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I. Begrindung zum Bebauungsplan Gewerbegebiet Elgersweier, 8. Anderung
und Erganzung

1. Rechtsgrundlagen, Verfahrensablauf und Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ist seit 1969 rechtskraftig, seither wurde er siebenmal geandert.

Der Gemeinderat hat am 25.06.2012 beschlossen, das Verfahren zur 8. Anderung
des Bebauungsplans gemal § 2 des Baugesetzbuchs (BauGB) einzuleiten. Durch
die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans wird der Geltungsbereich im nord-
Ostlichen Gebietsteil erweitert.

Das Verfahren wird auf der Grundlage des aktuellen Baugesetzbuchs in seiner zu-
letzt am 22.07.2011 gednderten Fassung durchgefihrt.

Gemal3 8 2 Abs. 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) wird eine Umweltpriifung durchge-
fuhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und be-
wertet werden. Die Ergebnisse werden als Umweltbericht in einem gesonderten Tell
zur Begrindung dargestellt entsprechend § 2 Abs. 4 und 82a Nr. 2 BauGB.

2. Anlass der Planung

Ziel der Anderungsplanung ist die Erweiterung des Gewerbegebiets Elgersweier auf
bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen im Anschluss an bereits im Gebiet an-
sassige Betriebe, um diesen eine Erweiterung zu ermdglichen und so den Wirt-
schaftsstandort Raum Offenburg zu starken.

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Westen durch den Verlauf der B 3
und im Norden durch die B 33 begrenzt. Im Nord-Osten verlauft die Grenze an der K
5331. Sidlich und 6stlich grenzt das Gewerbegebiet an landwirtschaftlich genutzte
Flachen an.

Der Erweiterungsbereich der 8. Anderung (im Plan als GE 2 bezeichnet) schlieR3t sich
nordlich und westlich an bestehende Gewerbebetriebe an. Diese befinden sich 6st-
lich der StralRe ,An der Eich®. Sudlich und 6stlich grenzen landwirtschaftlich genutzte
Grundstlicke an.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg in der Fassung
der 9. Anderung weist den Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes als gewerbli-
che Bauflache aus.



5. Angaben zum Bestand

5.1 Lage und Topographie

Das Gewerbegebiet Elgersweier liegt im Suden der Stadt Offenburg, westlich der
Ortschaft Elgersweier und sudlich des Stadtteils Uffhofen.

Westlich des Erweiterungsbereichs schlief3t sich das bestehende Gewerbegebiet an,
sudlich und dstlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke an, die teils als
Ackerflachen, teils als Wiesen und Ostwiesen genutzt werden.

Das Gelande ist im Wesentlichen eben und liegt auf einer Gelandehthe von ca.
156,60 m bis 157,00 m uber NN.

Das Planungsgebiet befindet sich nach geologischer Karte im Verbreitungsbereich
von Kiesen und Sanden unbekannter Machtigkeit Giber unbekannter Festgesteinsun-
terlage. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Auf DIN 4020
,Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke" wird hingewiesen.

Fir Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeigepflicht (§ 4 Lagerstattengesetz) beim
Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau.

5.2 Nutzung und Bebauung

Das bestehende Gewerbegebiet ist nahezu vollstdndig entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplans bebaut.

Die vorgesehene Erweiterungsflache wird bisher landwirtschaftlich genutzt (Griin-
land, Ackerflachen). Die Auswirkungen auf die Schutzgiter werden genauer in der
Umweltprifung entsprechend 8§ 2 Abs. 4 untersucht und in dem entsprechend § 2a
Nr: 2 erstellten Umweltbericht dargestellt (siehe Anhang zur Begrindung).

5.3 ErschlieBung und Entwéasserung

Das bestehende Gewerbegebiet ist durch offentliche StrafRen erschlossen und an die
Leitungsnetze der Ver- und Entsorger angeschlossen. Die Entwasserung des beste-
henden Gewerbegebiets erfolgt im Trennsystem.

5.4 Altlasten und altlastenverdachtige Flachen

Die altlastenverdéachtigen Flachen sind im bestehenden Plangebiet im zeichneri-
schen Teil gekennzeichnet. Im Erweiterungsbereich sind keine altlastenverdachtigen
Flachen vermerkt.

5.5 Einschrankungen durch andere gesetzliche Vorschriften

Das Gewerbegebiet Elgersweier befindet sich Uberwiegend innerhalb des Bau-
schutzbereiches gemald § 12 Luftverkehrsgesetz des Flughafens Lahr und des be-
schrankten Bauschutzbereiches gemaR § 17 Luftverkehrsgesetz des Sonderlande-
platzes Offenburg.



