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1. Anlass der Planung, Sachstand

Das Ziel der Bebauungsplanung ist die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnbau-
flachen.

Die Erweiterung des Stadtteils Elgersweier soll zur Auslastung bestehender Einrich-
tungen beitragen, und insbesondere dem Wohnungsbaubedarf des Stadtteils dienen.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg ist der Bereich am stidwestli-
chen Rand von Elgersweier in zwei Teilbereichen als Wohnbauflache ausgewiesen.
Diese Teilflachen sollen geman dem Konzept der Baulandbereitstellung als Bauland
ausgewiesen werden.

Wie bereits beim Aufstellungsbeschluss erlautert, wurde unter Berticksichtigung der
bestehenden Grundstlicksstrukturen und im Hinblick auf die freiwillige Umlegung fur
die beiden Teilflachen im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung ein Gesamtkonzept
entwickelt, das es ermdglicht, die beiden Teilflachen funktional zusammengehérig
und dennoch voneinander unabhangig und somit nacheinander in zwei Bebauungs-
plan-Abschnitten zu realisieren.

Nach Zustimmung des Ortschaftsrates wurde der vorliegende Bebauungsplanentwurf
in der Eigentimerversammlung am 19.07.06, zu der auch der Ortschaftsrat eingela-
den war, vorgestellt.

Am 27.09.06 hat der Ortschaftsrat die Bauabschnittsbildung wie im Plan dargestellt
beschlossen.

Die Einbeziehung der betroffenen Grundstiickseigentiimer hat dazu gefluhrt, dass der
erste Bauabschnitt nochmals verkleinert werden musste.

Zunachst kann nur die nérdliche Halfte der SchleifenerschlieBung realisiert werden.
Der Bebauungsplanentwurf wurde jedoch so angepasst, dass das beschlossene Ge-
samtkonzept zu einem spateren Zeitpunkt weiterverfolgt werden kann.

Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren ist nach § 2 Abs.4 BauGB mit der Durchfliihrung einer
Umweltprifung abzuwickeln. Die Erarbeitung von stédtebaulichen Vertragen mit den
Grundstiickseigentiimern zur Realisierung des Baugebiets erfolgt zeitparallel.

Der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats zum Bebauungsplan "Hinter den Gar-
ten" wurde am 22.11.2006 gefasst und am 10.03.2007 bekannt gemacht. Die friihzei-
tige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit hat vom 12.03. — 04.04.2007
stattgefunden.

2. Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Hinter den Garten*

2.1. Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,,Hinter den Garten®.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde fir den gesamten Bereich
des nordlichen Teilgebietes gefasst. Aufgrund von fehlender Mitwirkungsbereitschaft
seitens eines Eigentimers musste der erste Bauabschnitt noch einmal verkleinert
werden.

Die Teilung des Gesamtkonzeptes in urspriinglich zwei Bauabschnitte entsprach den
Vorgaben des Flachennutzungsplans und den Beschlissen zur Baulandbereitstel-
lung. Nach der notwendigen Reduzierung der Flache im ersten Bauabschnitt ergibt
sich somit eine Aufteilung des Konzeptes in mehrere Abschnitte (siehe Anlage 1).
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Teilbereiche des Bebauungsplans ,,Am Kapellele, Hinter dem Dorf, Am Leimen-
bosch” sowie des Bebauungsplans ,,Rothweg” sollen aufgehoben und in den Gel-
tungsbereich des vorliegenden Plans integriert werden.

Die genaue Abgrenzung des ersten Bauabschnitts ist in der Anlage 2 dargestellt.

2.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes liegt am siidwestlichen
Ortsrand von Elgersweier, im Gewann ,Hinter den Géarten®.

Im Norden bzw. Westen grenzen die zwei rechtskraftigen Bebauungspléne

~,Am Rothweg“ und ,An der WaldhornstraBe,, an.

Die bereits bestehenden StraBen ,Im Leimenbosch“ und ,WaldhornstraBe”im Nor-
den sowie die HebelstraBe im Osten bilden die Begrenzung des Bebauungsplanes
im Bestand.

Die westliche Grenze bildet eine Teilflache des Grundstlicks 783/62, angrenzend an
den Sportplatz.

