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1. Anlass und Ziele der Planung

Anlass und Ziel der 5. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans ist die Aktivierung
von Innenentwicklungspotenzialen durch die Anderung von Festsetzungen sowie die Er-
ganzung des bestehenden Wohngebiets durch eine Arrondierung ndrdlich der Hornisgrin-
destraBe.

1.1  Innenentwicklung im bestehenden Geltungsbereich

Die Baugrundstticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind fast alle bebaut, die
Mdéglichkeiten der Neubebauung weitgehend ausgeschdpft. Bezlglich der Erweiterung be-
stehender Geb&ude in Form von Anbauten und Aufstockungen besteht jedoch erhebliches
Innenentwicklungspotenzial, da der Bebauungsplan durch teilweise enge Baugrenzenfest-
setzungen und in weiten Teilen durch die Beschrankung auf eingeschossige Bebauung
aus heutiger Sicht sehr restriktiv ist.

Durch die Reduzierung der erforderlichen Grundstiicksflache der Schule kann ein weiterer
Bauplatz geschaffen werden. Hierzu ist die Anderung der Festsetzung im Bebauungsplan
erforderlich.

Im Rahmen der 5. Anderung werden Anderungen aufgrund gednderter Rechtsvorschriften
oder anderer Rechtsverhaltnisse erforderlich. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans
galt die Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung von 1968, die seitdem zweimal
geéandert wurde. Zur Anpassung an die geltenden Rechtsvorschriften soll nun die aktuelle
Baunutzungsverordnung von 1990 eingeflihrt werden. Der Plan wird anlasslich der Ande-
rung auf die aktuelle Katastergrundlage Gbertragen, woraus sich weitere redaktionelle An-
passungen wie z.B. an verdnderte Grundstiicksverhéltnisse ergeben kénnen.

Der Textteil des Bebauungsplans, textliche Festsetzungen, értliche Bauvorschriften und
Begriindung zum Bebauungsplan, werden insgesamt tberarbeitet.

1.2 Ergénzung durch Wohngebiet nérdlich der HornisgrindestraBe

Die Siedlungserweiterung Griesheims in norddstlicher Richtung ist schon langer Bestand-
teil der vorbereitenden Bauleitplanung und wurde im Rahmen der kiirzlich abgeschlosse-
nen Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans tberprift und bestétigt. Der seit
21.11.2009 wirksame Flachennutzungsplan sieht eine Wohnbauflachenerweiterung nérd-
lich der HornisgrindestraBBe von ca. 1,19 ha vor. Die Entwicklung dieser Siedlungserweite-
rung wird mit der Starkung Griesheims als Wohnstandort mit den entsprechend vorhande-
nen Infrastruktureinrichtungen begriindet und ist stadtebaulich sinnvoll, da hier eine beste-
hende, bisher nur einseitig angebaute StraBe zur ErschlieBung weiterer Wohnbaugrund-
stlicke genutzt werden kann. Der Baulandbericht 2010, vom Gemeinderat am 20.12.2010
beschlossen, sieht flr die Baulandbereitstellung auf dieser Flache die erste Prioritat vor.

Planung des Wohngebiets nérdlich der HornisgrindestraBe als Erganzung des Be-
bauungsplans "Im Boschmannsacker — Hinter dem Dorf"

Die Einbeziehung des neuen Baugebiets in den bestehenden Bebauungsplan "lm Bosch-
mannsacker — Hinter dem Dorf" hat auBerdem den Vorteil, dass im gemeinsamen Ande-
rungs- und Erganzungsverfahren gleichzeitig die Uberarbeitung des bereits rechtskraftigen
Teils vorgenommen werden kann. Aufgrund seines weit zurtickliegenden Aufstellungsda-
tums von 1974 werden Anderungen und Anpassungen erforderlich, so dass eine Gesamt-
Uberarbeitung sinnvoll erscheint.



1.3 Bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr.2 "Im Boschmannsacker — Hinter dem Dorf" entstand aus der Er-
ganzung des Neubaugebiets 6stlich des Ortskerns von Griesheim "Hinter dem Dorf" durch
das geplante Wohngebiet im Bereich "Boschmannsacker" und wurde erstmals am
30.10.1974 rechtskréaftig. Das Planungsziel war die Bereitstellung von Wohnbaugrundsti-
cken sowie Grundstiicken fir den Gemeinbedarf "Schule" und "Kindergarten" fir den ge-
stiegenen Wohnungsbedarf. )

Danach wurde der Plan viermal geandert. Die Anderungen betrafen die Umwandlung von
Einzelhausbebauung in Reihenhausbebauung entlang der HornisgrindestraBe (1. Ande-
rung vom 07.07.1977), die VergroBerung des Schulgrundstiicks (4. Anderung vom
02.02.1996), sowie sachliche Teilbereiche wie die Vorschriften zur Gestaltung von Dach-
gauben (2. Anderung vom 08.02.1988) und die von Garagendachern (3. Anderung vom
09.07.1994). )

Der Bebauungsplan ist rechtskraftig in der Fassung der 4. Anderung seit 02.02.1996.