In der Erweiterungsflache GE 2 des Bebauungsplans befindet sich ein Areal, das
nach 8§ 2 DSchG geschutzt ist. Der Bereich der archéologischen Verdachtsflachen ist
im zeichnerischen Teil gekennzeichnet.

6. Planinhalt

6.1 Stadtebauliches Konzept flir den Erweiterungsbereich

Das Gewerbegebiet wird um rund 3,2 ha im nord-6stlichen Bereich vergréfZert, um
den bereits dort ansassigen Betrieben eine Erweiterung zu erméglichen.

Innerhalb des bisherigen Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfolgen im Zu-
sammenhang mit der Erweiterung einzelne weitere Anderungen.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Baugebiet GE (GE, GE 1, GE 2)

Auf der Erweiterungsflache der 8. Anderung wird ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Die bisherigen und die neue Erweiterungsflache werden durchnummeriert und in den
Festsetzungen nach den Bereichen GE (Bebauungsplan bis zur vierten Anderung),
GE 1 (Erweiterungsflache der finften und sechsten Anderung) und GE 2 (Erweite-
rungsflache der achten Anderung) unterschieden, um die z.T. unterschiedlichen
Festsetzungen fiir diese Bereiche zuordnen zu koénnen.

Stadtebaulich geordnete Einzelhandelsentwicklung

Aufgrund des vom Gemeinderat beschlossenen sortimentsbezogenen Leitbilds fir
die stadtebaulich geordnete Einzelhandelsentwicklung Offenburgs, werden fur die
Erweiterungsflache (GE 2) wie bereits bisher im restlichen Bestandsgebiet (GE, GE1)
des Gewerbegebietes Elgersweier, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Wa-
rensortimenten ausgeschlossen.

Ausschluss von Vergnigungsstéatten

Im Erweiterungsbereich (GE 2) werden wie im gesamten restlichen Geltungsbereich
des Gewerbegebietes Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

6.3 Mal der baulichen Nutzung

Fir die Erweiterungsflache GE 2 wird, in Anlehnung an die benachbarte westlich an-
grenzende Bestandflache, eine GRZ von 0,7 sowie eine GFZ von 1,4 festgesetzt.

In der westlich angrenzenden Bestandsflache war die maximale Hohe baulicher An-
lagen bisher auf 13 m begrenzt. In fast allen anderen Bereichen des Bebauungs-
plans ,Gewerbegebiet Elgersweier* war dagegen bisher eine zuldssige Hohe von
17 m festgesetzt, darunter auch unmittelbar nordlich angrenzend an diese Flache
nordlich der Werner-von-Siemens-Strale.
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Um den im bisher auf 13 m begrenzten Bereich ansassigen Unternehmen eine héhe-
re Bauweise zu ermdoglichen, soll die zuladssige Hohe auch in diesem Bereich auf
17 m erhoht werden. Durch eine mehrgeschossige Bauweise kann in erheblichem
Umfang die Neuinanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen reduziert wer-
den.

Im Westteil der Erweiterungsflache soll ebenfalls eine Hohe von 17 m ermdglicht
werden. Im Ostteil der Erweiterungsflache soll die Hohe auf 13 m begrenzt werden.
Das stadtebauliche Ziel dieser Festsetzung ist es, auf diesen straRenabgewandten
und landschaftsnahen Flachen eine weniger verdichtete Nutzung zu erreichen und
die Gewerbebauten zur Ortslage hin besser in die Landschaft einzufiigen.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Wie im bereits bestehenden Gewerbegebiet GE und GE 1 werden auch auf der Er-
weiterungsflache GE 2 nicht Uberbaubare Flachen entlang des Landschaftsraums
festgesetzt. Diese Flachen durfen nicht versiegelt werden und mussen begriint wer-
den, um eine optische Abschirmung der Baugebiete zum Landschaftsraum zu errei-
chen. Daher werden im Erweiterungsbereich auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen ausgeschlossen.

Die Festsetzung zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen im bisherigen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans (Bereich ,GE" ohne Nr. in der Planzeichnung) wird ge-
andert, hier sind kiunftig au3erhalb der Baugrenzen Stellplatze nur noch ausnahms-
weise zulassig. Diese Anderung dient dazu, die an den 6ffentlichen StraRenraum
angrenzende Vorzone der Gewerbegrundstiicke sowie die an den Landschaftsraum
angrenzende Zone mdoglichst weitgehend von Stellpléatzen freizuhalten und somit
durchgriint und ansprechend zu gestalten.

