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1. Betreff: Bebauungsplan Nr. 144 "Seitenpfaden” - Satzungsbeschluss

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 26.03.2014 offentlich
2. Gemeinderat 07.04.2014 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:
1. Uber die wahrend der Offenlage und Behordenbeteiligung eingegangenen An-
regungen aus der Offentlichkeit und die Stellungnahmen der Behdrden wird

entsprechend der Stellungnahmen der Verwaltung entschieden.

2. Der Bebauungsplan Nr. 144 ,Seitenpfaden® mit értlichen Bauvorschriften wird
als Satzung nach § 10 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 74 Abs. 7 LBO beschossen.
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Sachverhalt/Begriindung:

1. Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung des strategischen Ziels:

e Ziel 5: Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung von
Wohnbauland und Gewerbeflachen

e Ziel 6: Innovative stadtebauliche Entwicklung und hochwertige Gestaltung des
Stadtbilds, des o6ffentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Blrgerschaft.

2. Anlass und Ziel der Planung, Sachstand

Der Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg stellt das Gebiet ,Seitenpfaden” als
Wohnbauflache dar. Das derzeit landwirtschaftlich genutzte Gebiet ist 9,5 ha grol3
und soll zu Bauland entwickelt werden. Das Gelande befindet sich sidlich der Fes-
senbacher Stral’e und 6stlich der Ortenberger Stral3e (siehe Anlage 1). Im Sudosten
grenzt es unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet ,Offenburger Vorbergzone®.

Ein Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde
bereits am 20.12.2010 durch den Gemeinderat gefasst sowie die Durchfihrung eines
stadtebaulichen Wettbewerbs beschlossen (vgl. Vorlage 081/10).

Die Bearbeitung des Wettbewerbs fand im Frihjahr 2011 statt. Das Wettbewerbser-
gebnis wurde dem Planungsausschuss am 04.07.2011 und dem Gemeinderat am
25.07.2011 vorgelegt (vgl. Vorlage 083/11). Gleichzeitig fand eine Buirgerinformation
zum Wettbewerbsergebnis statt. Im Anschluss wurde der stadtebauliche Entwurf des
Preistragers K9 Architekten — Borgards, Losch, Piribauer mit Faktorgrin Land-
schaftsarchitekten aufbauend auf dem Wettbewerbsergebnis weiter GUberarbeitet.

Am 19.03.2012 wurde der Uberarbeitete stadtebauliche Entwurf dem Planungsaus-
schuss vorgelegt. Im Anschluss fand erneut eine Blrgerbeteiligung statt. Der Ge-
meinderat beschloss am 07.05.2012, dass der fortgeschriebene stadtebauliche Ent-
wurf dem weiteren Bebauungsplanverfahren zu Grunde zu legen ist. Die Optimierung
des stadtebaulichen Entwurfes sowie die Uberarbeitung der verkehrlichen Erschlie-
Rung des Baugebietes, der Entwasserungsplanung, der Freiflachengestaltung und
des Energiekonzeptes wurden in der Vorlage 028/13 umfassend dargestellt und vom
Gemeinderat am 13.05.2013 zur Kenntnis genommen. Die Verwaltung wurde beauf-
tragt, das Bebauungsplanverfahren und die Fachplanungen auf Grundlage des vor-
liegenden Planungsstandes fortzufuhren. Die innere ErschlieBung des Gebietes soll
als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden.
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Ein qualitatsvolles Wohnumfeld sowie ein qualitatsvoller Stadtraum soll geschaffen
und dauerhaft gesichert werden. Daher sollen Regelungen zur Gestaltung im Bebau-
ungsplan in diesem Gebiet erfolgen. Diese, wie auch der Stand zur verkehrlichen
ErschlieRung, wurden ebenfalls in der Gemeinderatssitzung am 13.05.2013 zur
Kenntnis genommen (vgl. Vorlage 28/13). Die Verwaltung wurde beauftragt, das Be-
bauungsplanverfahren und die Fachplanungen auf Grundlage des vorliegenden Pla-
nungsstandes fortzuflhren.

3. Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan basiert auf dem stadtebaulichen Konzept, das aus dem Wettbe-
werbsergebnis entwickelt wurde. Dieses Konzept entwickelt sich aus der angrenzen-
den Bebauung. Es nimmt das vorhandene Erschlielungsraster auf und fuhrt dieses
ins neue Wohnquartier weiter. Sichtachsen, Sichtbeziehungen werden dadurch auf-
genommen und vernetzen somit das neue Quartier mit den angrenzenden Stadttei-
len.

Die Bebauung des Quartiers stuft sich in seiner Dichte von Norden nach Suden hin
ab. So sind entlang der Fessenbacher wie Ortenberger Stral3e dichtere Blockstruktu-
ren vorgesehen, die sich Richtung Stiden zum Landschaftsschutzgebiet in eine lo-
ckere Einzelbebauung aufldsen. Somit wird ein flieRender Ubergang in die Land-
schaft bewirkt und ein weicher Stadtrand formuliert.

Die offene Blockrandbebauung, in Form von Winkelbauten, fasst gleichzeitig den
Strallenraum der Fessenbacher sowie Ortenberger Stralle und formuliert mit punk-
tuellen Hochpunkten jeweils die Stadteingange. Gegentber dem Wettbewerbsergeb-
nis wurden die Winkelbauten aufgeldst in zwei Baukorper, die durch eingeschossige
Zwischenbauten miteinander verbunden sind.

Die Abstufung vom Stadt- zum Landschaftsraum wird ebenfalls durch die abfallende
Hohenstaffelung Richtung Landschaftsschutzgebiet (von 4 bzw. 3 Geschossen zu 2
Geschossen) der Gebaude erreicht. Das Dichtekonzept erméglicht eine gebaudety-
pologische Vielfalt, in dem vor allem Geschosswohnungsbauten entlang der Fessen-
bacher und Ortenberger Stralle vorgesehen sind. Entlang der Zentralen Grinflache
am Riesbachle ist eine Mischung aus Geschosswohnungsbauten und Hausgruppen
vorgesehen. Richtung Landschaftsschutzgebiet geht diese Bebauung in Einzelhaus-
und Doppelhausbebauung uber. Das Riesbachle wird in den zentralen Freiraum in-
tegriert und bildet mitsamt dieser Grunflache die Mitte des Quartiers.
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4. Bisher durchgefuhrte Verfahrensschritte

26.08.2010 Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentli-
cher Belange.

29.11.2010 Vorberatung des Aufstellungsbeschluss im Planungsaus-
schuss.

20.12.2010 Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat.

03.04.2012 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit.

01.07.2013 Vorberatung des Offenlagebeschlusses im Planungsaus-
schuss

22.07.2013 Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat.

23.9.-25.10.2013 | Formliche Beteiligung der Behorden.

23.9. - 25.10.2013 | Offentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs.

5. Ergebnis der Offenlage und Abwagungsvorschlage

Die im Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB im Zeitraum vom
23.09. bis 25.10.2013 zum Entwurf des Bebauungsplans ,Seitenpfaden” eingegan-
genen Anregungen (kursiv gedruckt) wurden durch die Verwaltung in Zusammenar-
beit mit den beauftragten Planungsburos geprift. Die Verwaltung empfiehlt, die Ab-
wagung der Anregungen entsprechend den Stellungnahmen vorzunehmen.

5.1Beteiligung der Offentlichkeit

51.1

E-Mail vom 12.07.2013

Wie mit Herrn Winkels besprochen schicke ich Ihnen diese Mail beziiglich der Bauli-
nie unseres Grundstiickes || Seitenpfaden.

Wir bitten hiermit um eine Verschiebung der Baulinie da unseres Erachtens diese im
Verhéltnis zum Grundstlick den Hausbau sehr stark eingrenzt. Die VerhéltnismaRig-
keit Haus zum Grundstiick im Vergleich zu den anderen Grundstiicken ist sehr un-
vorteilhaft.

E-Mail vom 23.09.2013
Hiermit beantrage ich eine Erweiterung der Baulinie fiir unser Grundstiick i} von
bisher 12 Metern auf 15 Meter.
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Wie bereits im vorherigen E-Mail angesprochen stimmt hier die Verhéaltnisméaligkeit
des Grundstticks zur Baulinie im Vergleich zu den anderen Grundstiicken nicht liber-
ein.

Hinweis: Die Lage des Baufeldes [JJlil kann der Anlage 2 zur Vorlage entnommen
werden

Stellungnahme der Verwaltung

Die Festsetzungen von Baulinien und Baugrenzen dienen nicht der Festsetzung von
VerhaltnismaRigkeiten des Grundstiicks zur Uberbaubaren Flache, sondern der Ver-
ortung des Hauptbaukoérpers auf dem Grundstiick, um gegebenenfalls gesetzte stad-
tebauliche Ziele (z.B. Wahrnehmbarkeit des 6ffentlichen und des privaten Raumes,
Abstande von Bebauung zu Grunflachen etc.) fir das Wohngebiet zu erreichen. Bau-
linien und Baugrenzen haben damit eine raumlich steuernde Festsetzungswirkung.

Die raumliche Verortung der Hauptgebaude wird in diesem Bereich in 4D durch Bau-
grenzen festgesetzt. Ziel der Bebauung auf den Grundstucken, die an die sudlichen
Ausgleichsflachen angrenzen, ist es, diese so weit wie mdglich von den Ausgleichs-
flachen entfernt zu verorten. Die Gartenflache soll nach Studen orientiert werden, um
diese optimal nutzen zu kdnnen.

Im Bereich 4D ist der Abstand zur Ausgleichsflache im Vergleich zu den 6stlich und
westlich angrenzenden Baufeldern 3D und 5C relativ grof3, insbesondere im 6stlichen
Bereich, wo die Grundstlckstiefe geringer wird. Insofern ist eine geringfigige Ver-
schiebung der sudlichen Baugrenze stadtebaulich vertretbar. In den westlich und Ost-
lich angrenzenden Baufeldern betragt der Abstand zur sidlichen Grundstiicksgrenze
im geringsten Fall, also jeweils am dstlichen Ende der Baugrenzen, rund 3 Meter
bzw. rund 5 Meter. Der Abstand der Bebauung zur sudlich angrenzenden Aus-
gleichsflache im Bereich 4D betragt derzeit im 6stlichen Bereich des Baufeldes rund
10 Meter.

Die Anregung wird berucksichtigt, die rUckwartige Baugrenze wird um 2 Meter nach
Sutden verschoben und die Tiefe des Baufeldes somit auf 14 Meter erweitert. Ein
ausreichender Abstand (rund 8 Meter) zur sldlich angrenzenden Ausgleichsflache ist
weiterhin gewahrleistet.

5.1.2 I B 77654 Offenburg

Schreiben vom 08.07.2013

Hiermit bitten wir Sie, im Bebauungsplan Seitenpfaden festzusetzen, dass in unse-
rem Abschnitt [} die Nordreihe auch entsprechend dem urspriinglichen Siegerent-
wurf der K9 Gruppe bebaut werden kann.

Gerne legen wir Ihnen die Griinde fiir unser Anliegen nochmals ausfihrlich dar.
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Hauptséchlich hat sich gezeigt, dass an diesen verwinkelten Grundstiicksflachen in

der Nordostecke keinerlei Interesse zum Bau eines Reihenhauses besteht, so dass
zu befiirchten ist, dass im Einfahrtsbereich zur méglichen Tiefgarage in absehbarer
Zeit keine Baugruppe zustande kommt.