1.4 Bebauungsplanverfahren

Der Beschluss zur Anderung und Erganzung des Bebauungsplans wurde in der Sitzung
des Gemeinderats am 24.10.2011 gefasst. Zum Erweiterungsgebiet nérdlich der Hor-
nisgrindestraBe fand bereits am 05.05.2011 eine Versammlung mit den betroffenen
Grundstickseigentiimern und Vertretern des Ortschaftsrats statt, in der Uber das Verfah-
ren der Baulandbereitstellung informiert und die Mitwirkungsbereitschaft an der freiwilligen
Umlegung festgestellt wurde. Das Bebauungsplanverfahren wurde mit der friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs.1 BauGB und der betroffenen Behdrden geman
§ 4 Abs.1 BauGB im Frihjahr 2012 fortgesetzt. Die férmliche Offenlage des Bebauungs-
planentwurfs erfolgt nach der Sommerpause 2013.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Boschmannsacker — Hinter dem Dorf" in der
Fassung der 4. Anderung wird durch die StraBen Zum Gottsacker/ Am Kindergarten/
SchieBrain und HornisgrindestraBe begrenzt. Anlasslich der 5. Anderung wird die Grenze
des Geltungsbereichs an geanderte Grundstlcksgrenzen angepasst. So wird der im ur-
spriinglichen Bebauungsplan enthaltene Abschnitt des friiheren (Acker-)Grundstiicks
Flst.Nr. 282 herausgenommen, da dieser heute zum Baugrundstick Flst.Nr. 282/3 gehort,
welches mit dem groBten Teil im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplans
"Hinter dem Dorf II" liegt. Am SchieBrain folgt die Geltungsbereichsgrenze der 5. Ande-
rung der Erweiterung des Grundsticks Flst.Nr. 13 (Gasthaus Sonne), damit die fir dieses
Grundstick getroffenen Festsetzungen nicht durch eine Bebauungsplangrenze durch-
schnitten werden.

Die Ergénzung des Geltungsbereichs durch das Baugebiet "HornisgrindestraBe Nord" an-
lasslich der 5. Anderung des Bebauungsplans verlauft in einem Gelandestreifen von ca.
45 m Tiefe entlang der HornisgrindestraBe auf der nordéstlichen Seite zwischen dem
Friedhof und dem bestehenden landwirtschaftlichen Weg Flst. 2903. Betroffen sind die
bisher landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke Flst.Nr. 2892, 2893, 2896 — 2902 teilwei-
se, sowie die stadtischen Wege- und Grabengrundstlicke Flst.Nr. 2863, 2893, 2894, 2903,
2895/1. Die Ausbuchtung der Geltungsbereichsgrenze im Nordosten dient der Sicherung
eines Gehdlzbestands im Grabenbereich, der artenschutzrechtlich relevant ist.



Naheres enthalt der Umweltbericht. Die Flache des urspriinglichen Geltungsbereichs be-
trug ca. 11 ha; durch die Erganzung des Wohngebiets kommen ca. 1,5 ha dazu.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg, der seit 21.11.2009 wirksam ist, ist das be-
stehende Wohngebiet als "Wohnbauflache Bestand" dargestellt. Nérdlich der Hornisgrin-
destraBe ist eine Wohnbauflachenerweiterung in einer Tiefe von ca. 45 m vorgesehen. In-
nerhalb des bestehenden Wohngebiets ist der Bereich der Schule, der Sporthalle und des
Kindergartens als "Flachen fir den Gemeinbedarf " mit der Zweckbestimmung "Schule",
"soziale" und "kulturelle Einrichtung" dargestellt. Die Darstellungen sind bzw. werden in die
verbindliche Bauleitplanung umgesetzt. Somit ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs.2
BauGB erflillt.

4, Angaben zum Bestand
4.1 Lage und Topografie

Das Wohngebiet "Boschmannsacker — Hinter dem Dorf" schlieBt sich nordéstlich an den
historischen Siedlungskern von Griesheim an und erstreckt sich zwischen der StraBe "Am
Gottsacker" und der StraBe nach Windschlag, dem "SchieBrain". Die geplante Erganzung
durch das Baugebiet nérdlich der HornisgrindestraBe liegt zwischen dem Griesheimer
Friedhof im Norden und einer gréBeren landwirtschaftlichen Halle am "SchieBrain" im Si-
den, die zugleich den 6stlichen Ortsausgang markiert. Nordwestlich des Wohngebiets
wurde in den 80er Jahren das Wohngebiet "Hinter dem Dorf II" entwickelt; stdlich des
"SchieBrains" entstand Ende der 90er Jahre das Wohngebiet "Schwabweg". Nordwestlich
schlieBen sich Ackerflachen an.

Das Gelande liegt auf der H6he von ca. 146 m (. NN und ist relativ eben.

4.2 ErschlieBung

Der Anschluss des Wohngebiets an die Ortsdurchfahrt von Griesheim (B 33) erfolgt Uber
die StraBe "SchieBrain", von dem die 4 WohnstraBen VogteistraBe, Hohes Horn, Brand-
eckstraBe und HornisgrindestraBe nach Nordwesten abzweigen und in die StraBe "Zum
Gottsacker" einmiinden, die die Verbindung zwischen Griesheimer StraBe und Friedhof
herstellt. Von der HornisgrindestraBBe aus erschlieBen 3 kurze StichstraBen ("Ruhestein”,
"Schliffkopf", "Zuflucht") weitere Baugrundstiicke, die sich um die Wendeplétze gruppie-
ren. Da die HornisgrindestraBBe nur einseitig bebaut ist, kann das geplante Baugebiet prob-
lemlos mit erschlossen werden.

4.3 Bebauung

Das Wohngebiet "Boschmannsacker — Hinter dem Dorf" ist fast vollstandig bebaut, es gibt
noch 2 unbebaute Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der gréBte Teil
des Gebiets erscheint in offener 1 — 2 geschossiger Einzelhausbauweise mit Satteldach
auf relativ groBen Grundstiicken (500 — 1000 m?). Im norddstlichen Randbereich sind seit
den 70er Jahren mit 4 Reihenhausgruppen auch verdichtete Bauformen vertreten. Auch
die Dachformen variieren nach der jeweiligen Bauzeit: die altesten Gebdude am Schie3-
rain und an der BrandeckstraBBe weisen relativ steile Dachneigungen (> 38°) auf, die Ge-
baude, die seit der 60er Jahren gebaut wurden, haben entsprechend der Bauvorschrift fla-
chere Neigungen (20°-24°).