Zur freien Landschaft hin endet die stdliche Grenze des ersten Bauabschnittes auf
Hoéhe Flurstlick 567/2. Die einzelnen Grundstiicke sind unterschiedlich stark einbe-
zogen (s. Plangrundlage, Anlage 2).

Der beschriebene Geltungsbereich stellt den ersten Bauabschnitt eines stadtebauli-
chen Gesamtkonzeptes dar (siehe Anlage 1)

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das gesamte Gebiet in siiddstlicher Ortslage von Elgersweier ist im Flachennut-
zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg als zweigeteilte Wohnbauflache
mit einer GrdBe von rd. 3 ha ausgewiesen. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans stimmt mit der ausgewiesenen Flache Uberein. Das Entwicklungsgebot des § 8
Abs.2 BauGB ist erfillt.

4. Angaben zum Bestand

4.1. Lage und Topografie

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Rand des Stadtteils Elgersweier und bildet
eine Erganzung der sitdlichen Ortserweiterungen fir Wohnzwecke aus den 1950er
bzw. 1970er Jahren. Im Norden grenzt es an die Wohnbebauung entlang der ,Wal-
hornstraBe” und an die StraBe "Im Leimenbosch”, im Westen an das Sportplatzge-
lande. Die anderen Seiten sind von Feldfluren der Gemarkung Elgersweier umgeben.
Das Gelande ist weitgehend eben; es liegt am norddstlichen Rand entlang der Stra-
Be ,Im Leimenbosch® bei ca. 159 m . NN und am sidlichen Rand entlang des kiinf-
tig vorgesehenen Pflegeweges bei ca. 158,7 m . NN.

4.2 ErschlieBung

StraBennetz

Das Plangebiet wird durch die bestehenden AnliegerstraBen direkt mit den Orts-
durchfahrtsstraBen verbunden; die StraBen "Im Leimenbosch" und ,SportplatzstraBe*
ermdglichen den Anschluss an die Kreuzwegstral3e.
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Der Stadtteil Elgersweier ist mit der Buslinie S 6 (Diersburg - Griesheim) (mit der
Kernstadt verbunden. Die Haltepunkte befinden sich an der Ortenau-Str. (K5331).
Das Plangebiet ist ca. 400m von der nachsten Bushaltestelle "OrtenaustraBe” ent-
fernt.

FuB- und Radwegenetz

Die fuBlaufige Verbindung zu den 6&ffentlichen Einrichtungen im Zentrum des Stadt-
teils (Ortsverwaltung, Festhalle, Gemeindehaus), bzw. im Osten des Stadtteils (Kir-
che, Schule, Kindergarten, Sporthalle, Friedhof) besteht zum einen Uber die Wege-
fihrung "Am Rotweg" oder Uber die SportplatzstraBe zum anderen Uber die Wald-
hornstraBe zur OrtenaustraBe oder HebelstraBe und dann in die MilchstraBe, Kirch-
straBBe.

Die direkte Verbindung zur freien Landschaft besteht (iber die SportplatzstraBe im
Suden.

4.3. Angrenzende Siedlungsbereiche

Die Baustruktur des nordwestlich angrenzenden Wohngebiets, dem Bebauungsplan
~,Am Rothweg“ zugehorig, besteht aus ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung in
offener Bauweise mit geneigten Dachern.

Ahnlich stellt sich die Baustruktur der norddstlich und westlich angrenzenden Baufla-
chen dar, denen kein Bebauungsplan zugrunde liegt.

4.4. Natur und Landschaft

Das Gelande des kiinftigen Baugebiets wie auch die stdlich angrenzenden Flachen
sind landwirtschaftlich genutzt; Wiesen und Obstwiesen herrschen vor, daneben sind
kleinere Ackerstreifen vorhanden. Am sidlichen Rand des Gebiets befindet sich eine
Feldhecke, die gemaB § 32 Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg geschutzt ist
(Biotop Nr. 7513-317-3153 ,Feldhecke in der nassen Jauch®).

Die Streuobstwiesen im Gebiet sind teilweise als hochwertige Bestande anzusehen.

5. Planinhalt

5.1. Stadtebauliches Konzept

Der erste Bauabschnitt des neuen Wohngebietes erschlieBt eine Neubauflache von
rd. 2 ha und stellt auf voraussichtlich 27 freiwillig umgelegten Baugrundstlicken
ebenso viele Wohnhauser in offener Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen be-
reit. Damit sollen insbesondere die Wohnbedurfnisse von Familien mit Kindern be-
ricksichtigt werden.