Berticksichtigen Sie bitte auch, dass in unseren Cluster von stédtischer Seite keine

Tiefgarage angedacht war und wir auf die éstliche ErschlieBungsstralle mit Gehweg
und Stellplatzen verzichten wollen.

Hinweis: Die Lage des Clusters 6B kann der Anlage 2 zur Vorlage entnommen wer-
den

Schreiben vom 10.07.2013

Wir werden unseren Mehrzuteilungsanspruch weiterhin aufrechterhalten.

Zur baulichen Umsetzung des Reihenhauskonzeptes der Baugruppe Schaudt / Wet-
zel ist allerdings eine Drehung dieser 3 Bau-Grundstiicke um 90* unabdingbar, wie
sie im Ubrigen in allen B — Clustern schon in dieser Nord-Siid- Ausrichtung darge-
stellt ist.

Bitte haben Sie Versténdnis fiir unsere nochmalige Hartnéckigkeit:

- wir haben seit dem stadtebaulichen Wettbewerb diesen Siegerentwurf der K9
Gruppe in den Cluster 6B, 6C, 7B als Baugruppe (berplant

- die K9 Gruppe ist uns seit 2008/09, also seit dem Siegerentwurf um das Miihlbach-
areal persénlich bekannt,

- Nach den leider ins Stocken geratenen Verhandlungen mit Herrn Knauer, war es fiir
unsere Baugruppe ein Leichtes, dieses ideale Baugruppenkonzept mit den kindge-
rechten Innenhéfen und der hufeisenférmigen Wohnbebauung auf das Seitenpfa-
denareal zu lbertragen

- wir haben die ganzen Jahre nie ein anderes Konzept in Erwdgung gezogen, ge-
schweige denn artikuliert oder uns auf dubiose Kompromissliésungen eingelassen
(siehe auch Mittelbebauung Markiplatz)

- unser Baugruppenreihenhauskonzept mit gemeinsamer Tiefgarage, dem Verzicht
von Stellplédtzen auf den Grundstiicken, bzw. Garagen innerhalb der Erdgeschosse
und dem Verzicht der ErschlieBungsstralle mit Gehwegen und Stellpldtzen im &stli-
chen Teil, ldsst nach monatelanger intensiver Priifung keine andere Lésung im Be-
reich der Flachen 6 B 05, 06, 07 zu.

Wir bitten Sie unsere architektonisch ausgereiften Lésungsvorschlége in alle weite-
ren stédtebaulichen Planungsiberlegungen mit ein zu beziehen und zu beriicksichti-
gen.

Stellungnahme der Verwaltung

Im stadtebaulichen Wettbewerb waren in den funf studlich der zentralen Grunflache
des Riesbachangers angrenzenden Bebauungsfeldern (B-Cluster) zwei verschiede-
ne Varianten zu moglichen Baukorperstellungen dargestellt. In der Variante 1 waren
zwei Gebaude parallel zum Riesbachanger und zwei Gebaude sudlich davon parallel
zu den angrenzenden, von Nord nach Sud verlaufenden ErschlieBungsstralien orien-
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tiert. In der Variante 2 war die Bebauung im Baufeld in drei Gebaude gegliedert, wo-
bei ein Gebaude parallel und ein Gebaude mit der Stirnseite zum Riesbachanger
sowie ein Gebaude sudlich davon an der angrenzenden von Nord nach Sud verlau-
fenden ErschlieRungsstralde orientiert war. Ziel dieser alternierenden Bebauungs-
struktur war es, eine monotone Abfolge gleichartiger Gebaude entlang der Haupt-
achse des Gebietes zu vermeiden und flexiblere Bebauungsstrukturen zu bieten. Die
im Wettbewerbsentwurf abgebildete Belegung der finf Bebauungsfelder mit den bei-
den Bebauungsvarianten war daher nicht abschliel3end festgeschrieben, sondern nur
beispielhaft dargestellt. Im Laufe der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde klar,
dass, um das stadtebauliche Ziel (Vermeidung einer monotonen Gebaudereihung am
Riesbachanger) zu erreichen, den Bebauungsfeldern im Bebauungsplan bestimmte
Bebauungsvarianten fest zugeordnet werden missen, da ansonsten die Gefahr be-
stande, dass alle Baufelder gleich bebaut werden. Aulerdem sprachen fur eine sol-
che Festlegung auch vermarktungstechnische Griinde. Aus diesen Grinden wurde
eine stadtebaulich optimierte Zuordnung der Varianten vorgenommen.

In der Einwendung wird eine Anderung der Baukérperstellung in dem vom Einwender
zur Bebauung vorgesehenen Baufeld (Cluster 6B) gewlinscht. Statt der Variante 2
bevorzugt der Einwender die Variante 1. Auch wenn in dem o.g. Cluster statt Varian-
te 2 Variante 1 zum Tragen kommt, ist trotzdem keine monotone Bebauungsstruktur
zu beflrchten, da in Planstralde F sudlich des Riesbachangers 2 von 5 Clustern ge-
mafR Variante 1 bebaut werden sollen. Da einer Anderung des Baufeldes keine we-
sentlichen stadtebaulichen Grinde entgegenstehen, kann das Baufenster entspre-
chend geandert werden. Zur Erschliellungssicherung des dstlichsten Baufeldes bleibt
das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL1 bestehen.

Die Anregung wird somit berticksichtigt, das Baufeld (Cluster 6B) wird im Planteil in
seiner Baukorperanordnung so geandert, dass es der Variante 1 entspricht.

Schreiben vom 14.07.2013

Hiermit fordere ich folgende Anderung im B-Plan:

Die nérdlichen Ein-/Ausfahrten der TG'en in den B-Clustern sind aus Schallimmissi-
onsgriinden so anzuordnen, dass diese im Mittelbereich der beiden max. 30 m lan-
gen, nérdlichen Wohnblécke liegen (wie WA 2.2)

Ansonsten verzdgert sich die Unterzeichnung des notariellen ErschlieBungsvertrages
wegen diesem Planfehler und miisste zu einem spéteren Zeitpunkt - nach Erstellung
von teuren Schallgutachten - nachgeholt werden.

Begriindung:

Bei der Bauverpflichtung dieser TG'en handelt es sich um Mittel- bzw. Grol3garagen
in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA). Hier sind Immissionswerte tagsiiber von
max. 55 dB(A) und nachts von 40 dB(A) zu berticksichtigen.

Gemél3 TA Larm sind ,unvermeidbare schédliche Umwelteinwirkungen auf ein Min-
destmal3 zu beschrénken. Bei Uberschreitung der o.g. Immissionsrichtwerte sind ent-
sprechende Schutzmalinahmen bzw. Vorkehrungen zu ergreifen. (organisatorische
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MalBnahmen im Betriebsablauf, zeitliche Beschrankungen des Betriebes, Ausniitzen
nattrlicher oder kiinstlicher Hindernisse zur Ld&rmminderung, Wahl des Aufstellung-
sortes u.a.)"

Nach der TA Larm 7.4 sind sogar die Gerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs auf
Offentlichen Verkehrsfldchen von bis zu 500 m von dem Betriebsgrundstlick zu be-
riicksichtigen.

Ich bitte um Anderung des B-Plans in den Clustern B2, B5 und B6 analog B3, B4
(siehe WA 2.2).

Nach meiner Erfahrung (TG Am Marktplatz) kénnen durch diese bauliche Anordnung
der TG- Ein-/Ausfahrt zwischen zwei bis zu 14 m tiefen, mit schallabsorbierenden
Materialien versehenen Héauserschluchten, die vom Gesetzgeber geforderten
Héchstwerte - ohne zeitliche Einschrdnkungen der TG -Nutzung - eingehalten wer-
den.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine geforderte Anpassung des Planes bezlglich der Lage der Tiefgaragenzufahrt in

den entsprechenden Baufeldern ist nicht notwendig, weil die gewlnschte Lage der

Tiefgaragenzufahrt bereits zulassig ist. Die Zufahrten kdnnen bereits wie gefordert so

angeordnet werden.

Bezuglich der Larmsituation wurde eine Stellungnahme des Bliros FICHTNER Water

& Transportation GmbH aus Freiburg eingeholt. Das Buro nimmt wie folgt Stellung:

1. Die TA Larm ist fur den Parkierungsverkehr von Stellplatzen, deren Zahl dem
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, nicht unmittelbar
anwendbar. FUr diesen gebietstypischen Verkehr gibt es keine verbindliche
Rechtsvorgabe zur Bewertung.

2. Bei absehbaren Konflikten im Falle konkreter BaumalRnahmen kann von der Bau-
genehmigungsbehdrde eine Prifung aus larmtechnischer Sicht gefordert werden.
Sollten hierbei Konflikte ermittelt werden kénnen, werden in der Baugenehmigung
entsprechende SchutzmalRnahmen gefordert.

3. Bei einer GaragengrofRe von ca. 40 Stellplatzen (wie sie in den B-Clustern zu er-
warten ist) und den damit verbundenen Fahrten sind aus schalltechnischer Sicht
keine Larmkonflikte zu erwarten.

Eine Anderung des B-Plan-Entwurfs zur Vermeidung von Larmkonflikten ist daher
nicht erforderlich.

Schreiben vom 25.10.2013

Begradigung der Grenzlinie zur Ausgleichsfldche

Das stadtische Grundstiick - liegt auBerhalb des Baugebietes Seitenpfaden und
grenzt sudlich an die Ausgleichsfldche. Mit dem nordwestlichen Eck ragt es in die
Ausgleichsflache. Wiederholt habe ich an verschiedenen stédtischen Stellen auf die-
sen Umstand hingewiesen. Da es sich bei diesem Grundstiick um eine stadtische
Liegenschaft handelt, wére es ein leichtes, das in die Ausgleichsfldche hineinragen-
de Eck zu beseitigen, indem man die Grenzlinie zur Ausgleichsflache begradigt.
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Die Ausgleichsfldche wiirde sogar um einige m? gréBer. Uberdies kénnte die Begra-
digung zur Kostenersparnis beitragen, da das Gelénde in diesem Bereich ansteigt.
Dieses hineinragende Eck versucht das Planungsbliro faktorgriin mit einer ,,Benjes-
Hecke", einem abgelegten Astehaufen zu kaschieren.

Verpachtung des Grundstiicks [} als Streuobstwiese aufgrund der unmittelbaren
Nachbarschaft zur Ausgleichsflache

Nach Auskunft des stadtischen Liegenschaftsamtes soll das Grundstiick i} an
einen Landwirt verpachtet werden, der auf diesem Grundstiick eine Obstplantage
errichten méchte. Aufgrund der hbheren Lage dieses Grundstiicks und der unmittel-
baren Néhe zur Ausgleichsfléche und zur Wohnbebauung wird es je nach Windrich-
tung dazu fuhren, dass Spritznebel der Pflanzenschutzmittel durch die Ausgleichsfla-
che in das Wohngebiet ziehen. Dies wiirde den 6kologischen Ansatz einer Aus-
gleichsflache zunichte machen und zu méglichen gesundheitlichen Beeintrdchtigun-
gen der Anwohner des Neubaugebietes fiihren. Dariiber hinaus wére eine akkurate
und intensiv bewirtschaftete Obstplantage, mit notwendigem netzbewehrtem Hagel-
schutz optisch im Widerspruch zur wildwuchernden und nur 1 x im Jahr geméhten
Ausgleichsflache.