Im stidwestlichen Bereich beiderseits der StraBe "SchieBrain" ist trotz Umbautatigkeiten
teilweise noch die historische landwirtschaftliche Hofstruktur aus Wohnhaus-Stall-Scheune
ablesbar.

An der Einmindung des SchiefBrains in die Griesheimer StraBe steht das historische
Gasthaus "Sonne", welches mit einem Hoteltrakt und einer Kegelbahn erweitert wurde.
Das Kerngebaude, ein stattliches zweigeschossiges Gebaude mit massivem Erdgeschoss,
Fachwerkobergeschoss und Halbwalmdach, ist als Kulturdenkmal geman § 2 DSchG er-
fasst.

4.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Die nicht bebauten bzw. befestigten Teile der Grundstlicke des Wohngebiets sind gartne-
risch gestaltet und kultiviert. Bis auf den Gehdlzbestand auf dem vorhandenen 6ffentlichen
Spielplatz am SchieBrain gibt es innerhalb des Gebiets keine bedeutsamen Landschafts-
elemente.

Das Erganzungsgebiet nérdlich der HornisgrindestraBe ist nicht bebaut, es wird derzeit
ackerbaulich genutzt. Die dort bestehenden landschaftlichen Gegebenheiten werden im
Umweltbericht (Anhang) ausfihrlich behandelt.

Nordwestlich von Griesheim verlauft die Bundesautobahn A 5. Die von ihr ausgehenden
Larmemissionen wirken sich auf die in der Nahe gelegenen Wohngebiete aus. Anlasslich
der Planung fir den 6-spurigen Ausbau der Autobahn (Planfeststellungsbeschluss
15.09.2005) wurden auch die Larmemissionen Uberprift und dabei Uberschreitungen der
Grenzwerte der Larmschutzverordnung (16.BImSchV) festgestellt. Zur Verringerung der
Larmbeeintrachtigung wurden deshalb in H6he von Griesheim der Bau einer ca. 5 m ho-
hen und 1 km langen Larmschutzwand sowie der Einbau eines larmmindernden Fahr-
bahnbelags eingeplant. Mit diesen MaBnahmen kdnnen die gesetzlich festgelegten Ta-
gesgrenzwerte (59 dB(A) im Wohngebiet) Uberall eingehalten werden. Die Nachtgrenzwer-
te (49 dB(A) im Wohngebiet) sind nur bei einzelnen Geb&uden im nordwestlichen Bereich
von Griesheim Uberschritten. Dort soll die Belastung mithilfe von passiven Larmschutz-
maBnahmen gemildert werden. Flr das Gebiet "Boschmannsacker" einschlieBlich der ge-
planten Ergédnzung nérdlich der HornisgrindestraBe sind die gesetzlichen Grenzwerte ein-
gehalten.

Im Umfeld des Entwurfs des Bebauungsplans ,Im Boschmannsacker - Hinter dem Dorf®
befindet sich die amtliche Grundwassermessstelle 146/1114-6. Zur Abschatzung der
Grundwasserstande flr das Planungsgebiet wurden seitens des Landratsamts mit Hilfe
der Grundwasserdatenbank des Landes Baden-Wirttemberg fliir diese Grundwasser-
messstelle im Zeitraum von 1970 bis 2011 folgende Grundwasserstéande ermittelt: der
niedrigste erreichte 142,82 m (.NN, der mittlere 144,66 m 0.NN und héchste Grundwas-
serstand erreichte 146,32 m (.NN. Das Landratsamt weist darauf hin, dass diese Grund-
wasserstdnde Montagswerte sind, d. h. dass der bisher vorhandene tatsachliche Maxi-
malwert zwischen zwei Montagswerten liegen kann und somit evtl. hdher ist.

Das RP Freiburg, Landesamt flir Geologie, weist darauf hin, dass im Plangebiet der Bau-
grund von ortlicher Auffillung, z. T. setzungsempfindlichen Auenablagerungen und darun-
ter von Schotter aufgebaut ist. Das Grundwasser ist bauwerksrelevant. Fiir Neubauvorha-
ben wird eine objektbezogene Baugrunderkundung und Grindungsberatung durch ein pri-
vates Ingenieurbtro empfohlen.



5. Planinhalt
5.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept flr das bestehende Wohngebiet aus den 1960er und 1970er
Jahren bestand in einer Reihung giebelstandig stehender 1- bzw. 2-geschossiger Sattel-
dachgebaude entlang der parallel verlaufenden ErschlieBungsstraBen sowie traufstandig
versetzte Reihenhausgruppen entlang der HornisgrindestraBe. Im Bereich des Schie -
rains wurde die historische Sruktur der dérflichen Bebauung teilweise ibernommen, teil-
weise aber auch durch anders verlaufende Baufgrenzen Uberlagert.

Duch die beabsichtigte Nachverdichtung und Innenentwicklung andert sich das stadtebau-
liche Konzept insoweit, als die Bebauung nun gréBere Teile der Grundstiicke einnehmen
und Uberall 2-geschossig ausgefuhrt werden darf. Damit soll eine VergréBerung beste-
hender Wohnflachen durch Anbauten und/oder Aufstockungen erméglicht werden. Bei ge-
eigneten Grundstickszuschnitten ist auch eine Neubebauung auf neu gebildeten Teil-
grundstlicken méglich.