Der bisherige Ausschluld von Nebenanlagen wird insbesondere in Bezug auf Werbe-
anlagen und Einfriedigungen im gesamten Geltungsbereich geéndert, sodass kiinftig
die genannten baulichen Anlagen zulassig sind. Dies entspricht der Intention von
Gewerbegebieten, und erleichtert die Auffindbarkeit der Firmen. Auf die Satzung der
Stadt Offenburg zu Werbeanlagen wird bezlglich der Dimensionierung der Werbean-
lagen hingewiesen.

So wird eine gewisse Angleichung der Festsetzungen innerhalb des Geltungsbe-
reichs erreicht. Bisher waren auf den Erweiterungsflachen GE 1 (finfte und sechste
Anderung des Bebauungsplanes fir die Firmen ,Printus” und ,Peter Huber Kaltema-
schinenbau®) bereits Stellplatze auf3erhalb der Baugrenze unzulassig. Auch fir die
Erweiterungsflache der achten Anderung soll diese Festsetzung gelten.

6.5 Erschlielung und Entwéasserung

Die verkehrliche ErschlieBung der Erweiterungsflache GE 2 erfolgt tGber das beste-
hende Betriebsgelande.

Im Bestandsgebiet wird im Bereich der Fa. Huber Kéltetechnik eine Ein- und Aus-
fahrtsbeschrankung an der Kreisstral3e verkirzt, da in diesem Bereich mit Zustim-
mung des Landkreises eine private Zufahrt gebaut wurde, die auch kinftig weiterge-
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nutzt wird. Diese vorhandene Zufahrt (Hohe Flurstiick 813) zum Parkplatz der Firma
Huber sollte gemald dem StralRenbauamt Offenburg nicht fur die Zulieferung durch
LKW genutzt werden.

Im Bereich der Erweiterungsflache GE 2 werden die anfallenden Oberflachenwasser
auf dem jeweiligen Betriebsgeléande einer Versickerung gemaf den Vorgaben des
Abwasserzweckverbandes zugefuhrt.

Auf Hohe der Ausgleichsflache , 11 kann das Regenwasser von den benachbarten
Grundstiicken in eine natirlich gestaltete Anlage zur Regenwasserversickerung auf
der Flache ,11“ geleitet werden, sofern die zu pflanzenden Obsthochstdamme insbe-
sondere durch Abgrabungen nicht beeintrachtigt werden. Dies ermdglicht der an-
grenzenden Firma Huber eine bessere Ausnutzung des Betriebsgelandes.

Im Bereich GE 1 war bereits gemafd den Vorgaben des Abwasserzweckverbandes
bei der Einleitung eine Drosselwassermenge von 30 | / s / ha einzuhalten. Nun ist im
Bereich der aktuellen Erweiterung GE 2 die vollstéandige Versickerung des Regen-
wassers auf dem jeweiligen Betriebsgeldnde vorzusehen. Sollte eine Versickerung
nicht moglich sein, ist das Niederschlagswasser gedrosselt auf 15|/ s / ha in den
Regenwasserkanal einzuleiten.

6.6 Begrinung

Die Festsetzung der Begriinung im Bereich GE 2 dient als Ortsrandeingriinung des
neuen Siedlungsrands, als Ausgleich fur die Eingriffe in Naturhaushalt und Land-
schaft und als Abstandsflache zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung. Die
Begrunungsfestsetzungen im Gewerbegebiet werden im Umweltbericht (Anhang)
ausfuhrlich dargestellt und begrindet. Im Bereich des GE 1 entfallen die Begri-
nungsfestsetzungen mit den Ziffern 9 und 10, da sie sich im Bereich einer kiinftigen
Bauflache befinden. Sie werden ersetzt durch die neuen Festsetzungen Nr. 11 und
Nr. 12 im Bereich des GE 2.

Um eine groRere Wahlfreiheit bei den Bepflanzungen zu ermdéglichen, wurde die Auf-
listung vorgeschriebener Baum- und Straucharten zur Bepflanzung ersetzt durch
Empfehlungen. Um die einzelnen MalRnahmenbeschreibungen Ubersichtlich zu ges-
talten, erfolgen Verweise auf die entsprechenden Kapitel in der Empfehlungsliste der
Stadt Offenburg. Diese wird als Anhang der Begrindung beigelegt. Wo die Empfeh-
lungsliste nicht die bisherigen Auflistungen vollstdndig abdecken konnte, wurde der
Verweis auf die Empfehlungsliste noch erganzt durch Angabe weniger weiterer
Baumarten in den textlichen Festsetzungen

6.7 Immissionsschutz

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz in den Bereichen, die der Ortslage am
nachsten liegen (GE 1 und GE 2) gelten wie bisher im GE 1 auch fir das GE 2.