Als einfache, kostenglinstige und 6kologische Lésung schlage ich hier die Verpach-
tung zum marktiblichen Preis an Interessenten einer Streuobstwiese, z.B.: BUND,
Offenburger Apfelsaftverein oder die Partei Blindnis 90 / die Griinen, als ,6kologi-
sches Vorzeigeprojekt"” vor.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Abgrenzung der sudlich des Baugebiets gelegenen Ausgleichsflache folgt den
derzeitigen Grundstlcksgrenzen. Eine Begradigung ist zur Herstellung der Aus-
gleichsmalRnahmen nicht notwendig und wirde zudem zusatzliche Kosten fir die
notwendige Neuvermessung des Grundstlicks nach sich ziehen.

Die dort geplanten Benjeshecken dienen dem artenschutzrechtlichen Ausgleich und
basieren auf den Empfehlungen des artenschutzrechtlichen Gutachtens des Buros
Laufer / Offenburg aus dem Jahr 2012. Der gesamte Streifen dient nicht nur dem na-
tur- und artenschutzrechtlichen Ausgleich, sondern auch dem Schutz der Baugrund-
stlicke vor Spritzmittelabdrift aus angrenzender landwirtschaftlicher Nutzung (vgl.
Begriundung zum Bebauungsplan, dort Kap. 7.10).

Die Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke kann sich je nach
Vermarktungslage der landwirtschaftlichen Produkte immer wieder andern. In der
Regel soll ein Abschirmstreifen bei angrenzend reiner ackerbaulicher Nutzung ca. 10
m breit sein. Die hier vorgesehene Breite von 20 m tragt der Moglichkeit einer gean-
derten Nutzung in der Zukunft bereits Rechnung und ist damit vollstandig ausrei-
chend, um die Anwohner vor Spritzmittelabdrift von Obstanlagen zu schutzen. Der
naturschutzfachliche Wert der Ausgleichsmafinahmen wird hierdurch nicht gefahrdet.
Der geplante 20 m breite Streifen wird zusatzlich mit Gehoélzgruppen bepflanzt, so
dass auch optisch eine Eingrinung des Baugebiets zur offenen Landschaft hin statt-
findet. Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen in Form
von Obstanlagen, ist dartuber hinaus landschaftstypisch und daher auch bei mogli-
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cher Sichtbarkeit vom Baugebiet aus nicht zu beanstanden. Die Verpachtung von
Grundsticken aulRerhalb des Plangebietes ist kein Regelungsgegenstand des Be-
bauungsplanes.

Die Anregung wird daher nicht bertcksichtigt.

5.1.3 . A chitckten und Stadtplaner
Schreiben vom 15.10.2015

Im Namen der sich in Griindung befindenden Planungsgemeinschaft " R
IR cic sich fiir das Cluster 3B in o. g. Planungsgebiet bewirbt, méchten wir
folgende Anregungen zum Bebauungsplan vorbringen:

1. A 2.4 Hbhenlage der baulichen Anlage in Verbindung mit A 5.1.2 Erdiiberdeckung
der Tiefgarage

Bei Gebéduden mit Tiefgaragen betréagt die derzeit zuldssige Héhe des Fertigful3bo-
dens im Erdgeschoss EFH maximal 0,50 m (iber dem Bezugspunkt, der Hauszugang
muss jedoch 15 cm tiefer auf max. 0,35 m (ber Bezugspunkt liegen. Dadurch sollen
slberhohe Sockelausbildungen entlang der Stralie vermieden” werden, ,um (ber-
schaubare und moglichst barrierefreie Hauszugangsbereiche zu erhalten” (Begriin-
dung Ziffer 7.1 Absatz Hbhenlage der baulichen Anlagen).

Gleichzeitig soll die Mindestliberdeckung der nicht liberbauten Teile der Tiefgarage
mit Erde 50 cm betragen, die Oberkante der Erdiiberdeckung soll maximal gleich
EFH sein.

Bei einer angestrebten Barrierefreiheit beim Gebdudezugang und innerhalb des Ge-
bédudes muss in der Vorzone des Gebédudes eine Rampe errichtet werden, die die
Hbéhendifferenz von derzeit max. 35 cm (berbriickt {Rampenldnge bei Steigung von
6 % =6 m).

Ein weiterer Hohenversatz innerhalb des Geb&audes (von + 0,35 m beim Hauszugang
auf +0,60 m zur Wohnebene), wie es die Festsetzungen derzeit vorsehen, kann nur
mithilfe eines Durchlader-Aufzugs und einer Rampe innerhalb der ErschlieBungszone
Uberbriickt werden. Dies sind unwirtschaftliche MalRnahmen, wenn es um eine H6-
hendifferenz von "nur" 15 cm geht, AuRerdem wird der Gestaltungsspielraum
dadurch stark eingeengt.

Wird sowohl der Hauszugang als auch die Wohnebene festsetzungskonform auf
+0,35 m angeordnet, ist die geforderte Uberdeckung der nicht iiberbauten Tiefgara-
genfldchen im stdlichen Grundstiicksbereich von mind. 50 cm nur schwer einzuhal-
ten.

Bei den Vorplanungen wurden folgende Parameter zugrunde gelegt:

- Raumhéhe Tiefgarage im Lichten mind. 2,10 m (statisch notwendige MalRnahmen
mit Unterziige etc. wurden berticksichtigt)

- Anordnung der Déd@mmebene von 20 cm auf der Decke (iber der Tiefgarage

- méglichst wirtschaftliche Anordnung der Zufahrt und der Stellpldtze, d.h. méglichst
wenig unterbaute Grundstlicksflache
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- méglichst geringe , Tiefenlage" der Tiefgarage (mbéglichst geringe Aushubmengen,
Kosteneinsparung)

Bei 6konomisch sinnvoller und den Regeln der Technik entsprechender Ausformung
der Tiefgaragenzufahrt und der eigentlichen Tiefgarage mit méglichst wenig unter-
bautem Grundstiicksanteil kann eine Uberbauung der Tiefgaragenabfahrt mit der
geforderten Uberdeckung erst fiinf Meter stidlich der siidlichen Baugrenze erfolgen
(siehe beigefligter Systemschnitt 1).

Eine Festsetzung der maximal zuldssigen EFH auf generell +0,50 m fiir Hauszugang
und Wohnbereich wiirde diese Situation verbessern. Die notwendige Rampenldnge
der Tiefgaragenzufahrt verringert sich entsprechend, eine Uberbauung im siidlichen
Grundstticksbereich mit der notwendigen Uberdeckung kann friiher (vier Meter siid-
lich der stdlichen Baugrenze, also ein Zugewinn von 1 m lberdeckter Innenhoffl&-
che) erfolgen (siehe Systemschnitt 2). Aulerdem kann die Héhenlage der Tiefgarage
héher gewéhlt werden, was zu einer Kostenersparnis beim Aushub fiihren wiirde.
Die fiir die barrierefreie ErschlieBung notwendige Rampe beim Hauszugang kann
sicherlich auch in ldngerer Form (Gesamtlénge dann ca. 8,35 m) gestalterisch ver-
traglich in die Vorzone der Gebéude integriert werden.

Wir bitten, diese Anrequng anhand der beigefiigten Systemschnitte zu priifen und
zugunsten eines sinnvoll nutz- und gestaltbaren Innenhofs, einer hbheren Wirtschaft-
lichkeit und einer gréBeren Gestaltungsfreiheit bei der barrierefreien Ausgestaltung
der Zugangssituation die zuldssige EFH fiir den Hauszugang auf + 0,50 m anzuhe-
ben.

Stellungnahme der Verwaltung

Wesentliches Ziel der Festsetzung zur Hohenlage des Erdgeschosses ist es, Uber-
hohe Gebaudesockel zu vermeiden. Diese sind nicht nur gestalterisch problematisch,
sondern erschweren auch die Ausbildung barrierefreier Hauszugange. Im Baugebiet
Seitenpfaden sind die Vorzonen von Gebauden mit Tiefgaragen flachenoptimiert und
damit relativ knapp bemessen. Sind grofiere Hohenunterschiede zwischen o6ffentli-
cher Verkehrflache und Hauszugang vorhanden, werden diese in der Regel durch
lange, raumgreifende Rampenausbildungen mit Wendebereichen, Zwischenpodes-
ten und Gelandern Uberwunden. Dies flhrt in der Regel zur starken Dominanz sol-
cher baulichen Einrichtungen im Vorbereich der Gebaude. Dies steht dem stadtge-
stalterischen Ziel eines qualitatvollen Wohnumfeldes entgegen. Vermieden werden
kann dies nur, wenn zwischen Eingangsebene und offentlicher Verkehrsflache eine
moglichst geringe Hohendifferenz festgesetzt wird.

Mit der Moglichkeit bei Gebauden mit Tiefgarage die Erdgeschossfulibodenhdhe von
max. 35 cm auf max. 50 cm Uber dem Bezugspunkt anzuheben, wird den besonde-
ren technischen und wirtschaftlichen Anforderungen bei Tiefgaragen ausreichend
Rechnung getragen. Um durch diese Erhohung der zulassigen Erdgeschossful3bo-
denhohe nicht die beschriebenen negativen Folgen flur die Gestaltung der Vorzonen
zu induzieren, wurde die max. Hohe der Eingangsebene des Gebaudes dabei jedoch
nicht erhdht.

Bauherren, die die Mdglichkeit der Erhdhung des Erdgeschosses auf 50 cm uber
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dem Bezugspunkt und die damit verbundenen wirtschaftlichen Vorteile (geringerer
Aushub usw.) nutzen méchten, kdnnen die Hohe der Eingangsebene des Gebaudes
auf die festgesetzte Mindesthohe von 15 cm Uber dem Bezugspunkt absenken.
Rampenanlagen in den Vorbereichen der Gebaude kénnen dann in der Regel wei-
testgehend entfallen. Der im Gebaude zu Uberwindende Hohenunterschied ist dann
nicht 15 cm, wie in der Einwendung beschrieben, sondern mindestens 35 cm und
kann beispielsweise durch einen Durchlader-Aufzug oder einen Hublift technisch und
wirtschaftlich sinnvoll Gberwunden werden. Dadurch entstehende Mehrkosten und
Grundrissanforderungen mussen vom Bauherrn gegenuber den wirtschaftlichen Vor-
teilen eines erhohten Erdgeschossniveaus abgewogen werden.

Die der Einwendung beigelegten Skizzen und die dazugehorigen Beschreibungen
stellen lediglich die Auswirkungen zweier zulassiger Hohenlagen des Erdgeschoss-
fulRbodens (35 cm und 50 cm Uber Bezugshohe) gegenuber. Aus den Skizzen geht
hervor, dass beide zulassigen Héhenlagen in Bezug auf die Einrichtung der Tiefga-
rage incl. der im Aulenbereich herzustellenden Erdiberdeckung technisch unprob-
lematisch realisierbar sind. Durch eine angepasste Ausbildung der Tiefgaragendecke
im Bereich der Zufahrtsrampe kann in beiden Fallen auch eine weitgehend ebene
Hofflache erzeugt werden.

Der Forderung bei Gebauden mit Tiefgaragen die zulassige Eingangshdhe von max.
35 cm Uber dem Bezugspunkt auf die zulassige Hohe des Erdgeschossfulibodens
von max. 50 cm anzuheben wird nicht gefolgt. Die bei der Ausnutzung der maxima-
len Erdgeschossfulbodenhéhe entstehenden Mehrkosten und Grundrissanforderun-
gen in Bezug auf den dann erforderlichen Hohenausgleich im Gebaude werden fur
vertretbar gehalten, um die stadtebauliche Zielsetzung hinsichtlich einladend gestal-
teter Gebaudevorzonen zu erreichen.