Baugebiet nérdlich der HornisgrindestraBe

Die kunftige Wohnbebauung nérdlich der HornisgrindestraBe stellt stddtebaulich die Ab-
rundung des Wohngebiets Boschmannsacker dar. Durch sie erhalt die bislang einseitig
bebaute HornisgrindestraBe die fehlende baulich-rdumliche Fassung. Durch die Verschie-
bung des Ortsrands kann mit Hilfe einer landschaftsgerechten Bepflanzung ein neuer,
harmonischerer Siedlungsabschluss zur freien Landschaft hin geschaffen werden. Da die
im Flachennutzungsplan ausgewiesene Erweiterungsflache entlang der Hornisgrindestra-
Be nicht breiter als ca. 45 m ist, kommt im Prinzip eine einreihige Bebauung in offener
Bauweise in Frage. Eine Mischung aus Einzel- und Doppelhausbebauung mit kleineren
Hausgruppen ist der stadtebaulichen Situation angemessen, da sie die bestehende Struk-
tur an der HornisgrindestraBe aufgreift. Im Hinblick auf eine soziale Mischung ist ein viel-
faltiges Wohnungsangebot wiinschenswert. Insgesamt kénnen ca. 25 Bauplatze entste-
hen. Ein Bedarf an zusatzlichen Wohnfolgeeinrichtungen entsteht dadurch nicht. Die
Grundschule Griesheim sowie ein stadtischer Kindergarten mit 83 Platzen sind direkt ge-
genlber vorhanden. An der Alexanderschanze und an der BrandeckstraBe gibt es 6ffentli-
che Kinderspielplatze, die von dem neuen Wohngebiet gut zu erreichen sind (weniger als
250 m entfernt).

5.2  Art der baulichen Nutzung

Wohngebiete

Der zentrale Bereich des bestehenden Geltungsbereichs war als "Reines Wohngebiet"
festgesetzt, in dem aber laut textlicher Festsetzung die in § 3 Abs.3 BauNVO 1968 aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe zur
Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner, kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes) als generell zulassig erklart wurden. Im Bereich des SchieBrains sowie im Umfeld
der 6ffentlichen Einrichtungen (Schule und Kindergarten) war "Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt, in dem ebenfalls laut textlicher Festsetzung die in § 4 Abs.3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und sportliche Zwecke, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen, Stélle fur Kleintierhaltung) generell erlaubt wurden.



Anlasslich der 5.Anderung des Bebauungsplans sollen alle bestehenden und geplanten
Wohnbereiche einheitlich als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt werden. Schon die
rechtskraftige Planfassung hatte die AusschlieBlichkeit der Wohnnutzung durch die allge-
meine Zulassung anderer Nutzungen abgemildert. Auch aus heutiger Sicht erweisen sich
Quartiere als lebendiger, wenn die Wohnnutzung mit anderen nicht stérenden Nutzungen
erganzt werden kann und kein reines "Wohngetto" entsteht. Andererseits ist auch die
Empfindlichkeit von Bewohnern gegen Stérungen aller Art gewachsen, so dass die Nach-
barschaft von Schule und Kindergarten oder die von landwirtschaftlichen Betrieben mit
dem hohen Schutzbediirfnis des reinen Wohngebiets nicht leicht in Einklang zu bringen
ist. Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ist hier angemessen, sie erlaubt eine
behutsame Mischung mit nicht stérenden Nutzungen und berticksichtigt die landwirtschaft-
lich gepragte Lage am Dorfrand. Es ist deshalb ausreichend, nur diejeniegen Nutzungen
auszuschlieBen, die mit der stadtebaulichen Struktur nicht vereinbar sind. Dies sind die
sonst in Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe (A
1.1.1), die hier allein schon durch die erforderlichen GrundstiicksgréBen nicht dem MaB-
stab des Gebiets entsprechen wirden. Wegen der Ausdehnung der WA-Festsetzung auf
alle Wohngebiete im Geltungsbereich ist die Beschrankung der Zulassigkeit von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes auf die Grundstiicke an der OrtsverbindungsstrafBe "Schie3-
rain" erforderlich, um die WohnstraBen vor zusatzlicher Verkehrsbelastung zu schitzen (A
1.1.2).

Die Festsetzung der vorhandenen 6ffentlichen Einrichtungen als "Flache fir Gemeinbe-
darf" "Schule" und "Kindergarten" bleibt bestehen. Lediglich ein Teilbereich des Schul-
grundsticks im Norden wird zu einem Wohnbaugrundstiick umgewidmet, da die Flache fir
Schulzwecke nicht mehr bendtigt wird.

Durch die Nahe des neuen Wohngebiets nérdlich der HornisgrindestraBe zum bestehen-
den Griesheimer Friedhof entstehen keine rechtlich relevanten Nutzungskonflikte. Die im
Bestattungsgesetz festgelegten Nutzungsbeschrankungen beziehen sich nicht auf Bauge-
biete, sondern nur auf einen Mindestabstand zwischen Friedhéfen und zu errichtenden
Gebauden, die nicht den Friedhofszwecken dienen. Dieser Abstand muss mindestens 10
m betragen. Dieser Abstand ist durch die im Nordwesten des Wohngebiets festgesetzte
Baugrenze gegeniber dem Friedhofsgrundstick gewahrleistet.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Geschosszahlen

Im norddstlichen und westlichen Teil des Plangebiets waren im urspringlichen Bebau-
ungsplan zwei Vollgeschosse zuléssig, an der BrandeckstraBe und am SchieBrain nur
eingeschossige Gebaude, im Bereich VogteistraBe und der StraBe ,Hohes Horn* abwech-
selnd ein und zwei Geschosse. Diese Unterscheidungen sind aus heutiger Sicht nicht
mehr nachvollziehbar. Eine einheitliche Erhéhung der zuldssigen Geschosszahl auf 2
Vollgeschosse ist sinnvoll und entspricht auch der im Ortsteil Gblichen Bebauung. Dies gilt
auch far das Erweiterungsgebiet nérdlich der Hornisgrindestrae.