Der gesamte Bereich des Bebauungsplans, einschlieBlich des Bestandes, umfasst
eine Flache von 3,4 ha

Unter Berlicksichtigung des Gesamtkonzeptes sollen innerhalb der Schleifener-
schlieBung kleinere, starker verdichtete Einheiten gebildet werden. Im Ubergang zur
freien Landschaft sind die Grundstlicke etwas groBzlgiger geschnitten und sollen
weniger verdichtet bebaut werden. Diesem Ziel entspricht die Festsetzung von Min-
destbreiten der Grundstiicke.

Der derzeitige Bestand des klinftigen Neubaugebietes ist gepragt von Streuobstwie-
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sen, Grasland und Intensivobstanlagen. In der Biotopbewertung wird das Gelénde
als besonders wertvoll eingestuft.

Ausgehend von diesem Bestand wurde ein Konzept entwickelt, das einem GroBteil
der Grundstlcke einen Bezug zur Landschaft oder groBeren Griinbereichen ermdg-
licht. An den Ubergangen von den Siedlungsflachen zur Landschaft ist eine ab-
wechslungsreiche, aber wohl geordnete Baukdrperstellung an den Randern geplant.
Dieser ,Faltrand“ ermdglicht eine enge Verzahnung von Bebauung und umgebender
Kulturlandschaft und verleiht dem Neubaugebiet seinen eigenen Charakter.

Bei der Uberpriifung der Bodenbeschaffenheit/Versickerungsfahigkeit des Bodens
wurden in geringen Schichten schwer durchlassige, lehmige Béden festgestellt; dies
ist jedoch nach Aussage des Abwasserzweckverbandes mit einer Mulden-
Rigolenkombination technisch I6sbar.

Beide Neubaugebiete besitzen eine eigene RingerschlieBung, die im ersten Bauab-
schnitt im Norden an die StraBe ,Im Leimenbosch“ angebunden wird und im zweiten
Bauabschnitt im Stiden an die OrtenaustraBe. Nur fir den Notfall kann eine zeitweise
Verbindung dieser Ringe Uber untergeordnete FuB- und Radwegeverbindungen er-
folgen. So wird vermieden, dass Schleichverkehr im Gebiet entsteht.

Der StraBenquerschnitt liegt einschlieBlich der Flachen fir Baume und Parken bei
einer Breite von 5,25 bis 8.00 Metern und wird in seiner Ost-West-Ausrichtung von li-
near verlaufenden, einseitig angeordneten Baumreihen gepragt. Die Ausgestaltung
des Querschnitts, sprich die Flachenaufteilung, stand in Abh&ngigkeit von der Me-
thodenwahl der Regenwasserversickerung. Die Entscheidung flr eine unterirdische
Kanalentwéasserung ist bedingt durch das geringe Gefélle und sich daraus ergeben-
den bautechnischen Problemen bei der Erstherstellung der StraBen.

Zum evil. kiinftig stidlich anschlieBenden Siedlungskodrper (Bebauungsplan ,An den
Graben®) wird eine Griinz&sur vorgesehen, wie sie sich auch aus dem Flachennut-
zungsplan der Stadt ergibt. Das Gesamtkonzept wurde aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt und entspricht seinen Vorgaben, stellt jedoch eine Differenzierung/
Weiterentwicklung auf Bebauungsplanebene dar.

Das Bebauungskonzept berlcksichtigt die angrenzende Bebauung, indem die Bau-
kérper- und Dachgestaltung in Form von zweigeschossigen Hausern mit entspre-
chend geneigten Dachflachen der bestehenden Randbebauung angenéhert und so
das Ortsbild geachtet wird. Die Ausrichtung der Wohngebaude nach Siiden oder
Sudosten ist die Voraussetzung fir den Einsatz von solarer Energiegewinnung.

Fir die Ausweisung einer Spielplatzflache ist flr den ersten Bauabschnitt kein Bedarf
vorhanden. Kinftig, bei Weiterentwicklung des Gebietes, sollen Aufenthalts- und
Spielflachen sowie notwendige Versickerungsflachen im zentralen Grinbereich zwi-
schen den Siedlungskdrpern untergebracht werden.