6.8 Ortliche Bauvorschriften
Die im Bebauungsplan bisher enthaltenen drtlichen Bauvorschriften zur maximalen

Sockelhdhe von Gebauden und zur maximalen Hohe von Einfriedigungen bleiben
unverandert. Gleiches gilt fur die Vorschriften zu Einfriedigungen und Werbeanlagen
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Fir den gesamten Geltungsbereich sind die Vorschriften dere Webeanlagensatzung
der Stadt Offenburg anzuwenden. Zuséatzlich wird eine Hohenbeschrankung fur das
Anbringen von Werbeanlagen eingefuhrt. Dadurch wird gewahrleistet, dass sich die
Werbeanlagen dem Geb&udevolumen unterordnen.

6.9 Nachrichtlich GUbernommene Festsetzungen

Denkmalschutz

Innerhalb der archaologischen Verdachtsflachen im Bereich GE 2 sind Planungen
und BaumaRnahmen, die mit Bodeneingriffen verbunden sind, friihzeitig mit der ar-
chaologischen Denkmalpflege abzustimmen. Gegebenenfalls sind im Vorfeld von
geplanten Baumafnahmen Sondierungen erforderlich, um die arch&ologische Be-
fundsituation zu klaren. Die Kosten fur diese Sondierungen sind vom Vorhabenstra-
ger zu Ubernehmen.

Auf der Grundlage dieser Voruntersuchungen kann geklart werden, ob und in wel-
chem Umfang archéologische Untersuchungen unter anteiliger Kostenbeteiligung
durch den Vorhabenstrager durchzufiihren sind.

Grundwasserschutz

Hinweise des Wasserwirtschaftsamtes zur Erforderlichkeit wasserrechtlicher Erlaub-
nisse und zum Umgang mit baulichen Anlagen in Bezug auf den Grundwasserstand
wurden in den Bebauungsplan Gbernommen.

6.10 Kennzeichnungen

Altlasten
Im Erweiterungsbereich GE2 gibt es keine Altlastenverdachtsflachen.

7. Umwelt- und Naturschutz

Gem. § 2 Abs.4 BauGB wurde fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpru-
fung durchgefihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und bewertet wurden. Die Ergebnisse finden sich im beigefligten Umweltbericht
(Anhang). Dariiber hinaus werden im Umweltbericht weitere aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs liegende und zum Ausgleich erforderliche MalRnahmenflachen be-
nannt und erlautert.

Die Belange des Umweltschutzes werden gem. 8 1 Abs. 7 und § 1a BauGB ange-
messen durch die Planung beriicksichtigt, negative Umweltauswirkungen sind nicht
erheblich bzw. kdnnen mit Ausnahme der Eingriffe in das Schutzgut Boden durch die
getroffenen Festsetzungen vermieden bzw. ausgeglichen werden.

8. Realisierung

Bodenordnende Malinahmen durch die Stadt Offenburg sind nicht vorgesehen. Der
Erwerb der Flachen ist bereits durch die Betriebe erfolgt, die die Erweiterung planen.



Die MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt sind durch die
Grundstickseigentimer auf ihren Baugrundsticken zu leisten. Diese Mal3nahmen
werden im Bebauungsplan festgesetzt. Dartiber hinaus werden Ausgleichsmaf3nah-
men auf stadtischen Flachen auf3erhalb des Geltungsbereichs hergestelit.

9. Kosten

Kosten fur Herstellung und Unterhalt der im Geltungsbereich liegenden Ausgleichs-
maf3nahmen fallen fur die Stadt nicht an, da der Ausgleich auf dem Privatgelande der
begunstigten Grundstiickseigentimer stattfinden soll. Fur Kosten der Herstellung
AusgleichsmalRnahmen auf stadtischen Flachen aul3erhalb des Geltungsbereichs
werden von den Eingriffsverursachern Beitrage erhoben.

10. Flachentbersicht

Tabelle 2: Flachentubersicht

Erweiterungsflache GE2 2,68 ha
Ausgleichsflache 11 0,31 ha
Ausgleichsflache 12 0,20 ha
Ausgleichsflache 13 0,05 ha
Gesamtflache 3,25 ha

Die Flachenubersicht enthalt nicht die aulRerhalb des Geltungsbereichs liegenden
Ausgleichsflachen.

Offenburg, den

Edith Schreiner
Oberblrgermeisterin