Grundflachenzahl GRZ

Die bisher zulassigen Grundflachenzahlen lagen bei 0,2 — 0,3; lediglich an der StraBe "Ho-
hes Horn" waren in Teilbereichen 0,4, d.h. 40 % der Grundstiicksflache Uberbaubar. Die
geplante Erweiterung der Gberbaubaren Flachen erfordert eine Anhebung des Nutzungs-
mafBes; der Bebauungsplan in der 5. Anderungsfassung sieht nun eine Anhebung auf 0,4
entsprechend den Héchstwerten des § 17 BauNVO.



Im Neubaugebiet nérdlich der HornisgrindestraBe soll die in § 19 Abs.4 BauNVO ermég-
lichte Uberschreitung der GRZ durch die Flachen von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten
und Nebenanlagen zur Berlcksichtigung der Umweltbelange und zur Minimierung des
Eingriffs in die Landschaft entfallen (A 2.2.1). Auf die Festsetzung einer GFZ kann zukiinf-
tig verzichtet werden, da das Nutzungsmaf auch ohne diese ausreichend bestimmt ist (A
2.1.1).

Gebaudehohen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan war die Gebaudehéhe beschrankt: bei zweigeschossi-
gen Gebauden durften auf einen Sockel von maximal 1,25 m H6he Uber StraBen- bzw.
Gehweghinterkante maximal 2 Geschosse mit einer maximalen Traufh6he von 6,10 m er-
richtet werden. Diese Festsetzung war dadurch begriindet, dass wegen der bestehenden
Grundwasserspiegelhdhen und der ungentigenden bautechnischen Méglichkeiten traditio-
nell oft hochliegende Kellergeschosse fir Lager- und Abstellrdume gebaut wurden. Mit der
heutigen Bautechnik kdnnen Untergeschosse problemlos tiefer gelegt werden und werden
schon aus wirtschaftlichen Griinden meist auch fir Wohnzwecke gebaut. Sie z&hlen nach
der geltenden LBO bereits als Vollgeschosse, wenn sie mehr als 1,40 m Uber das Gelan-
deniveau herausragen. In der 5. Anderung wird daher auf die Festsetzung einer Sockel-
hdhe verzichtet und nur noch die zulassige Gesamthéhe der AuBenwande (Traufhdhe)
Uber StraBenniveau festlegt (A 2.3.1). Damit ist eine gréBere Gestaltungsfreiheit in der
Anordnung der Geschosse gegeben. Die zusatzlich eingefiihrte Festsetzung der maxima-
len Firsthdhe ist wegen der stark ausgeweiteten Baufenster erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im urspriinglichen Bebauungsplan waren die durch Baugrenzen und Baulinien festgesetz-
ten Gberbaubaren Grundsticksflachen vor allem im nordéstlichen Planbereich sehr eng
bemessen, so dass die bauliche Nutzung der teilweise sehr groBziigig geschnittenen
Grundstlcke relativ gering bleiben musste. Hier bestehen Mdglichkeiten der Nachverdich-
tung, sobald die Baugrenzen erweitert und die Beschrankungen des NutzungsmalBes ge-
lockert werden. Die Beibehaltung der bisher festgesetzten Baulinien ist dabei nicht mehr
sinnvoll. Auch fiir das Neubaugebiet wird mehr Gestaltungsspielraum bei der Anordnung
der baulichen Anlagen durch groBzilgige Baufenster gegeben.

Flachen fir Stellplatze und Garagen

Die Anordnung von Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen war im urspriinglichen Be-
bauungsplan bis auf die Garagen der Reihenhausbebauung (A 3.3) nicht ndher geregelt
und wurden daher Uberall zugelassen. Deshalb erscheinen nachtraglich einschréankende
Regelungen im Bestandsgebiet zur 5. Anderung nicht sinnvoll. Aufgrund des gewachse-
nen allgemeinen Kfz-Besitzes wird jedoch eine Regelung eingeflihrt, die die Vorgartenbe-
reiche vor kiinftigen Eingriffen durch die Anlage zusatzlicher Kfz-Stellplatze schitzen soll
(A 3.1). Fur das neue Wohngebiet nérdlich der HorisgrindestraBe ist die Anordung von Ga-
ragen und Stellplatzen sowie ihren Zufahrten genauer geregelt (A 3.2), damit der rlickwar-
tige Grundstiicksbereich als Ubergang zu den anschlieBenden Ausgleichsflachen von
Stellplatzen und Garagen freigehalten wird. Die festgesetzten Baugrenzen und der Be-
reich zwischen Baufeld und StraBBe geben ausreichende Anordnungsmdglichkeiten flir die-
se Anlagen.
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5.4 Dachgestaltung, Freiflachen, Einfriedigungen