Die das Baugebiet umgebenden Griinflachen ermdéglichen die Bildung von griinen
Ortsrandern, die Verzahnung von Siedlung und Landschaft. Sie sind zudem multi-
funktionale Bereiche, da auch flr Entwasserung und als Ausgleichsflachen nutzbar.

Die Einbindung des Baugebiets in die Landschaft und die Bildung eines neuen Orts-
randes unter Respektierung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung wird

6



durch die festgesetzte Durchgriinung und die Festlegung von Grinflachen erreicht.
Die Anordnung von umgebenden Griinflachen ermdglicht im westlichen Bereich eine
Uberlagerung der Funktionen Ortsrandeingriinung, Ausgleichsflachen, Anlagen fir
die Regenwasserrtickhaltung sowie Pufferzone zur landwirtschaftlichen Nutzung der
angrenzenden Felder. (Darstellung im Anhang "Vorschlag Bebauung und Grund-
stlicksneuordnung"). Im &stlichen Bereich ist derzeit lediglich die Schaffung einer Ab-
standsflache zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache méglich, da dieser
Bereich in einem evil. nachfolgenden Bauabschnitt zu Uberbauen ware. Er wird da-
her nicht fir die offene Regenwasserrtickhaltung und -versickerung verwendet und
auch nicht als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache angerechnet. Falls in einem
maximalen Zeitrahmen von 10 Jahren kein nachfolgender Bauabschnitt folgen sollte,
soll auf diesem zunachst nur als Wiese angelegten Streifen eine dem Standort ange-
passte Ortsrandeingrinung in Form von Baum- und Strauchgruppen erfolgen. Hier-
Uber wird eine vertragliche Vereinbarung mit der ErschlieBungsgemeinschaft erfol-
gen.

5.2. Art der baulichen Nutzung

Wohngebiet WA

Entsprechend dem Planungsziel des Aufstellungsbeschlusses fir ein Wohngebiet
wird abgestimmt auf die nordwestlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete die
kiinftige Nutzungsart als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ gemaB § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Die festgesetzte Gliederung der zulassigen Nutzungen ist durch die Randla-
ge und die flachensparende ErschlieBung des Gebiets begriindet, verkehrserzeu-
gende, stérende Nutzungen wie Laden und Gaststatten sind hier allenfalls aus-
nahmsweise mdglich; Hotels, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen je-
doch nicht sinnvoll (Festsetzung A 1.1.1).

5.3. MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ

Die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht
den Hochstwertvorschriften des § 17 BauNVO fir Wohngebiete und ist eine Mindest-
voraussetzung fur flachensparendes Bauen. Die grundsatzlich geltende Uberschrei-
tungsmadglichkeit des § 19 Abs.4 BauNVO fir Nebenanlagen / Garagen / Stellplatze /
Flachenbefestigungen soll auf 50 % beschrankt bleiben, so dass eine Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,6 in keinem Fall Gberschritten werden kann (Festsetzung A
2.1.2). Die aus Griinden des Bodenschutzes grundsatzlich wiinschenswerte Redu-
zierung der Bodenversiegelung soll hier durch die bauordnungsrechtliche Vorschrift
(B 2.1) Uber versickerungsfahig anzulegende Flachenbefestigungen erreicht werden.

Die Mindestbreite flir Grundstlicke soll insbesondere in den Randbereichen , in de-
nen das Gebiet an die Landschaft angrenzt, die Verzahnung mit der Landschaft er-
moglichen und verhindern, dass sich durch Grundstiicksteilungen bauliche Riegel
bilden. Im Inneren der SchleifenerschlieBungen sollen dichtere Bauformen ermdglicht
werden, somit sind dort die Grundstticksbreiten geringer.

Geschosszahl, Hohe baulicher Anlagen

Wie auch in den angrenzenden Wohngebieten soll die Bebauung maximal 2 Vollge-
schosse haben, um den Wohnflachenbedarf von Familien zu erflllen. Die Festset-
zung der maximalen Wandhdhe bzw. Traufhéhe soll sicherstellen, dass die H6he der
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Bebauung zum Ortsrand und zur Landschaft hin nicht zunimmt. Die Festsetzung der
2-Geschossigkeit als zwingendes MaB innerhalb der SchleifenerschlieBung soll der
Verdichtung in diesem Bereich dienen. Gleichzeitig wird flr die Traufhéhe ein Min-
destmaB bestimmt um der Bebauung einen stadtebaulichen Gestaltungsrahmen zu
verleihen.

