitte des Gesamtkonzepts besitzen jeweils eine eigene Ringerschlie-
Rung, die im Norden bereits an die Stral3e ,Im Leimenbosch® angebunden wurde und
im Suden kunftig an die Ortenaustralle angebunden werden kann. Durch die nicht
vorhandene Durchbindung wird vermieden, dass Kfz-Schleichverkehr im Gebiet ent-
steht. Fur den Notfall kann fur den Kfz-Verkehr eine zeitweise Verbindung dieser
Ringe Uber untergeordnete Ful3- und Radwegeverbindungen erfolgen.
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Der StralRenquerschnitt des aktuellen stadtebaulichen Entwurfes liegt bei einer Breite
von 7,00 Metern, einschlieRlich eines Baum- / Parkierungsstreifens. Die genaue
Ausgestaltung des Querschnitts wird im weiteren Abstimmungsverfahren untersucht.
Sie steht auch in Abhangigkeit von der Methodenwahl der Regenwasserversicke-
rung.

Die Uberpriifung der Bodenbeschaffenheit/Versickerungsfahigkeit des Bodens wird
derzeit im Rahmen einer Bodenschurfe untersucht.

Zum kunftig sudlich anschlieRenden Siedlungskoérper wird eine Griinzasur vorgese-
hen, wie sie sich auch aus dem Flachennutzungsplan ergibt. Das Gesamtkonzept
wurde 2006 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und entspricht auch aktuell
seinen Vorgaben, stellt jedoch eine Differenzierung/ Weiterentwicklung auf stadte-
baulicher Ebene dar.

6. Umweltprufung, Naturschutzrechtliche Eingriffs- /Ausgleichsbilanz
6.1 Umweltbericht

Gemal BauGB wird zum geplanten Baugebiet ,In der Jauch® eine Umweltprifung
vorgenommen, deren Ergebnis als Umweltbericht Bestandteil der Begrindung des
Bebauungsplans sein wird. Im Umweltbericht werden die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Bebauung auf die Schutzglter (Pflanzen / Tiere; Boden; Wasser; Luft /
Klima; Landschaft; Mensch; Kultur- u. Sachguter und deren Wechselwirkungen) un-
tersucht und bewertet. Des Weiteren erfolgt eine Berlcksichtigung der artenschutz-
rechtlichen Belange. Der genaue Untersuchungsumfang wird im sog. ,Scoping® als
Verfahrensschritt in Verbindung mit der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange festgelegt.

6.2 Ausgleichsflachen

Das Gebiet der geplanten Bebauung im Teilabschnitt ,,In der Jauch® ist iUberwiegend
durch Streuobstbestande unterschiedlicher Nutzungsintensitat und durch Grinland
gepragt, die unter dem naturschutzfachlichen Aspekt als hochwertig anzusehen sind.
Darlber hinaus pragen sie in charakteristischer Weise das Landschafts- und Orts-
bild. Des Weiteren kommen Heckenstrukturen sowie Gartenflachen im Vorhabenbe-
reich vor.

Der Verlust dieser uberwiegend wertvollen Bestande zieht entsprechend dem ge-
setzlich vorgeschriebenen Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft einen
entsprechend erhdhten Bedarf an Ausgleichsflachen nach sich. Der Bedarf wird nach
anerkannten Bewertungsverfahren schutzgutbezogen ermittelt. Wo es raumlich mog-
lich ist, werden die vorhandenen Obstwiesenbestande erhalten und in das Konzept
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integriert. Es wird gepruft, ob eine Aufwertung der Streuobst- und Wiesenbestande
mdglich ist, sodass eine entsprechende Anrechnung als Ausgleich erfolgen kann.
Das dann noch verbleibende Defizit ist durch die Anlage externer Ausgleichsflachen
zu kompensieren. Der Bedarf an au3erhalb des Baugebietes liegenden Ausgleichs-
flachen kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht benannt werden. Moglich ware z. B.
die Neuanlage von extensiv bewirtschafteten Streuobstwiesen. Andere Aufwer-
tungsmoglichkeiten sind ebenfalls noch denkbar. Die Lage dieser Flachen ist im wei-
teren Planungsprozess noch zu ermitteln.