Die Anregung wird daher nicht berucksichtigt.

2. A 4.1 Baulinien bzw. B 1.7.2 Vordéacher

Laut der genannten Festsetzung dlirfen die Baulinien in sdmtlichen Vorzonen durch
Vorbauten, Erker, Vordédcher etc. nur bis zu einer Tiefe von 80 cm (iberschritten wer-
den. Fiir hervortretende Gebdudeteile wie Erker, Treppenhéuser, Aufziige etc. ist
diese Festsetzung sicherlich sinnvoll. Fir Vordécher erweist sie sich jedoch als gra-
vierender Nachteil.

Im barrierefreien Geschosswohnungsbau muss die Eingangstiir elektrisch betétigt
sein und nach aulRen 6ffnen. Bei einer Mindestdurchgangsbreite von 90 cm i. L. ist
eine Tirbreite von mind. 1,00 m (besser 1,20 m) notwendig. Das Vordach in der der-
zeit zuldssigen Form (auskragend bis 80 cm vor die Fassade) wére nicht dazu ge-
eignet, vor Regen zu schiitzen und man kénnte darauf verzichten.

Um einen sinnvollen Witterungsschutz fiir die Bewohner bzw. Besucher des Geb&u-
des zu gewéhrleisten, sollte das Vordach mindestens die Aufschlagtiefe der Tiir (also
1,00 bis 1,20 m), sinnvollerweise sogar noch eine zusétzliche "Standfldche" (also
1,50 bis 2,00 m) tiberdecken kénnen.

Deshalb wird bei vielen barrierefrei konzipierten Gebduden auf Wandscheiben mit
Dach zurtickgegriffen, die - vor das eigentliche Gebéude gestellt - sowohl die Vor-
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dachfunktion aufnehmen als auch die Betétigung der elektrischen Tiir, Zugangskon-
trolle, Briefk&sten etc. Solch eine L6sung wére nach den vorliegenden Festsetzun-
gen nicht méglich. Wir bitten, fiir Vordécher eine gréRere Uberschreitung der Baulinie
(zumindest in den Vorbereichen c -die ja ohnehin deutlich (ppiger ausfallen als die
Vorbereiche b1) zuzulassen und somit eine sinnvolle und auch fiir die Bewohner und
Besucher praktikable Gestaltung der Vorzonen zu erméglichen.

Stellungnahme der Verwaltung

Im barrierefreien Geschosswohnungsbau kénnen auch elektrisch angetriebene
Hauseingangstiren nach Innen 6ffnend ausgeflihrt werden. Damit lasst sich das vom
Einwender geschilderte Problem vermeiden. Soll die Haustur nach Aul3en 6ffnend
ausgebildet werden, so kann auch in diesem Falle durch das Einrticken der Ein-
gangstir die Uberdachungstiefe problemlos vergroRert werden.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist daher nicht erforderlich.

Die Anregung wird daher nicht bertcksichtigt.

3. Stellplatzverpflichtung

In den Clustern A und B sind gemeinschaftlich genutzte Tiefgaragen festgesetzt, die
den ruhenden Verkehr stadtebaulich vertraglich unterbringen sollen. In den Clustern
C und D ist die Parkierung mit oberirdischen Stellpldtzen und Carports zuléssig. Bis-
lang wurde darauf verzichtet, eine Stellplatzverpflichtung mit in die Festsetzungen
aufzunehmen.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass im stidlichen Teil des Gebietes (Bebauung mit
Einfamilienhdusern) pro Wohneinheit zwei Steilplétze notwendig sein werden, um
den tatséchlich anfallenden ruhenden Verkehr abzudecken. Um zu vermeiden, dass
die fiir Besucher vorgesehenen Léngsparker entlang der ErschlieBungsstrallen vom
Riesbachanger nach Siiden durch diesen Parkdruck aus dem Einfamilienhausbe-
reich belastet werden, regen wir an, fiir den stdlichen Bebauungsplanbereich (Clus-
ter 2-6C und 2-4D) eine Stellplatzverpflichtung von 1,5 Stellpldtzen pro Wohneinheit
aufzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung

Fir die Wohnbereiche nérdlich und sudlich des zentralen Grinbereichs / Ries-
bachanger (vorwiegend Geschosswohnungsbau und Reihenhduser) sind private
Sammeltiefgaragen vorgesehen. Im sudlichen Wohnbereich (freistehende Einfamili-
enhauser und Doppelhaushalften) sollen die privaten Stellplatze oberirdisch auf den
Grundstucken angelegt werden. Private Stellplatze konnen auch ins Gebaude inte-
griert werden. Die Anlage von mehreren privaten Stellplatzen je Grundstick ist
grundsatzlich maéglich. In den im Bebauungsplan definierten Vorgartenzonen sind
private Stellplatze nicht zulassig.

Damit ermdglicht der Bebauungsplan, eine ausreichende Anzahl von privaten Stell-
platzen auf den Grundstlicken herzustellen.
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Die Landesbauordnung (LBO) fordert pro Wohneinheit mindestens einen privaten
Stellplatz. Das Gebiet liegt relativ innenstadtnah, so dass die Verkehrsmittel des
Umweltverbunds gut genutzt werden kdnnen. Die Anlage einer Mobilitatsstation ist
vorgesehen. Die Voraussetzungen fir eine Pflicht zur Anlage von mehr als einem
privaten Stellplatz je Wohnung sind aus Sicht der Verwaltung nicht gegeben.

Die Anregung wird nicht berucksichtigt.

51.4 I I ond I I 77654 Offenburg

Schreiben vom 23.10.2013

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanverfahrens Seitenpfaden haben wir
nachfolgende Einwénde:

Beim Bebauungsplan ist fiir die Gebdude mit einer max. Héhe von IlI+D fiir das
Dachgeschol3 kein Geb&auderiicksprung flir das Dachgeschol3 von der Fessenbacher
Stral3e betrachtet (Nordansicht) vorgeschrieben. Diese Regelung ermdéglicht eine
durchgéngige Wand von bis zu 13,30 m Hbéhe zu errichten. Das Gebaude wird somit
als 4-geschossig nordseitig wahrgenommen. Des Weiteren kann das Dachgeschol3
bis zu 75 % laut lberarbeiteten Entwurfs genutzt werden. In der Biirgerversammlung
im Salmen Offenburg am 02.April 2012 wurde seitens der Stadt Offenburg vorgetra-
gen, dass es entlang der Fessenbacher Stral3e lediglich punktuell vier Geschosse
gébe, die anderen Geb&aude hétten drei Stockwerke plus Dach, das lediglich zu 50
Prozent genutzt werden kénne. (Artikel Badische Zeitung 04.04.2012). Dies bedeutet
eine Erhéhung um 50 Prozent gegendiber der Planung, Stand April 2012.

Damit sich die nordseitige Gebdudeansicht auflockert ist fiir die Gebaude entlang der
Fessenbacher Stral3e im Bebauungsplan zu regeln, dass das Dachgeschol fiir die
Gebéude llI+Dach nordseitig um mindestens 1,50 m riickversetzt werden. Dies er-
scheint auch in Hinblick der Wirtschaftlichkeit als vertretbar, zumal sich das max. zu-
ldssige Bauvolumen der Dachgeschosse um 50 Prozent erhéht hat.

Stellungnahme der Verwaltung

Um an der Fessenbacher Stral3e erkennbar nicht viergeschossig zu wirken, wird im
Bebauungsplan eine eigene Baugrenze fir das Staffelgeschoss festgesetzt. Diese
schrankt die Lange des Staffelgeschosses so ein, dass von der Fessenbacher Stra-
Re ein seitlicher Riicksprung sichtbar ist. Die Ausbildung eines Staffelgeschosses
wurde somit auf bestimmte Gebaudebereiche raumlich definiert. Damit sind die An-
sichtslangen des Staffeldachgeschosses reduziert und bei jedem Gebaude ablesba-
re 3-geschossige Bereiche gewahrleistet. So wird eine Erkennbarkeit der Staffelung
garantiert, die Bebauung wirkt nicht in Ganze 4-geschossig, sondern ist aufgelockert.
Damit wird der bereits vorhandenen Bebauung auf der gegentiberliegenden Seite der
Fessenbacher Stral3e eine adaquate Baumasse gegenubergestellt, die angemessen
und nicht Gberdimensioniert ist.

Ein genereller nordseitiger Rucksprung des Staffelgeschosses, zum Beispiel um 1,5
m, ware zwar auch moglich, ist jedoch baukonstruktiv aufwendig, nicht wirtschaftlich
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und dabei ohne wirklichen stadtebaulichen Vorteil. Ein Ricksprung entlang der Ge-
baudevorderseite ist nicht zwingend festgesetzt, jedoch aufgrund der Festsetzung
einer Baugrenze moglich. Es soll kein Rucksprung entlang der Gebaudelangsseite
erzwungen werden, um eine flexible Entwicklung unterschiedlicher Grundrisse zu
ermoglichen. Im Baugebiet soll deshalb eine ,Ruckstaffelung” des Staffelgeschosses
nur an einer Gebaudeseite als zwingend festgesetzt werden. Da mit einer solchen
Regelung die Ablesbarkeit der Staffelgeschosse ausreichend gesichert werden kann,
ist eine Erweiterung der zulassigen Staffelgeschossflache gegentiber dem Planungs-
stand vom April 2012 von 1/2 auf 2/3 der darunter liegende Geschossflache vorge-
sehen. Fur den Bauherrn ergibt sich dadurch eine bessere Nutzbarkeit der Dachge-
schosse, da dann beispielweise auch grof3zigigere Wohn- und Essbereiche vorgela-
gerten Dachterrassen zugeordnet werden konnen.

Beim Winkelbau im Kreuzungsbereich Ortenberger Stralde — Fessenbacher Stralle
ist kein Ricksprung vorgesehen, um stadtebaulich einen Auftakt an diesem Standort
zu formulieren.

Die Entwicklung eines Baugebietes ist ein stetiger Prozess mit einer Vielzahl an zu
beachtenden Planungsinhalten und Planungsbeteiligten. So fand die Uberarbeitung
des stadtebaulichen Entwurfes endgultig im Mai 2012 ihren Abschluss. Aus den oben
dargelegten Grunden einer stadtebaulichen und auch nachhaltigen Entwicklung wur-
de das vorerst mit 1/2, sprich 50% der Grundflache angedachte mdgliche Dachge-
schoss auf 2/3 (66%) erhoht.

Die Anregung wird aus den dargestellten Griinden nicht berlcksichtigt.

Fir die Fessenbacher Stral3e ist zu regeln, dass beginnend von der Ortenberger
StralBe bis zum Ortsendeschild Offenburg Tempo 30 km/h gilt. Dies wurde auch in
der Blirgerversammlung am 02. April 2012 vorgetragen. (Artikel Badische Zeitung
vom 04. April 2012.) Das Ortsendeschild Offenburg am éstlichen Ende der Fessen-
bacher Stral3e ist Richtung Osten zu versetzen zum neuen Beginn der Bebauung.
Eine Reduzierung der Geschwindigkeit auf 30 km/h in der Fessenbacher Stral3e hat
mehrere Vorteile

- Reduzierung der Immissionswerte gegeniiber Tempo 50 km/h um 2,8 dB(A) laut
Gutachten Ing. Biiro Fichtner (ber die schalltechnische Untersuchung. Diese Redu-
zierung ist deutlich wahrnehmbar, Tempo 30 km/h wird vom Gutachter empfohlen.
Die dB(A) Richtwerte sind im Bestand bereits (berschritten!