Die zusatzliche Festsetzung der maximalen Firsthdéhe bei geneigten Dachern ist er-
forderlich, da fiir die Wahl der Dachform (s. 5.4) im Hinblick auf die Solarenergienut-
zung gr6Bere Freiheit eingerdumt werden soll, andererseits eine unangemessene
Hohenentwicklung verhindert werden muss. Der H6henbezugspunkt ist mit ,Ober-
kante ErschlieBungsstraBBe” der erschlieBungsseitig angrenzenden StraBe angege-
ben (A2.2.1,2.2.2).

Bauweise - Uberbaubare Grundstiicksflache — Flachen fiir Stellplitze/ Garagen
Die dem Standort angemessene Bebauung in Form von Einzel- und Doppelhausern
wird in der Planzeichnung als offene Bauweise festgesetzt. Die etwas groBzlgigere
Festsetzung der Baugrenzen in der Planzeichnung soll Spielrdume in der Anordnung
der Baukorper erméglichen, um z.B. die Siidausrichtung zu optimieren, Verschat-
tungswirkungen durch die Nachbarbebauung zu mildern oder die Unterbringung des
Stellplatzbedarfs zu erleichtern.

Stellplatze mit und ohne Uberdachung und Garagen sollen entweder innerhalb der
Baugrenzen oder auf den direkt an die Verkehrsflachen anschlieBenden Bereiche
wie in der Planzeichnung festgesetzt angeordnet werden, damit der Zusammenhang
der begriinten Gartenflachen nicht gestort wird

5.4. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Entsprechend der vorhandenen Bebauung soll auch im neuen Baugebiet eine Dach-
neigung von 40° nicht Gberschritten werden (Vorschrift B 1.1.1). Um auch alternative
Energiegewinnungsmdglichkeiten und Dachbegriinungen zu erméglichen, wurde
keine Mindestdachneigung festgesetzt und damit ein relativ groBer Spielraum in der
Gestaltung der Dachformen gegeben. Negative Auswirkungen auf das Ortsbild sind
nicht zu beflirchten, weil das Baugebiet vom historischen Ortskern relativ weit ent-
fernt ist und im Umfeld bereits verschiedene Dachformen, z.B. Flachdacher, vor-
kommen. Die Gewahrleistung einheitlicher Dachgestaltungen bei aneinander ge-
bauten Hausern wie Doppelhausern und Hausgruppen wird durch die Vorschrift einer
bestimmten Dachform und Neigung (Satteldacher, 30°) erreicht. Unter der Bedingung
der einheitlichen Dachgestaltung aller aneinander gebauten Hauseinheiten kénnen
dann im Rahmen der Vorschriften auch andere Alternativen zugelassen werden (B
1.1.2). Die Vorschrift Gber Dachgauben entspricht der in Offenburg seit langem ein-
gefuhrten Regelung (B 1.1.3). Die vorgeschriebene Beschichtung von Blechdachern
(B 1.1.4) ist wasserrechtlich begriindet und dient dem Schutz des Wasserkreislaufs
vor Schadstoffeintragen.

Gestaltung von Freiflachen und Einfriedigungen

Die Forderung nach wasserdurchlassiger Ausfiihrung von Flachenbefestigungen
dient der Minimierung der Bodenversiegelung (B 2.1).

Die Begrenzung von Gelandeveranderungen soll ortsbild- oder Nachbargarten beein-
trachtigende Aufschittungen, z.B. fir Terrassen 0.a. verhindern (B 2.2)

Die Vorschrift zur Hé6he von Einfriedigungen (Vorschrift B 2.3) entspricht der in ande-
ren Baugebieten Gblichen Regelung. Die Forderung nach Begriinung dient der
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Durchgriinung des Baugebiets und der Einbindung derartiger Anlagen in die Garten-
zonen.