Dachgestaltung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan war die Dachneigung unterschiedlich festgesetzt: bei
eingeschossigen Gebauden musste sie 32°-38°, ausnahmsweise 20°-24° bei der Bebau-
ung um die StichstraBen, betragen. Bei den Satteldéchern fir die zweigeschossigen Rei-
henh&user war eine Neigung von héchstens 20 ° vorgeschrieben. Um auch alternative
Energiegewinnungsmaéglichkeiten und Dachbegriinungen zu ermdéglichen, wird in der 5.
Bebauungsplananderung keine Mindestdachneigung mehr festgesetzt und damit gréBere
Spielrdume in der Gestaltung der Dachformen fur die Neubebauung geschaffen (B 1.1.1).
Ausgenommen hiervon sind lediglich die Baugrundstiicke Flst.Nr. 13 (Gasthaus "Sonne"),
20 und 21 im Einmindungsbereich des "SchieBrains" in die Ortsdurchfahrts. Hier missen
die Dacher starker geneigt sein (38°- 50°), da die Umgebung noch durch die historische
Bebauung mit steileren Dachern gepragt ist. Um die gestalterisch wichtige Einheitlichkeit
der Dachgestaltung am einzelnen Gebaude zu wahren, ist die Anpassung der Dachnei-
gung fur Doppelhduser und Hausgruppen (B 1.1.2) und fir Anbauten an bestehende Ge-
baude vorgeschrieben (B 1.1.3).

Die Vorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplans zur Gestaltung von Dachgauben
werden tbernommen und teilweise gelockert (B 1.1.4). So wird auf die Beschrankung der
Einzellange verzichtet, da dies oft unvereinbar mit den Grundrissen war. Die zulassige
Gaubenhéhe wird von 1,10 m auf 1,50 m erhéht, damit eine bessere Warmedammung und
die dadurch notwendigen groBeren Aufbauhéhen der Dachkonstruktion nicht verhindert
werden. Die in der 5. Anderung neu aufgenommene Vorschrift zur Beschichtung von
Blechdéachern ist wasserrechtlich begriindet und dient dem Schutz des Wasserkreislaufs
vor Schadstoffeintragen (B 1.1.5).

Gestaltung von Freiflachen

Die Forderung nach wasserdurchlassigen Flachenbefestigungen dient der Minimierung
der Bodenversiegelung und ersetzt die im urspriinglichen Bebauungsplan geforderte "Pla-
nierung, Befestigung und Entwéasserung von Vorplatzen" (B 2.1). Die Vorschrift des ur-
springlichen Bebauungsplans zur Angleichung des Gelédndeniveaus an die StraBenhdhe
wird beibehalten, sie ist fir das Neubaugebiet nérdlich der HornisgrindestraBe weiterhin
relevant (B 2.2). Die Vorschrift wird erganzt durch die Pflicht zur Einhaltung von Gelénde-
héhen an den riickwartigen Grundstlicksgrenzen. Damit sollen die Erfordernisse der Re-
genrlckhaltung bericksichtigt werden, die auf den anschlieBenden Flachen fir MaBnah-
men zum Ausgleich (s.u. 5.8, 5.10) geplant sind. Die festgesetzten Gelandehéhen sind
ca.-Werte, da die Ausfihrungsplanung fur die Entwasserungsanlagen noch nicht vorliegt.
Abweichungen sind deshalb mdéglich, soweit der AZV zustimmt.

Einfriedigungen

Die Vorschrift des urspringlichen Bebauungsplans zur Héhe von Einfiedigungen von ma-
ximal 1,50 m wird beibehalten; sie entspricht der in vielen anderen Baugebieten tblichen
Regelung. Auf die im urspringlichen Bebauungsplan fir die Vorgarten vorgeschriebene
niedrigere Einfriedigung (0,30 m Bordschwellen mit max. 0,80 m Heckenhinterpflanzung)
wird verzichtet. Stattdessen soll die Begriinungspflicht von Einfriedigungen alle Gartenzo-
nen des Wohngebiets 6kologisch aufwerten (B 2.4).
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5.5 Flachen fiir Gemeinbedarf

Die rechtskraftige Festsetzung des Kindergartens an der StraBe "Zum Gottsacker" als Fla-
che fur Gemeinbedarf bleibt bestehen. Die textliche Festsetzung (A 5.1) stellt klar, welche
Anlagen zul@ssig sind.

Far die Grundschule in Griesheim wurde auf dem Flurstiick Nr. 291/1 ,Flache fir den Ge-
meinbedarf" mit der Zweckbestimmung "Schule” festgesetzt.

Zwischenzeitlich hat sich der Flachenbedarf fir die SchulauBenanlagen reduziert, so dass
im Anschluss an die bestehenden beiden Wohnbaugrundstiicke an der HornisgrindestrafBe
norddéstlich der Schule ein weiteres Baugrundstiick geschaffen und als Flurstliick Nr. 291/5
bereits vermessen werden konnte. Der Bebauungsplan wird an dieser Stelle von "Ge-
meinbedarf Schule" in "allgemeines Wohngebiet" mit den entsprechenden Festsetzungen
zur Bauweise und zur Nutzungsart geandert.

Die textliche Festsetzung (A 5.2) stellt klar, welche Anlagen zulassig sind.

5.6 Verkehrsflachen

Das entsprechend der Bebauungsplan-Festsetzungen realisierte ErschlieBungsnetz bleibt
bestehen; Anderungen sind nicht erforderlich. Lediglich an der HornisgrindestraBe muss
fir das neue Baugebiet der bisher fehlende Gehweg auf der Nordseite der Fahrbahn er-
ganzt werden. Bisher ist die StraBe mit einem Querschnitt von 1,50 m breitem Gehweg,
2,0 m breitem Langsparkstreifen (abschnittsweise) und 6,0 m Fahrbahnbreite ausgebaut.
Die erforderliche nérdliche Gehwegflache in einer Breite von 1,50 m ist bereits in stadti-
schem Eigentum, im rechtskréaftigen Bebauungsplan aber noch als Grinstreifen festge-
setzt. In der 5. Anderung des Bebauungsplans wird der fehlende Streifen in der Plan-
zeichnung mit der entsprechenden Flachenfarbe als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt. Die bestehenden Verkehrsflachen, die Zufahrt zum Friedhof und der landwirtschaft-
liche Weg von Nordosten zur HornisgrindestraBBe, bleiben bestehen und werden ebenfalls
als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Schwabweg" wird die bereits ausgebaute Geh-
wegeverbindung vom SchieBrain nach Siden tbernommen.