-Erhéhung der Verkehrssicherheit. Kinder werden vermehrt die Fessenbacher Stral3e
queren aus dem Bestandsquartier in das Neubaugebiet. Ziel Freunde, Kinderspiel-
platz Neu am &stlichen Ende des Neubaugebietes etc. In den bestehenden Seiten-
stralBen (Hélderlinstr., Grimmelshausenstr. etc.) besteht bereits Tempo 30. Des Wei-
teren ist anzumerken, dass fiir den Durchgangsverkehr in der Fessenbacher Stral3e
bei Tempo 30 im Vergleich zu Tempo 50 km/h nur ein geringer zeitlicher Verlust bei
der Durchfahrt der 30er Zone entsteht in anbetracht des Zugewinnes der Verkehrssi-
cherheit fir die Kinder.

Am éstlichen Stadteingang der Fessenbacher Stral3e ist eine Verkehrsinsel zu bau-
en, welche den Fahrbahnbereich verschwenkt und als punktuelle Geschwindigkeits-
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reduktion dient. Fahrzeuge aus Fessenbach kommend aus dem Tempo 70 km/h Be-
reich (!) werden beginnend vor dem zum Beginn des Neubaugebietes versetzen
Ortseingangschildes rechtzeitig auf Tempo 30 km/h eingebremst. Der geplante 6f-
fentliche Spielplatz am Ostende des Neubaugebietes liegt in diesem Bereich. Kinder
queren die Fahrbahn aus dem Bestandsquartieren um an den neuen Spielplatz zu
gelangen!

AbschlieBend ist anzumerken, dass seitens der Stadt Offenburg immer kommuniziert
wurde, dass das Neubaugebiet in die bestehende Bebauung integriert wird und keine
sinsellésung" fiir das Neubaugebiet geschaffen wird.

Eine Tempo 30 km/h Zone in der Fessenbacher Stral3e unterstiitzt dieses Ziel, damit
das Neubaugebiet mit dem Bestand zusammenwéchst. Tempo 50 hétte eine tren-
nende Wirkung.

Eine Tempo 30 km/h Zone in der Fessenbacher Stral3e ist in den Bebauungsplan
aufzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Gestaltung des StralRenraums sowie die Geschwindigkeitsregelungen ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes. Die Fessenbacher Stralde wird im Zuge der
Entwicklung des Baugebietes Seitenpfaden als eine in das Wohngebiet integrierte
Verkehrsstralle umgebaut werden. Dies beinhaltet die Ausgestaltung der Stralde mit
Mittelinseln und entsprechender Fahrbahnverschwenkung. An den Stellen, an denen
die meisten Fulganger bzw. Radfahrer queren wollen, werden Querungshilfen (Mit-
telinseln) angeordnet. Die damit verbundenen Fahrbahnverschwenkungen wirken
geschwindigkeitsdampfend. Dies hat der Gemeinderat bereits am 25.06.2012 be-
schlossen (vgl. Vorlage 048-1/12).

Uber die Geschwindigkeitsregelung in der Fessenbacher Stralke bzw. eine Auswei-
sung als Tempo-30-Zone wird im 3. Quartal 2014 durch den Gemeinderat entschie-
den.

Das Versetzen des Ortsausgangsschildes in Richtung Osten ist nicht Bestandteil des
Bebauungsplanverfahrens. Ob das Ortsausgangsschild versetzt wird und wie weit
nach Osten, wird im Rahmen der Ausflihrungsplanung der Strallenplanung entschie-
den. Um hier eine sichere Querungsmaglichkeit auch fur Kinder die zum Spielplatz
wollen, zu ermdglichen, wird im Bereich der 6stlichen ErschlieBung (Planstralie F)
des Gebietes wie oben bereits beschrieben eine Verkehrsinsel errichtet.

Die Anregung ist umsetzungsbezogen und nicht Bestandteil des Bebauungsplanver-
fahrens und ist teilweise bereits bertcksichtigt.

51.5 N v I I 77654 Offenburg

Schreiben vom 24.10.2013

Als Eigentiimer des Grundstiicks |l ibermittein wir Ihnen hiermit fristgerecht un-
sere Einwendung zu dem derzeit in der Offenlage befindlichen Bebauungsplan ,Sei-
tenpfaden”.

Unsere Einwendung bezieht sich auf folgenden Punkt:
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Punkt 5.2 ,Oberirdische Garagen sind nur zuldssig, wenn diese in das Hauptgebéau-
de integriert sind."

Diese Festsetzung wiirde die Gestaltungsfreiheit der Bauherren in einem nicht ak-
zeptablen Mal3e einschrdnken, da nach dieser Formulierung eine als Anbau (direkt
am Haus) ausgelegte Garage ebenso ausgeschlossen wird wie eine nur zu einem
Teil in das Hauptgebé&ude integrierte. Damit sind zwei architektonisch sehr reizvolle
und gebréuchliche Gestaltungsvarianten ausgenommen, was dem Anspruch an ein
modernes, hochwertiges Baugebiet nicht gerecht werden kann.

In Abhéngigkeit der Lage des Baufensters und der Grundstiickszufahrt wiirde dar-
Uber hinaus eine ausschliel8lich voll-integrierte Garage (bei einer Baufensterbreite
von z.B. 12 Meter und der Breite einer Doppelgarage von ca. 6-7 Meter Breite) mehr
als die Hélfte der Baufensterbreite einnehmen. Bei der festgelegten Grundfldchen-
zahl von nur 0.4 wird somit die mit dem Hauptgeb&ude bebaubare (Wohn-) Fldche
erheblich reduziert. In Anbetracht des Wertes (bzw. Anschaffungskosten) der Grund-
stiicke ist dies nicht annehmbar.

Ein weiterer, wesentlicher Einwand ist, dass Eigentiimern grundsétzlich die Méglich-
keit gegeben sein muss das Eigentum (hier u.a. die Fahrzeuge) sicher schiitzen zu
kénnen. Dies ist in einem Carport nicht méglich. Es kann - in einem von Anfang an
als Premium angepriesenem Baugebiet - nicht sein, dass der Schutz des Eigentums
(in Form einer verschliebaren Garage) nur erkauft werden kann indem man diese
vollkommen in das Hauptgebé&ude integriert und damit auf wertvolle Wohnflache ver-
Zichtet.

Auch aus gestalterischer / architektonischer Sicht ist diese Vorgabe nicht nachvoll-
ziehbar, gibt es doch unzéhlige Beispiele von gelungenen Flachdachhaus-Entwiirfen,
bei denen eine angebaute Garage in das Landschaftsbild passt (siehe zum Beispiel
www.archi-graf.de).

Aus diesen genannten Griinden beantragen wir den Bebauungsplan dahingehend zu
andern, dass neben einem Carport und der integrierten Garage auch teilweise inte-
grierte wie auch unmittelbar angebaute Garagen zuléssig sind.

Stellungnahme der Verwaltung

Mit der Festsetzung zu den oberirdischen Garagen sowie Carports wird das Ziel ei-
ner Transparenz, Durchlassigkeit und Offenheit im Quartier verfolgt.

Um zu verhindern, dass Garagen an und zwischen den Wohngebauden derart anei-
nander gebaut werden, dass Durchblicke nicht mehr moglich sind, sollen Garagen im
seitlichen Grenzabstand entlang der seitlichen Grundstlicksgrenze nicht errichtet
werden kdnnen. Da mit der Festsetzung zu den Garagen vor allem das Ziel verfolgt
werden soll, eine Aneinanderreihung von freistehenden oder mit dem Nachbargrund-
stiick zusammen gebauten baulichen Anlagen im Grenzabstand verhindert werden
soll, wurde die Festsetzung Uberarbeitet. Nach nochmaliger Prifung wurde sie er-
ganzt und angepasst. Hiernach sind nun selbstandige Garagen innerhalb der Gber-
baubaren Grundstucksflache zulassig. Diese mussen einen Mindestabstand von
2,5m zur seitlichen Grundstiicksgrenze einhalten. Dadurch ist dem Anliegen Rech-
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nung getragen. Ein ,Zusammenwachsen® der Wohngebaude wird weiterhin unter-
bunden und eine Offenheit im Quartier gewahrleistet.

Die Erganzung der Festsetzung wird so geandert, dass Garagen nicht im Grenzab-
stand zulassig sind. Die von den Einwendern verfolgte Losung ist damit moglich. Die
Anregung wird berucksichtigt und der Textteil sowie die Begriindung angepasst.

5.2 Beteiligung der Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

5.2.1 Landratsamt Ortenaukreis, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
Schreiben vom 26.09.2013

Aus unserer Sicht ergeben sich unter Beachtung nachfolgender Punkte keine grund-
sétzlichen Einwendungen.

Abbiegeradien / Schleppkurven:

Bei der verkehrstechnischen ErschlieBung des Plangebietes miissen die Abbiegera-
dien und Schleppkurven der ErschlieBungsstral3en flir 3 - achsige Abfallsammelfahr-
zeuge (bis 10,30 m Lénge) dimensioniert sein. Dies betrifft nicht nur die Anbindungs-
stellen des Baugebietes an das lberértliche StralBennetz, sondern auch die inneren
ErschlieBungsstral3en, soweit diese fiir das Befahren mit Abfallsammelfahrzeugen
konzipiert sind. Auf die Freihaltung eines seitlichen Sicherheitsabstandes von jeweils
0,50 m ist zu achten (Schutz fiir FuBgédnger und Radfahrer beim Abbiegevorgang
und Kurvenfahrt der Sammelfahrzeuge).

Stellungnahme der Verwaltung

Die betreffenden ErschlieBungsstralien sind fur 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge
(bis 10,30 m Lange) dimensioniert und konzipiert.

Die Anregung wurde bereits berlcksichtigt.

Anpflanzung von Bdumen an ErschlieBungsstral3en:

Damit 3-achsige Miillsammelfahrzeuge die ErschlieBungsstralBen dauerhaft hinder-
nisfrei befahren kénnen, muss sichergestellt sein, dass in das Fahrbahnprofil (Re-
gelmalBle: 4,6 .m Hbhe, 3,50 m Breite) keine Gegensténde wie z.B. starke Bauméste
etc. hineinragen. Da die Anpflanzung von Bdumen geplant ist; méchten wir friihzeitig
auf die Freihaltung des notwendigen Durchfahrtsprofils (Breite, Hohe und Aus-
schwenkbereich in Kurven) hinweisen. Bei der Auswahl (Anzahl, Gré8e, Wuchsform)
und Anordnung der Bdume sollte dies entsprechend berticksichtigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Fur die Baume im o6ffentlichen Strallenraum sind entsprechende Arten in der Arten-
verwendungsliste vorgeschlagen, welche in Grolde (Grofde 3x verpflanzt,
Stammumfang min. 18-20 cm) und der naturlichen Wuchsform den Anspriichen von
allgemeinen Strallenraumen gerecht werden.
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Die Anregungen werden in der weiteren Ausfuhrungsplanung berucksichtigt. Der
Text- sowie Planteil sind nicht beruhrt.