6.3 Grunplanerisches Konzept

Die Grunplanung befasst sich sowohl mit den naturschutzfachlichen Belangen, als
auch mit den freiraumgestalterischen Erfordernissen. Sie trifft Aussagen zu den na-
turschutzfachlich erforderlichen Ausgleichsflachen, zur Durchgriinung im Gebiet und
zur Gestaltung des neuen Ortsrands:

Im Gesamtkonzept von 2006 wird das gesamte Gebiet durch eine zentrale Griinza-

sur gegliedert, die zwischen dem nordlichen und dem sudlichen Teilgebiet liegt und

sowohl Wege, eine zentrale Kinderspielflache, als auch Bereiche zur Versickerung

von Regenwasser vorsieht und voraussichtlich als Ausgleichsflache einberechnet

werden kann. Die am dufReren Rand des Baugebietes liegenden Griunflachen neh-

men folgende Funktionen wabhr:

- sie nehmen Flachen auf, die zur gesetzlich vorgeschriebenen Versickerung von
Regenwasser von den Grundstlicken dienen

- sie bilden Abstandflachen zur umgebenden landwirtschaftlichen Nutzung

- sie sind naturschutzrechtlich als Ausgleichsflachen anzusehen

- sie gestalten den neuen Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft

6.4 Regenwasserbehandlung

Flar das gesamte Gebiet wurde eine mogliche Konzeption zur Ableitung des Regen-

wassers von den Baugrundstlcken in 6ffentliche Flachen entwickelt, die in die Grin-
planung eingebettet wird. Diese Konzeption wird im weiteren Verfahren auf die Um-

setzbarkeit untersucht.

Das Regenwasser kann danach entweder Uber offene Rinnen im Strallenraum, oder/
und Uber Mulden im rickwartigen Bereich der Grundsticke den Versickerungsfla-
chen im o6ffentlichen Raum zugeleitet werden. Das Regenwasser der Dachflachen
soll in die Baumbeete in der 6ffentlichen Stral3e geleitet werden. Die Versickerungs-
flachen am Rande des Gebietes sollen voraussichtlich naturnah als flach ausgebilde-
te, nur zeitweise wasserfuhrende und mit Rasen bewachsene Vertiefungen gestaltet
werden, die am Rand bepflanzt werden kdnnen. Im weiteren Verfahren muss dieser
Vorschlag noch von einem Fachburo auf die technische Umsetzbarkeit abgepruft
werden.
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7. \Weiteres Verfahren

¢ Friihzeitige Blirgerbeteiligung gemafl § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (Scopingverfahren) gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB flur den Bebauungsplan ,In der Jauch®.

e Abstimmung der Entwurfsplanung unter Bertcksichtigung der Aspekte von
Stadtebau, Grunplanung, Verkehr, Ver- und Entsorgung, Umwelt (Umweltbericht)
und Bodenordnung (Verfahren zur freiwilligen Grundsticksneuordnung) sowie der
Ergebnisse der Blrger- und Behdrdenbeteiligung.

¢ Beschluss zur Offenlage
e Satzungsbeschluss

Parallel zum Bebauungsplanverfahren und zur stadtebaulichen Planung wird das
Verfahren zur freiwilligen Grundstlicksneuordnung bearbeitet.

Nach Abschluss des notariellen Vertrags zur Grundstlcksneuordnung soll der Be-
bauungsplan zur Rechtskraft gebracht werden.

8. Ortschaftsrat

Der Ortschaftsrat von Elgersweier war Gber den vorliegenden Entwurf zum Teilab-
schnitt ,In der Jauch® bereits informiert und begruf3t die Realisierung des Neubauge-
bietes.

Die offentliche Beratung und Beschlussfassung zur Aufstellung des Bebauungsplans
erfolgte im Ortschaftsrat am 10.03.2021; der Beschluss war einstimmig.

Anlagen:
Anlage 1 Ubersichtsplan Geltungsbereich, M. 1:2500

Anlage 2 Stadtebauliches Gesamtkonzept von 2006 mit den Plangebieten
,2Hinter den Garten“ und ,In der Jauch®, ohne Mal}stab.
Anlage 3 Stadtebaulicher Entwurf ,In der Jauch®, M.1:1000
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