Einfahrtsbereiche

FUr das Wohngebiet nérdlich der HornisgrindestraBBe soll sichergestellt werden, dass die
Grundstlickszufahrten nur von der HornisgrindestraBe, nicht aber von den vorhandenen
landwirtschaftlichen Wegen aus angelegt werden. Die festgesetzte Beschrankung der Ein-
fahrtsbreite (A 4.1) soll die Versiegelung der Vorgarten eindammen und den 6ffentlichen
Gehwegbereich schitzen.

5.7 Versorgungsflachen

Der urpriingliche Bebauungsplan enthielt die Festsetzung einer Trafostation zugunsten
des Elektrizitatswerks Mittelbaden an der StichstraBe "Schliffkopf". Durch die Entwicklung
des Baugebiets nérdlich der HornisgrindestraBe wird eine Nachrtstung erforderlich. Dazu
soll die bestehende Station aufgegeben und eine neue Station mit gréBerer Kapazitat auf
der Nordseite der HornisgrindestraBe errichtet werden. Der geplante Standort ist in Ab-
stimmung mit dem Elektrizitatswerk Mittelbaden in der Planzeichnung festgesetzt. Die be-
stehende Station wird abgebaut, das Grundstlick den Anliegern zum Kauf angeboten.
Deshalb wird es in der 5. Anderung des Bebauungsplans vorsorglich als "WA-Flache"
festgesetzt.
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5.8 Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung

Das Wassergesetz Baden-Wirttemberg gibt vor, Oberflachenwasser von neu zu erschlie-
Benden Baugebieten méglichst ortsnah zu beseitigen. Das vorhandene Gebiet "Bosch-
mannsacker" wird derzeit im Trennsystem (Schmutzwasser und Oberflachenwasser wird
getrennt abgeleitet) entwassert. Die Uberprifung durch den Abwasserzweckverband
(AZV) hat ergeben, dass eine Ableitung des Oberflachenwassers des neuen Baugebiets
ndrdlich der HornisgrindestraBBe im bestehenden Trennsystem aus hydraulischen Griinden
nicht mdglich ist. Zur Erfillung der Forderungen des Wassergesetzes sollen daher im
neuen Baugebiet RegenwasserbewirtschaftungsmaBnahmen fir eine ortsnahe Beseiti-
gung durchgefihrt werden. Die Versickerungsfahigkeit des Untergrunds wurde im Rahmen
einer geotechnischen Untersuchung UGberprift und hat gezeigt, dass wegen der erst in
groBerer Tiefe anstehenden gut durchlassigen Béden VersickerungsmaBnahmen nur mit
groBem Aufwand mdglich waren. Eine Rlickhaltung des Oberflachenwassers in Zisternen
kann nicht empfohlen werden, da wegen des Anschlusses an das bestehende Trennsys-
tem aufwandige Rickstausicherungen erforderlich wirden.

Das Konzept flr eine naturvertragliche Regenwasserbeseitigung fir das neue Wohngebiet
nordlich der HornisgrindestraBBe besteht in einer Rickhaltung des Oberflachenwassers in
Form naturnaher Mulden, die innerhalb der Ausgleichsflachen 1 und 2 angeordnet werden.
Das in offenen Rinnen gesammelte Regenwasser der befestigten privaten Flachen wird in
die flach angelegten Rasenmulden eingeleitet. Der entsprechend "gedrosselte" Regen-
wasserabfluss wird dann an den bestehenden Graben angeschlossen, der entlang des
landwirtschaftlichen Weges quer durch das Baugebiet verlauft. Das erforderliche Riickhal-
tevolumen wurde mit insgesamt ca. 220 m? berechnet, dies entspricht einer Muldenflache
von insgesamt ca. 750 - 800 m? bei einer Muldentiefe bis 80 cm. Die genaue Lage der
Muldenflachen ist noch nicht ausreichend bestimmt, in jedem Fall sind die Mulden Be-
standteil der festgesetzten Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (s.u.) und in die fir das Gebiet ermittelten
AusgleichsmaBnahmen einbezogen.

Die Verpflichtung, die Privatgrundstiicke an das Rinnensystem anzuschlieBen, ist als ortli-
che Bauvorschrift nach § 74 Abs.8 LBO zur Sammlung und Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser (B 3.1) in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen. Zum Schutz
vor Uberflutung bei Starkregenereignissen sollten Gebaudeteile, die weniger als 20 cm
Uber der StraBenoberkante liegen, vor oberflachig eindringendem Wasser geschitzt wer-
den.

5.9 Offentliche Griinflache "Spielplatz"

Die in der Planzeichnung bisher festgesetzte Flache flr einen Spielplatz im Westen des

Geltungsbereichs bleibt in der 5. Anderung unverandert bestehen. Die Spielraumversor-
gung ist fur das gesamte Wohngebiet einschlieBlich der geplanten Wohngebietserweite-
rung ausreichend gewahrleistet, zumal in nachster Nahe an der Alexanderschanze nord-
westlich des Geltungsbereichs ein weiterer Spielplatz besteht.