Bereitstellung der Abfallbehélter / Gelbe Sécke:

Die Bereitstellung der Abfélle, die im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr entsorgt
werden, muss an einer flir 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis 10,30 m Lénge)
erreichbaren Stelle am Rand o6ffentlicher ErschlielSBungsstral8en erfolgen.
Bereitstellung von Abfallbehéltern:

Bei der Bereitstellung von Abfallbehéltern beispielsweise in Einmiindungsbereichen
von nicht befahrbaren Seitenstral3en oder FuBwegen kénnten aufgrund der Anhéu-
fung an Abfallbehéltern bzw. Gelben Sdcken am Abfuhrtag eventuell Beschwerden
(Geruchsbeléastigungen, Staub, Ldrm) bei den Grundstlickseigentiimern entstehen,
vor/an deren Grundstiicke die Abfallbehélter zur Abholung bereit gestellt und entleert
werden. Die Einplanung von oOffentlichen Abfallbehélterstellpldtzen / Sammelplétzen
wird unsererseits in solchen Féllen empfohlen.

Aufgrund unserer Erfahrungen halten wir es auch fiir sinnvoll, die kiinftigen Grund-
stiicksbesitzer / Bewohner der Wohngebaude, bei denen die Abholung der Abfélle -
bedingt durch die ErschlieBungssituation - nicht ,direkt vor der Haustlr" erfolgt, auf
die speziellen Entsorgungsregelungen aufmerksam zu machen, um spéteren Rekla-
mationen Uber eingeschrénkten Entsorgungsservice friihzeitig vorbeugen zu kénnen.
Auch die Grundstiickseigentiimer, vor deren Grundstiicken die Abfalltonnen zur Ab-
holung bereit gestellt werden, sollten schon vor dem Erwerb des Baugrundstiicks
hieriiber in Kenntnis gesetzt werden.

Abfallwirtschaftssatzung:

Die speziellen Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthélt die Abfall-
wirtschaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreises in der jeweils
geltenden Fassung.

Hinweis:

Ergédnzend mdéchten wir auf das Ergebnisprotokoll des Biiros faktorgriin, Freiburg,
vom 14.12.2012 zum Abstimmungsgesprdch am 12.12.2012 im Technischen Rat-
haus Offenburg zum Thema ,Befahrbarkeit des Wohngebietes flir Miillfahrzeuge und
Aufstellflachen fiir Millbehélter” hinweisen und um entsprechende Beachtung bitten.

Stellungnahme der Verwaltung

Die meisten ErschlieBungsstralen sind wie oben erwahnt fir 3-achsige Abfallsam-
melfahrzeuge (bis 10,30 m Lange) dimensioniert und konzipiert. Da, wo dies nicht
der Fall ist, sind Sammelplatze vorgesehen. Flachen flur die Bereitstellung der Abfalle
sind im Plangebiet ausreichend gegeben und werden im Zuge der weiteren Umset-
zungsplanung im o6ffentlichen StralRenraum vorgesehen. Die Inhalte des Ergebnispro-
tokolls werden dabei in der weiteren Umsetzungsplanung herangezogen und beach-
tet.

Es ist vorgesehen, die Eigentimer im Rahmen von Eigentumerversammlungen uber
die offentlichen Abfallbehalterstandorten im Quartier und die speziellen Entsorgungs-
regelungen zu informieren, um Konflikte frihzeitig auszuraumen.
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Die Anregung ist umsetzungsbezogen und nicht Bestandteil des Bebauungsplanver-
fahrens und wird in der weiteren Planung beachtet.

5.2.2 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Landwirtschaft
Schreiben vom 02.10.2013

Wir haben mit Schreiben vom 02.09.2010 bereits Stellung zum Bebauungsplan ,Sei-
tenpfaden” bezogen. Wir halten die seinerzeitige Stellungnahme in vollem Umfang
aufrecht.

In der vorliegenden Fassung sind in den Textlichen Festsetzungen + Ortlichen Bau-
vorschriften unter Buchstabe D Nummer 1. - 4. sowie im Umweltbericht mit integrier-
tem Grinordnungsplan unter Nr. 9.4 AusgleichsmalBnahmen aul3erhalb des Pla-
nungsgebiets festgelegt. Es handelt sich um die Umwandlung einer Ackerfldche in
extensiv bewirtschaftetes Griinland auf FISt.Nr. 836, Gemarkung Zunsweier (Nr. 1),
die Extensivierung der Pflege einer bestehenden Obstwiese auf FISt.Nr. 4863, Ge-
markung Offenburg (Nr. 2), die naturnahe Gestaltung des Hochwasserriickhaltebe-
ckens und die Offnung und Renaturierung des Riesbéchle (Nr. 3) sowie die bereits
erfolgte Fldchenentsiegelung des ehemaligen Kasernenareals nérdlich der Fessen-
bacher StralBe (Nr. 4). Die MaBnahmen Nr. 3 und 4 betreffen keine Belange der
Landwirtschaft. Bei der MalBnahme Nr. 2 ist mit der Extensivierung der Pflege einer
bestehenden Obstwiese keine Umwandlung von Ackerland vorgesehen.

AuBerdem l&sst sich fiir das betroffene Grundstiick FISt.Nr. 4863, Gemarkung Of-
fenburg, kein landwirtschaftlicher Betrieb als Bewirtschafter feststellen.

Hinsichtlich der Malinahme Nr. 1 Umwandlung einer Ackerflache in extensiv bewirt-
Schaftetes Griinland auf FISt.Nr. 836, Gemarkung Zunsweier, ergibt sich folgendes:
Das Grundstlick hat eine landwirtschaftliche Nutzfldche von 2,91 ha und wird von
einem landwirtschaftlichen Betrieb bewirtschaftet und lberwiegend zum Anbau von
Koérnermais und als Wiese genutzt. Mit seiner Gréf3e von 2,91 ha hat dieses Flur-
stiick eine wichtige agrarstrukturelle Bedeutung; die Umwandlung dieser Ackerfldche
in extensiv bewirtschaftetes Griinland ist aus landwirtschaftlicher Sicht nicht zu be-
flirworten und daher abzulehnen. Die Erhaltung produktionsorientierter Fldchen
(Ackerflédchen) und der Schutz des fruchtbaren Ackerlandes liegen im Interesse der
Allgemeinheit und sind zur Stabilisierung der landwirtschaftlichen Betriebe von gro-
Ber Bedeutung. Die Fldchen sind in die Betriebsplanungen integriert.

Das Grundstiick fiir die vorgesehene Ausgleichsmalinahme gehdért zur Vorrangflur
Stufe Il. Die schutzwiirdigen Bereiche fiir die Landwirtschaft der Vorrangflur Stufe Il
sollen nur in dem unbedingt erforderlichen Umfang fiir andere Nutzungen in An-
spruch genommen werden, wenn agrarstrukturelle Belange nicht wesentlich bertihrt
werden (Landschaftsplan 2004, Karlsruhe Plansatz 3.3.2.2). Da durch den Bebau-
ungsplan bereits 4,63 ha Flache der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen werden,
kann ein weiterer Flachenentzug fiir nichtlandwirtschaftliche Zwecke nicht akzeptiert
werden.
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Als AusgleichsmalBnahme ist demgegentliber eine Aufwertung vorhandener Mal3-
nahmen, z.B. in den zahlreichen im Ortenaukreis ausgewiesenen Naturschutz- und
Natura 2000-Gebieten vorzusehen. In diesen Gebieten sind Fldchen mit hohem Auf-
wertungspotential in grol3er Anzahl vorhanden.

Aus unserer Sicht bestehen keine weiteren Anregungen und Bedenken zu den vor-
gelegten Planungen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Hinweise zu den aul3erhalb des Geltungsbereichs liegenden Ausgleichsmal}-
nahmen ,Extensivierung und Pflege einer bestehenden Obstwiese®, ,Offnung und
Renaturierung des Riesbachle und ,Bereits erfolgte Flachenentsiegelung Kasernen-
areal nordlich der Fessenbacher Str.“ werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausgleichsmalinahme auf Flurstiick Nr. 836, Gemarkung Zunsweier, ist abgelei-
tet aus dem Biotopverbundkonzept der Stadt Offenburg, das der Gemeinderat im
Jahr 2004 beschlossen hat (dort: Mal3inahme ,Dillengrin / Rackfuhrung der Ackerfla-
che 6stlich der Baggerseen in extensiv bewirtschaftetes Griinland®). Nach den uns
vom Landratsamt, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz zur Verfugung gestell-
ten Bodenkarten weist der Boden in diesem Bereich eine ,mittlere® Funktionserful-
lung bei der naturlichen Bodenfruchtbarkeit auf. Geringere Wertigkeiten sind auf dem
Gebiet der Stadt Offenburg praktisch nicht vorhanden, so dass sich in dieser Hinsicht
keine Alternativflachen aufdrangen.

Auf Offenburger Gemarkung befindet sich lediglich ein Naturschutzgebiet (Talebu-
ckel in OG-Rammersweier). Das Aufwertungspotenzial von Naturschutzgebieten ist
durch die bereits vorhandenen hohen naturschutzfachlichen Wertigkeiten begrenzt.
Bei derart geringem Aufwertungspotenzial miusste daher zum Erflllen des Aus-
gleichsbedarfs sehr viel mehr Flache in Anspruch genommen werden. Der Ruckgriff
auf Flachen im Naturschutzgebiet stellt daher keine geeignete Alternative dar.

Auch im Falle einer Inanspruchnahme von Grundsticken in Natura 2000-Gebieten
waren landwirtschaftlich genutzte Grundsticke betroffen, da auch die in Schutzge-
bieten liegende Grundstiicke weiter von Landwirten bewirtschaftet werden kénnen.
Insbesondere in Natura 2000-Gebieten besteht zudem ein Bestandsschutz fur die
Bewirtschaftung, wie sie zum Zeitpunkt der Ausweisung des Gebiets bestand.

Die Anregung wird daher nicht aufgenommen.

Der als Quellenangabe herangezogene ,Landschaftsplan 2004, Karlsruhe Plansatz
3.3.2.2% ist fur Planungen der Stadt Offenburg nicht relevant und auch nicht bekannt.

5.2.3 Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung StraBenwesen und Verkehr
Schreiben vom 02.10.2013

Die Abteilung 4 - StraBenwesen und Verkehr - des Regierungspréasidiums Freiburg
nimmt als StralBenbaubehérde flir Autobahnen, Bundes- und Landesstrallen zur Auf-
stellung des o.g. Bebauungsplans nur Stellung im Hinblick auf Planungs- und Aus-
bauabsichten sowie zu Belangen der Verkehrssicherheit und der StralBenbaugestal-
tung an diesen Stral3en.
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Das Bebauungsplangebiet grenzt im Westen an die L 99 (Ortenberger Stral3e), somit
sind unsere Belange betroffen.

Im betroffenen Abschnitt der L 99 hat die StralBenbauverwaltung derzeit jedoch keine
Planungs- und Ausbauabsichten.

Der nérdlich benachbarte Knotenpunkt L 99/Moltkestral3e wurde zu einem Kreisver-
kehrsplatz umgebaut. Zudem wurde im Stden im Zusammenhang mit dem Neubau
der Ortsumfahrung Ortenberg i.Z.d. L 99 eine vollstdndige Umgestaltung des Kno-
tenpunktes L 99 Sudring zu einem 2-streifigen Kreisverkehrsplatz umgesetzt.