5.5. Private Griunflachen

Die Festlegung von privaten Grinflachen im Bestandsgebiet ist das Ergebnis der im
Rahmen der freiwilligen Umlegung erzielten Eigentimerbeteiligung. Somit sind diese
Granflachen dauerhaft von Bebauung freizuhalten. Nachtragliche Anderungen der
Zweckbestimmung dieser Flachen kénnen im Sinne der Gleichbehandlung der mit-
wirkenden Eigentimer nicht zugelassen werden (A 6).

5.6 Private Freiflachen

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von heimischen Baumen auf Privatgrundsticken
ab 350 m? Grundstiicksgrd Be dienen der Wohnumfeldqualitat und der Erhéhung
landschaftstypischer Artenvielfalt. (Festsetzungen A 7.1, A 7.3.)

5.7 Offentliche Griinflichen und Ausgleichsflichen

Die festgesetzten Flachen1, 2 und 3 dienen der Schaffung einer Pufferzone zur an-
grenzenden landwirtschaftlichen Nutzung, um Konflikte aus méglicher Spritzmittelab-
drift vermeiden zu kdnnen.

5.7.1 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird an zwei Seiten von neu zu schaffenden Grinbereichen umge-
ben. Die festgesetzten Flachen 1 und 2 erlauben die Bindelung verschiedener MaB-
nahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, die an
dieser Stelle fur die naturnahe Regenwasserbewirtschaftung, die Schutzzone zur
Landwirtschaft, das Orts- bzw. Landschaftsbild und den weiteren naturschutzrechtli-
chen Ausgleich ausgefihrt werden sollen.

5.7.2 Festsetzungen zur Begriinung

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von heimischen Baumen in der Planzeichnung
auf der 6ffentlichen Verkehrsflache und auf den privaten Grundstticken ab 350 m?
GrundstlcksgréBe dienen der Wohnumfeldqualitat und der Erhéhung landschaftsty-
pischer Artenvielfalt (Festsetzungen A 7.1, 7.3).

5.8 Externer Ausgleich

5.8.1 MaBnahmen im Gebiet siidlich des Geltungsbereiches

Die sidlich auBerhalb des Geltungsbereichs konzipierten MaBnahmen dienen der
Férderung wertvoller Vogelarten der Streuobstwiesen. Die MaBnahmen sind im Um-
weltbericht (Anhang) ausfihrlich dargestellt und begriindet.

5.8.2 Flachen aus dem stidtischen Okokonto

Die aus dem stadtischen Okokonto herauszuziehenden externen Ausgleichsflachen
dienen dem naturschutzrechtlichen Ausgleich des Eingriffs in Naturhaushalt und
Landschaft, da er nicht vollstandig im Gebiet erbracht werden kann. Die MaBnahmen
sind im Umweltbericht (Anhang) ausfthrlich dargestellt und begriindet.

5.9 Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung, Leitungsrecht

Das Wassergesetz Baden-Wirttemberg gibt vor, Oberflachenwasser von neu zu er-
schlieBenden Baugebieten mdglichst ortsnah und naturvertraglich zu beseitigen. Die
Versickerungsféahigkeit des Untergrunds wurde im Rahmen einer geotechnischen
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Untersuchung Uberprift und hat gezeigt, dass die natirliche Versickerungsfahigkeit
der Bdden im Gebiet wegen der erst in gréBerer Tiefe anstehenden gut durchlassi-
gen Bdden sehr gering ist. Daher kommt im Entwasserungskonzept ein Mulden-
Rigolen-System zum Einsatz. Das Wasser soll Gber eine Kaskade von Mulden-
Rigolen geleitet werden und nach der Passage einer belebten Bodenschicht Gber
eine Punktversickerung dem Grundwasser zugeflhrt werden.

Das Konzept fur die naturvertragliche Regenwasserbeseitigung fir das neue Wohn-
gebiet besteht in einer Riickhaltung des Oberflachenwassers, sichtbar als naturnahe
Rasenmulde mit seitlicher Bepflanzung, die innerhalb der Ausgleichsflache 2 ange-
ordnet wird. Das 6stlich der SportplatzstraBe anfallende Oberflachenwasser von Ver-
kehrsflachen und Hausdachern wird zunachst unterirdisch gesammelt, um dann
durch Leitungen in den festgesetzten Flachen flr Leitungsrechte der Regenwasser-
mulde auf éffentlichem Grund (Flache 2) zugefiihrt zu werden. Dort trifft es zusam-
men mit dem westlich anfallenden Oberflachenwasser, das direkt von den angren-
zenden Grundsticken Uber offene Rinnen / Mulden eingeleitet wird. Der entspre-
chend "gedrosselte" Regenwasserabfluss wird dann in die westlich anzulegende
Versickerungsflache (Flache 1) gefihrt. Das erforderliche Ruckhaltevolumen wurde
mit ca. 250 m?3 berechnet, dies entspricht einer Flache von ca. 500 — 1000 m? bei ei-
ner Tiefe von 25 bis 50 cm. Die Mulden und die Versickerungsflache sind Bestandteil
der festgesetzten Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (s.u.) und in das fur das Gebiet ermittelte
Ausgleichskonzept einbezogen.