5.10 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft; Begriinung

Durch die Gebietserweiterung nérdlich der HornisgrindestraBe entsteht ein neuer Ortsrand
zur freien Landschaft hin. Der Ubergang zur Feldflur wird durch neu zu schaffende Grin-
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bereiche gestaltet. Die dort festgesetzten Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erméglichen die Blindelung verschie-
dener MaBnahmen, die an dieser Stelle fir die naturnahe Regenwasserbewirtschaftung,
die Schutzzone zur Landwirtschaft, das Orts- bzw. Landschaftsbild und den weiteren na-
turschutzrechtlichen Ausgleich ausgefihrt werden sollen.

Die Festsetzungen fir die Ausgleichsflachen (A 6.1, 6.2, 8.3) sind im Umweltbericht (An-
hang) ausfuhrlich dargestellt und begriindet.

Begriinung

Die Festsetzungen (A 8) zur Begrinung betreffen vor allem das neue Baugebiet nérdlich
der HornisgrindestraBBe und dienen dazu, die Neubebauung méglichst schnell einzugriinen
und den neuen Siedlungsrand in die Landschaft einzubinden. Dadurch wird auch die
Wohnumfeldqualitat verbessert und eine Erhéhung landschaftstypischer Artenvielfalt er-
reicht. Nahere Erlduterungen enthalt der Umweltbericht. Die Verpflichtung zur Begriinung
von Kfz-Stellplatzen ist seit langem in Offenburg Ublich, ist aber erst bei gewerbliche Nut-
zungen mit gréBeren Parkplatzen relevant (A 8.2).

5.11 Nachrichtlich Gibernommene Festsetzungen
aufgrund anderer Rechtsvorschriften

Denkmalschutz
Das als Kulturdenkmal eingestufte Gasthaus "Sonne" an der Griesheimer StraBe wird in
der Planzeichnung mit dem daflir vorgesehenen Symbol ("D") als solches gekennzeichnet.

Der Hinweis auf die Beachtung von Bodenfunden wie z.B. Grenzsteinen, Bildstécken,
Wegkreuzen, Gewdlbebricken und Benachrichtigung der Denkmalschutzbehérde ist eine
Anregung aus der frihzeitigen Behdérdenbeteiligung und wurde in die textlichen Festset-
zungen aufgenommen (C 1.).

Altlasten

Im Bereich des Geltungsbereichs sind keine Altlasten bekannt. Trotzdem regte das Land-
ratsamt Ortenaukreis wahrend der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung die Aufnahme eines
Hinweises zur Beachtung und Meldung der Wahrnehmung von ungewdhnlichen Verfar-
bungen oder Gertichen bei Erdarbeiten (C 2).

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung — Umweltpriifung

GemaB Baugesetzbuch wird zur geplanten Erweiterung des Geltungsbereichs durch das
Baugebiet "HornisgrindestraBe Nord" eine Umweltprifung vorgenommen, deren Ergebnis
als Umweltbericht Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans sein wird. Im Um-
weltbericht werden die voraussichtlichen Auswirkungen der Bebauung auf die Schutzgter
(Pflanzen / Tiere, Boden, Wasser, Luft / Klima, Landschaft, Mensch, Kultur- und Sachguter
und deren Wechselwirkungen) untersucht und abgeschatzt. Der genauere Untersu-
chungsumfang wurde im sog. ,Scoping“ als Verfahrensschritt in Verbindung mit der friih-
zeitigen Beteiligung der Behdérden festgelegt.

7. Realisierung
Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich Uberwiegend in Privateigentum. Die Mitwir-

kungsbereitschaft aller Eigentimer ist daher Voraussetzung fir die Realisierung des Bau-
gebiets. Die erforderliche Umlegung der Grundstiicke soll auf der Grundlage eines Ver-
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trags zur Grundstiicksneuordnung erfolgen. Die ErschlieBung soll auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Vertrags erfolgen, in dem sich die Grundstlickseigentimer zur Ubernah-
me der ErschlieBungskosten verpflichten. Beide Vertrage werden abgeschlossen, bevor
der Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan erfolgt.

8. Kosten

Die fur das neue Baugebiet erforderlichen ErschlieBungs- und AusgleichsmaBnahmen
werden im Auftrag und auf Kosten der ErschlieBungsgemeinschaft der Eigentimer herge-
stellt. Die Herstellung der Versorgungsanlagen erfolgt durch die jeweiligen Versorgungs-
trager. Der stadtische Haushalt wird daher nur durch die nach der Herstellung anfallenden
Folgekosten belastet. Zu den Folgekosten za&hlen Unterhaltung, Winterdienst, Reinigung,
Betrieb und Pflege. Fir StraBe, Wege und Beleuchtung sind ca. 350 € pro Jahr zu erwar-
ten; fir die Pflege der Ausgleichsflachen ca. 2 400 € pro Jahr.

9. Flachenbilanz
Flache Geltungsbereich 12,58 ha 100 %
davon Erweiterung nérdlich
der Hornisgrindestral3e 1,53 ha
Wohngebiete WA 8,72 ha
davon Erweiterung nérdlich
der Hornisgrindestral3e 1,08 ha
Nettobauflachen 8,72 ha 69 %
Verkehrsflachen 1,91 ha
Versorgungsflachen EWM 0,006 ha
Offentliche Grinflachen 0,55 ha
davon Kinderspielplatz vorh. 0,15 ha
Ausgleichsfldchen neu 0,40 ha
Gemeinbedarfsflachen 1,39 ha
Offentliche Flachen 3,86 ha 31%

Bebauung, Wohneinheiten, Einwohner

Baugrundstiicke 25
Einzelhduser 9
Doppelhaushélften 6
Reihenhauseinheiten 10
Hauseinheiten 25
Wohneinheiten (Ex2 ) 34
Einwohner (WE x 2,3) 78

15



Offenburg, den 06.03.2013

Edith Schreiner
Oberbilrgermeisterin
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