Weiter wird geplant den Knotenpunkt Ortenberger Stralle / Fessenbacher Stral3e
ebenfalls zu einem KVP umzugestalten. Mit Blick auf den, mit ca. 100 Metern sehr
dicht benachbarten, nérdlichen Kreisverkehr und auf die Verkehrsbelastung der L 99
wird die Funktionsféhigkeit eines weiteren KVP bezweifelt. Zur Wahrung der Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs i.Z.d. L 99 bitten wir rechnerisch zu priifen ob das
Zusammenspiel der Knotenpunktformen zur Spitzenstunde eine ausreichende Ver-
kehrsqualitat aller KP und Arme gewéhrleistet.

Neue direkte Zufahrten zur L 99 werden im AulBerortsbereich der Landesstral3e ab-
gelehnt.

Unter Beachtung der o0.g. Forderungen bestehen von Seiten der Strallenbauverwal-
tung keine Einwendungen gegen den Bebauungsplan ,,Seitenpfaden” der Stadt Of-
fenburg in der beschlossenen Fassung vom 22.07.2013.

Alle librigen Belange sind durch die unteren Verwaltungsbehérden zu priifen.

Das Landratsamt Ortenaukreis und das Referat 46.1 des Regierungsprésidiums
Freiburg erhalten jeweils Nachricht von dieser Stellungnahme.

Stellungnahme der Verwaltung

Am 15.11.2013 wurde in einem Abstimmungsgesprach mit dem Regierungsprasidi-
um Freiburg, Abt. 4, Referate 42, 44 und 46, und der Stadt Offenburg die Kreisver-
kehrsplanung umfassend erortert. Die Belastungszahlen (Prognosehorizont 2020) im
Planungsbereich wurden erlautert und erklart. Aufgrund der Dreiarmigkeit und der
Verteilung der Verkehrsstrome sind keine Probleme in der Verkehrsabwicklung zu
erwarten. Das Regierungsprasidium Freiburg halt die Bedenken daher nicht aufrecht.
Die Ortseingangsgrenze im Bereich der L99 wird zum 01.01.2016 weiter nach Stiden
verlegt. Die Strallenplanungen und die damit verbundenen Kostenbeitrage befinden
sich in Abstimmung (Protokoll Regierungsprasidium Freiburg / Stadt Offenburg vom
15.11.2013).

Die aufgefuihrten Bedenken konnten damit ausgeraumt werden.

5.2.4 Kabel BW GmbH
E-Mail vom 07.10.2013

Im Planbereich liegen keine Versorgungsanlagen der Kabel BW GmbH. Wir sind
grundsétzlich daran interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebie-
ten zu erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fiir
ihre Blrger zu leisten.
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Stellungnahme der Verwaltung
Die Anregung betrifft nicht das Bebauungsplanverfahren.

5.2.5 Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 2, Ref. 26 - Denkmalpflege
Schreiben vom 08.10.2013

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

1.1. Art der Vorgabe

Schutz von Kulturdenkmalen

1.2. Rechtsgrundlage

Denkmalschutzgesetz, insbes. §§ 2, 8 u. 20 DSchG

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

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

keine

3. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan, ge-
gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:
Aus dem Planungsgebiet sind bisher keine archédologischen Fundstellen bekannt. Da
jedoch bei BaumalBnahmen, besonders in bisher nicht iberbauten Bereichen, unbe-
kannte Fundstellen zutage treten kénnen, sind archdologische Funde nicht generell
auszuschlieBen. Wir bitten Sie daher, folgenden Hinweis in die textlichen Festset-
zungen aufzunehmen:

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archdologische Bodenfunden zutage treten
kdénnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und
Aushubarbeiten friihzeitig mit dem Regierungsprésidium Freiburg, Ref. 26 -
Denkmalpflege, Fachgebiet Archdologische Denkmalpflege (per Post, per Fax:
0761/208-3599 oder per E-Mail: referat26@rpf.bwl.de) abzustimmen. Geméal3 § 20
des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegensténde, Gréber, aufféllige Bodenver-
farbungen u. &.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation
und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist
ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Textteil wird unter Hinweise Belange des Denkmalschutzes erganzt.
Die Anregung wird damit berlcksichtigt.

5.2.6 E-Werk Mittelbaden
Schreiben vom 09.10.2013

Gerne teilen wir Ihnen unsere Stellungnahme mit.
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e Gegen die Aufstellung dieses Bebauungsplans bestehen unsererseits keine Ein-
wénde.

e Der Bereich wird im Zuge der allgemeinen ErschlieBungsmalBnahmen gemein-
sam mit den anderen Versorgungstrédgern elektrotechnisch erschlossen. Art und
Umfang der Strallenbeleuchtungsanlagen werden unsererseits mit der Stadt Of-
fenburg abgestimmt.

e Fiir eine sichere und zukunftsorientierte Stromversorgung ist die Erstellung von
zwei Trafostationen erforderlich. Entsprechende Standorte sind in dem uns (iber-
lassenen Planausschnitt berlicksichtigt und gekennzeichnet.

e Einen Planausschnitt, in dem bestehende Versorgungstrassen im Angrenzenden
Bereich ersichtlich sind erhalten Sie als Anlage.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Anregungen sind bereits im Planteil bertucksichtigt.

5.2.7 Industrie und Handelskammer Siidlicher Oberrhein
Schreiben vom 10.10.2013

Von Seiten der Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein ist Folgendes zu
aullern:

Im westlichen Teil des Plangebietes entlang der Ortenberger sowie der Fessenba-
cher Stral3e soll ein gréBerer Mischgebietsbereich ausgewiesen werden. Begriindet
wird dies mit der starken Verkehrsbelastung der Ortenberger Stralle sowie entspre-
chenden Strukturen der angrenzenden nérdlichen Stadtquartiere entlang der Orten-
berger Stralle. Fiir das Mischgebiet werden Einschrédnkungen hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung vorgenommen, bspw. sollen Vergniigungsstétten ausgeschlossen
werden. Einschrédnkungen bezliglich Einzelhandels sind aktuell keine vorgesehen.
Das in der Begriindung unter 7.1 angesprochene "vorgesehene Nutzungskonzept”
(des Preistrégers des stadtebaulichen Wettbewerbs?) ist uns nicht bekannt und wird
im Planentwurf auch nicht ndher konkretisiert.

Angesichts der attraktiven Lage an einer stark befahrenen Ein- bzw. Ausfallstral3e
Offenburgs sowie einem hohen umliegenden Einwohnerpotenzial dlirfte es fiir Ein-
zelhandelsbetriebe mit Zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten
interessant sein, sich hier anzusiedeln. Die Form und Ausgestaltung des Mischgebie-
tes - u.a. eine 1. sowie eine 2. Baureihe mit jeweils gré3eren bis grolen zusammen-
hédngenden Flachen wiirde dabei mehreren sowie auch grél3er- bis grof3flachigen
Betrieben Platz bieten.

Der einzig gréBere Nahversorger der Gemeinde Ortenberg liegt nur etwas mehr als
einen Kilometer entfernt. Die Versorgung des neuen Wohngebietes mit Waren des
téglichen Bedarfes diirfte derzeit bereits sichergestellt sein: Grél3ere fulllaufig er-
reichbare Nahversorger finden sich bspw. in einem grol3flachigen EDEKA Vollsorti-
menter (Schirmann) sowie einem Penny-Markt. Auch sonstige zentrenrelevante Sor-
timente kénnten im Mischgebiet ggf. in gr6lBerem Mal3stab Platz finden - und so die
Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich schwéchen. Zuletzt muss auch die Fra-
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ge gestellt werden, ob mit den jetzigen Festsetzungen ausgeschlossen werden kann,
dass hier eine Einzelhandelsagglomeration mit negativen raumordnerischen Auswir-
kungen entstehen kénnte.

Insofern besteht u.E. die Notwendigkeit, sich mit dem Thema Einzelhandelszuléssig-
keit auseinanderzusetzen und entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Stellungnahme der Verwaltung

Bisher waren flir das Mischgebiet keine Regelungen flir den Einzelhandel vorgese-
hen. Die Anregung der IHK und des Handelsverbandes Sudbaden e.V. empfiehlt,
den Einzelhandel zu steuern. Aufgrund der Anregung wurde die Festsetzung zum
Einzelhandel erganzt.

Entlang der Ortenberger Stral3e sollen vor allem quartiersbezogene Versorgungsan-
gebote im Sinne einer Stadt der kurzen Wege und der Nahversorgung ohne Pkw an-
gesiedelt werden.

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs kann aufgrund der Nahe zur Sud-
oststadt als ausreichend bezeichnet werden. Quartiersbezogene und erganzende
Angebote sind jedoch im Sinne einer Stadt der kurzen Wege und der Nahversorgung
ohne Pkw erwtinscht. Dieser Wunsch wurde in der Auslobung zum Wettbewerb for-
muliert bzw. angeregt. Hierbei sollten Sondertypologien fur die am starksten larmbe-
lasteten Bereiche an der Ortenberger Stralde und im westlichen Abschnitt der Fes-
senbacher Stralle entwickelt werden z.B. als Larmschutzbebauungen, Wohn- und
Geschaftshauser (Thema: Wohnen und Arbeiten) mit gewerblichen Nutzungen (im
Besonderen in den Erdgeschosszonen). Dies fand im Siegerentwurf seine Beach-
tung. So sind ,entlang der Fessenbacher Stralle und der Ortenberger Stralde dreige-
schossig bzw. viergeschossig hohe Baukorper” angedacht, ,, in denen sich Ge-
schosswohnungen befinden. Die Erdgeschosse der Gebaude entlang der Ortenber-
ger Stralde sollen gewerblich genutzt werden.“ (Auszug aus dem Erlauterungsbe-
richt).

Die Steuerung einer stadtebaulich geordneten Einzelhandelsentwicklung ist durch
eine gezielte Gliederung und Einschrankung der Flachen und Sortimente von Einzel-
handelsbetrieben zu erreichen, wobei die Einschrankung der Grofflachigkeit (Ver-
kaufsflache Uber 800 m?) bereits durch die Geltung der aktuellen BauNVO 1990 ge-
geben ist. Grundlage fur die Differenzierung zwischen zentrenrelevanten (innen-
stadtbedeutsamen) und nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten ist ein Gutachten
der GMA 1989 mit Fortschreibung 1995, 2001 und 2007, auf welchem das vom Ge-
meinderat beschlossene sortimentsbezogene Leitbild fir die stddtebaulich geordnete
Einzelhandelsentwicklung Offenburgs beruht. Nach diesem Leitbild sollen zentrenre-
levante Sortimente auf die integrierten Einkaufslagen der Innenstadt konzentriert
werden, wahrend nicht-zentrenrelevante Sortimente auch aufRerhalb der Innenstadt
realisiert werden kdnnen — im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung. Von der Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Warensortimente unter 800 m? in
dezentralen Lagen gehen in der Regel keine Auswirkungen auf die Einkaufsinnen-
stadt bzw. die verbrauchernahe Versorgungslage aus. Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten konnen zur Funktionsgefahrdung der Innenstadt als
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zentraler Einkaufslage beitragen und sollen deshalb in den festgesetzten Mischge-
bieten ausgeschlossen werden. Zur Sicherstellung der Gebietsversorgung sollen
aber Laden der Warengruppen des taglichen Bedarfs in den Wohn- und Mischgebie-
ten zulassig bleiben (Festsetzung 1.2.2).