Die Verpflichtung, die Privatgrundstiicke an das Rinnensystem anzuschlieBen, ist als
Ortliche Bauvorschrift nach § 74 Abs.8 LBO zur Sammlung und Rickhaltung von
Niederschlagswasser (B 3) in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Die Ablei-
tung Uber Privatgrund ist als Leitungsrecht zugunsten des AZV in der Planzeichnung
und textlich festgesetzt (A 8).

5.10 Verkehrsflachen

Die neue WohnstraBe bindet die Neubauflachen an den Bestand und den Dorfkern
an. Sie bildet den nérdlichen Teil einer SchleifenerschlieBung. In der Realisierung
des ersten Bauabschnittes wird es erforderlich, dass die Fahrzeuge der Mullentsor-
gung in der 8.00m breiten Stichstr. wenden, um zu vermeiden, einen milifahrzeug-
tauglichen Wendekreis zu bauen, der dann bei einer Weiterfilhrung der Erschlie-
BungsstraBe nicht mehr bendtigt wirde. Das ErschlieBungskonzept ermdglicht eine
spatere FuBganger- und Radfahrer- Anbindung an den stdlichen Teil, den Bauab-
schnitt 3 des Gesamtkonzeptes.

Die geplanten StraBen sind in der Regel als Mischflachen festgesetzt, auf denen kei-
ne Trennung des Fahrverkehrs vom FuBganger- und Radverkehr besteht. Eine spa-
ter durchgehende Verbindung, als Schulwegeflihrung, wurde mit einem einseitigen
Gehweg versehen. Die ErschlieBungsschleife ist in Ost-West-Richtung mit Baum-
gliederung in einem Querschnitt von 7,00m geplant, wobei der Baumstreifen mit ei-
nem o6ffentlichen Parkstreifen kombiniert ist.

Die zeichnerisch festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche und ihre Beschrankung
auf 5m Breite je Grundstlick dienen vor allem der Sicherung 6ffentlicher Parkplatze
und Baumstandorte.
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5.11 Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen aufgrund anderer Rechts-
vorschriften

5.11.1 Denkmalschutz

Der Hinweis auf die Beachtung von Bodenfunden wie z.B. Grenzsteinen, Bildst6-
cken, Wegkreuzen, Gewdlbebriicken und Benachrichtigung der Denkmalschutzbe-
hdrde ist eine Anregung aus der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung und wurde in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen (C 1.).

5.11.2 Altlasten

Im Bereich des Geltungsbereichs sind keine Altlasten bekannt. Trotzdem regte das
Landratsamt Ortenaukreis wahrend der férmlichen Behdrdenbeteiligung die Aufnah-
me eines Hinweises zur Beachtung und Meldung der Wahrnehmung von ungewéhn-
lichen Verfarbungen oder Gerlichen bei Erdarbeiten (C 2).

5.11.3 Wasserschutzgebiet
Auf die Beachtung der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet Schutterwald der
Wassergewinnungsanlage der Gemeinde Schutterwald wird hingewiesen.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung — Ergebnis der Umweltpriifung

Gem. § 2 Abs.4 BauGB st fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung
durchzuflhren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet werden. Diese Aussagen finden sich im beigefiigten Umweltbericht
(Anhang). Im Hinblick auf den derzeit hohen naturschutzfachlichen Wert verbleiben
zunachst Defizite. Daher miissen zusatzlich zu den AusgleichsmaBnahmen im Ge-
biet im direkt stdlich angrenzenden Bereich MaBnahmen zum Artenschutz umge-
setzt werden. Zusatzlich mussen bereits aufgewertete MaBnahmenflachen aus dem
stadtischen Okokonto herausgezogen und flr das Baugebiet als naturschutzrechtli-
cher Ausgleich angerechnet werden. Die Belange des Umweltschutzes gem. § 1
Abs.7 und § 1a BauGB werden durch die Planung soweit mdglich bertcksichtigt, ne-
gative Umweltauswirkungen sind entweder nicht erheblich oder kdnnen durch die ge-
troffenen Festsetzungen vermieden bzw. kompensiert werden.

7. Realisierung

Die Realisierung des Baugebiets wird in einem freiwilligen Verfahren mittels stadte-
baulicher Vertrage zur ErschlieBung und Grundstliicksneuordnung vorbereitet. Der
zwischen Stadt und der dazu gebildeten ErschlieBungsgemeinschaft im Herbst 2010
abgeschlossene ErschlieBungsvertrag legt Umfang und Kostenverteilung der Er-
schlieBungsmaBnahmen fest und stellt sicher, dass der Stadt keine Kosten flr die
Herstellung der ErschlieBung entstehen. Der Abschluss des stadtebaulichen Ver-
trags zur Grundstlcksneuordnung ist flir September 2010 vorgesehen.

Anfang 2011 kann voraussichtlich mit dem Bau der ErschlieBungsanlagen begonnen
werden.
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8. Kosten

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen (StraBenbau, Entwasserung, Spielplatz)
wird im Auftrag und auf Kosten der Erschlie Bungsgemeinschaft der Eigentimer
durchgefuhrt. Die Herstellung der Versorgungsanlagen erfolgt durch die jeweiligen
Versorgungstrager. Der stadtische Haushalt wird daher nur durch die nach der Her-
stellung anfallenden Folgekosten belastet.

Folgekosten
Zu den Folgekosten zahlen Unterhaltung, Winterdienst, Reinigung, Betrieb, Pflege.

StraBe 1910 m2 x 1,46 € / m2 Jahr 2800 €
Beleuchtung 8 Stick x 135,00 €/ St. Jahr 900 €
StraBenbaume 4 Stick x 25,00 €/ St. Jahr 100 €
Obstbaume 30 Stick x 25,00 €/ St. Jahr 750 €
Ausgleichs- u. Grinflachen 6740 m?x 2 x 0,30 € / m2 Jahr 4044 €
Externer Ausgleich u.

Okokonto:

Ausgleichsflachen 20000 m2x 2 x 0,30 €/ m?2 Jahr 12 000 €
Obstbaume 30 Stiick x 25,00 €/ St. Jahr 750 €
Okokontoflache 8440 m2x 0,30 €/ m2 Jahr 2532 €
Folgekosten pro Jahr incl. MWST gesamt 23 876 €
9. Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich 3.43 ha

Wohngebiete WA 2,34 ha

Verkehrsflachen 0,22 ha

Offentliche Griinflachen 0,67 ha

Davon Ausgleichsflachen 0,68 ha

(davon Retentionsflache: 0,24 ha)

Private Grinflachen 0,18 ha

Offentliche Flachen 0,90 ha

Zusatzlich:

Externe MaBnahme Artenschutz 2,00 ha

Externe Okokontoflache 0,84 ha

10. Bebauung, Wohneinheiten, Einwohner

Dem Vorschlag zur Bebauung und Grundstiicksneuordnung liegen 27 Baugrundsti-
cke zugrunde. Darauf werden nach aktuellem Kenntnisstand aus der Eigentimerver-
sammlung Einzelhduser und Doppelhaushalften realisiert.

Das Regierungsprasidium legt als Orientierungswert 50 Einwohner /ha als Baudichte
fir Gemeinden ohne oberzentrale Funktion zugrunde. Fir Oberzentren gelten Werte
von 90 E/ha. Fir Elgersweier, als landlicher Stadtteil von Offenburg, ist der erste
Wert anzunehmen.
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Bei einer, im aktuellen Flachennutzungsplan zugrunde gelegten Baudichte von 21-26
Wohneinheiten (WE)/ha ergibt sich bei einer angenommenen Belegung von 2,0 Ein-
wohnern (E)/WE ein Einwohnerzuwachs von rund 80 bis 100 Einwohnern.

Offenburg, den

Edith Schreiner
Oberblrgermeisterin
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