Die Textlichen Festsetzungen werden bezlglich zentrenrelevanter Warensortimente
erganzt.

Die Anregung wird berucksichtigt. Der Textteil und die Begrindung werden entspre-
chend der Einzelhandelszulassigkeiten erganzt.

5.2.8 Gemeinde Ortenberg

Schreiben vom 14.10.2013

Der Gemeindrat begrtil3t die Aufrechterhaltung der Anbindung des ,Kéfersberger
Wegs*, gab jedoch zu bedenken, dass die Verkehrsstrome aufgrund der Ortsverbin-
dungsfunktion nicht lediglich der ErschlieBung des Wohngebietes dienen, daher die
Aufenthaltsfunktion nicht iiberwiegt und der Verkehr keine untergeordnete Rolle
spielt. Er regt daher flir diesen Bereich die Einrichtung einer Tempo-30-Zone anstatt
eines verkehrsberuhigten Bereiches und eine direkte Verbindung zur Fessenbacher
Stral3e lber die Planstrale D an.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Kafersberger Weg ist trotz seiner Ortsverbindungsfunktion eine untergeordnete
Stralde. Dies spiegelt sich u. a. in seinem Ausbau und seiner schmalen Stral3enbrei-
te wider. Die Weiterfuhrung des Kafersberger Wegs Uber die neuen ErschlieRungs-
stral3en des Wohngebiets bis zur Fessenbacher Strale ist bereits tber die Planstra-
Re D gegeben.

Alle ErschlieRungsstralien im neuen Wohngebiet sollen als verkehrsberuhigter Be-
reich ausgewiesen und entsprechend ausgebaut werden.

Die von der Verteilerstralle des Wohngebiets sudlich liegenden Stral’en haben den
Charakter von reinen Wohnstral3en und weisen keine ausgewiesenen Gehweg-
Bereiche auf. Von daher ist die Ausweisung dieser Bereiche als verkehrsberuhigte
Bereiche folgerichtig und den Anforderungen an den StralRenraum und dessen Nut-
zung durchaus angemessen. Dies entspricht ebenso dem angestrebten Charakter
des Wohngebietes und ist auch im Hinblick auf die Regelungen des ruhenden Ver-
kehrs im Strallenraum sehr vorteilhaft.

Die Verbindungsstraf’e wird mit der Planung des neuen Baugebietes in ihrer Funkti-
on nicht eingeschrankt. Ein ,schnelles Fahren“ auf der untergeordneten Verbin-
dungsstralde ist aufgrund der geringen Breite nicht moglich, bei Gegenverkehr muss
aufeinander Rucksicht genommen werden und ebenso langsam gefahren werden.
Die Breiten des Kafersberger Weg auf der Gemarkung Offenburg, aber insbesondere
auf der Gemarkung Ortenberg, weist engere Breiten auf, als dies in dem neuen
Wohngebiet der Fall sein wird. Von daher wird hier in der Ausweisung des letzten
Teilabschnittes der ,Fortfuhrung des Weges" als verkehrsberuhigter Bereich keine
Einschrankung gesehen. Die angesprochenen ,Verkehrsstrome* sind hierbei in ihrer
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Anzahl eher untergeordnet, so dass ein verkehrsberuhigter Bereich mit Aufenthalts-
qualitat immer noch Uberwiegt.

Des Weiteren besteht von Kafersberg nach Offenburg Uber die Kreisstra’e 5326 und
die Fessenbacher Stralde eine leistungsfahige Strallenverbindung.

Die Anregung ist bereits teilweise berucksichtigt.

5.2.9 badenova AG & Co. KG
Schreiben vom 15.10.2013

Beabsichtigte eigene Planungen und MalBnahmen, die den o. g. Plan beriihren kén-
nen, mit Angabe des Sachstandes und des Zeitrahmens:

Die Wirtschaftlichkeit von Leitungsverlegungen zur Sicherstellung der Erdgasversor-
gung ist zu priifen.

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o. g. Plan, geglie-
dert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und Rechtsgrundlage:

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Verfahrensgebiet liber das bestehende
Leitungsnetz in der Ortenberger Stral3e und Fessenbacher Stral3e mit Erdgas ver-
sorgt werden. Flr Leitungsverlegungen in 6ffentlichen Verkehrsflachen werden ge-
eignete Leitungstrassen gemal3 DIN 1998 benétigt. Hausanschliisse werden nach
den technischen Anschlussbedingungen der badenova Netz GmbH und den Mal3ga-
ben der NDAV ausgefiihrt. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf dem kiirzes-
ten Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum (ge-
mal DIN 18012) zu fiihren. Wir weisen darauf hin, dass sich im Verfahrensgebiet
eine Erdgas-Hochdruckleitung PN4 DN 300 ST befindet, die bei den weiteren Pla-
nungen zu bertiicksichtigen ist. Planauskiinfte sind bei unserer Tochtergesellschaft
regioDATA GmbH, Tullastralle 61, 79108 Freiburg i. Br. erhéltlich. Fiir den rechtzeiti-
gen Ausbau des Erdgasleitungsnetzes, sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau
und den Baumalinahmen der anderen Leitungstréger, ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmalBnahmen im Bebauungsplangebiet der badenova
AG & Co. KG, Am unteren Miihlbach 4, 77652 Offenburg, so friih wie méglich schrift-
lich angezeigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregungen sind umsetzungsbezogen und werden in der weiteren Erschlie-
Rungsplanung bertcksichtigt.

Die bestehende Erdgas-Hochdruckleitung PN4 DN 300 ST ist bekannt und wurde in
den koordinierten Leitungsbestand im Rahmen der Erschlielungsplanung aufge-
nommen. Eine Sicherung im Bebauungsplan ist nicht notwendig, da diese in &ffentli-
chen Verkehrsflachen entlang der Ortenberger sowie Fessenbacher Stral3e verlauft.
Leitungsverlegungen sind nicht vorgesehen. Jedoch muss die Hohenlage der Gaslei-
tung im Bereich des geplanten Durchlassbauwerks vom Hochwasserrickhaltebecken
ins Baugebiet angepasst werden.
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Notwendig werdende Baumalinahmen im Rahmen der Erschlieungsplanung wer-
den der badenova AG & Co. KG, Am unteren Muhlbach 4, 77652 Offenburg, so frih
wie moglich schriftlich angezeigt werden.

5.2.10 Offenburger Wasserversorgung GmbH
Schreiben vom 15.10.213

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o. g. Plan, geglie-
dert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und Rechtsgrundlage:

Die Wasserversorgung kann (ber das bestehende Leitungsnetz in der Ortenberger
StralBe und Fessenbacher Stral3e sichergestellt werden. Fiir Leitungsverlegungen in
6ffentlichen Verkehrsflachen werden geeignete Leitungstrassen geméls DIN 1998
bendtigt. Hausanschllisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der
Offenburger Wasserversorgung GmbH und den MalRgaben der AVBWasserV ausge-
flhrt. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf dem klirzesten Weg vom Abzweig
der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum (gemé&R DIN 18012) zu fuh-
ren. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Leitungsnetzes, sowie die Koordinierung mit
den BaumalRnahmen der anderen Leitungstréger, ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmalBnahmen im Bebauungsplangebiet der badenova AG &
Co. KG, Am unteren Miihlbach 4, 77652 Offenburg, so friih wie méglich schriftlich
angezeigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Anregungen sind umsetzungsbezogen und werden in der weiteren Erschlie-
Rungsplanung berucksichtigt.

5.2.11 Handelsverband Siidbaden e. V.
Schreiben vom 16.10.2013

Kiirzlich haben Sie den Handelsverband Siidbaden dariiber informiert, dass die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen des oben angefiihrten B-Planes neben einem all-
gemeinen Wohngebietsbereich gem. § 4 BauNVO auch einen Mischgebietsbereich
gemaéll § 6 BauNVO ausweisen.

Im allgemeinen Wohngebietsbereich sind ausnahmsweise zuléssige Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Im Mischgebietsbereich sind Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstétten nicht zul&ssig.

In der Begriindung zur Planaufstellung teilen Sie mit, dass die Stadt Offenburg mit
der Planung ein attraktives Stadtquartier schaffen méchte. Ziel sei die Realisierung
eines Wohnquartiers unter Berticksichtigung der stadtebaulichen und naturrdumli-
chen Randbedingungen. Es liegt zwischen der Siidoststadt und dem angrenzenden
Landschaftsschutzgebiet. Das Gebiet umfasst eine Grél3e von 12,7 ha und ist (iber-
wiegend aus dem gliltigen Fldchennutzungsplan entwickelt. Lediglich entlang der
OrtenbergstralBe sind Mischgebietsflachen ausgewiesen, was als sinnvolle Fldchen-
nutzungsplanabweichung deswegen verstanden wird, weil die Ortenbergstralle eine
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stark befahrene Strecke ist, wo wohl als Puffer die Unterbringung von Gewerbebe-
trieben méglich wird und sinnvoll ist. Diese diirfen allerdings das Wohnen nicht we-
sentlich stéren.

In der Bewertung kommt der Handelsverband zur Auffassung, dass wesentliche Be-
lange des Verbandes durch den Mischgebietsausweis nicht bertihrt werden, die von
ihm zu vertreten sind. Zumindest ist hier keine grol3fldchige Betriebsplanung zuléds-
sig. Eine Festsetzung von maximal zuldssigen ,Ladden" im Sinne der Zulédssigkeit in
allgemeinen Wohngebieten wird von hier aus aber angeregt - wegen der vorhande-
nen Verkehrslagengunst.

Weitergehende Hinweise bzw. Anregungen werden von hier aus nicht vorgetragen.

Stellungnahme der Verwaltung

Bisher waren fur das Mischgebiet keine Regelungen fur den Einzelhandel vorgese-
hen. Die Anregung der IHK und des Handelsverbandes Sudbaden e.V. empfiehlt,
den Einzelhandel zu steuern. Aufgrund der Anregung wurde die Festsetzung zum
Einzelhandel erganzt.

Entlang der Ortenberger Stral3e sollen vor allem quartiersbezogene Versorgungsan-
gebote, im Sinne einer Stadt der kurzen Wege und der Nahversorgung ohne Pkw
angesiedelt werden.

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs kann aufgrund der Nahe zur Std-
oststadt als ausreichend bezeichnet werden. Quartiersbezogene und erganzende
Angebote sind jedoch im Sinne einer Stadt der kurzen Wege und der Nahversorgung
ohne Pkw erwunscht. Dieser Wunsch wurde in der Auslobung zum Wettbewerb for-
muliert bzw. angeregt. Hierbei sollten Sondertypologien flr die am starksten larmbe-
lasteten Bereiche an der Ortenberger Stralde und im westlichen Abschnitt der Fes-
senbacher Strale entwickelt werden z.B. als Larmschutzbebauungen, Wohn- und
Geschaftshauser (Thema: Wohnen und Arbeiten) mit gewerbliche Nutzungen (im
Besonderen in den Erdgeschosszonen). Dies fand im Siegerentwurf seine Beach-
tung. So sind , entlang der Fessenbacher Stralle und der Ortenberger Stralde drei-
geschossig bzw. viergeschossig hohe Baukoérper® angedacht, ,, in denen sich Ge-
schosswohnungen befinden. Die Erdgeschosse der Gebaude entlang der Ortenber-
ger StralRe sollen gewerblich genutzt werden.” (Auszug aus dem Erlauterungsbe-
richt).

Die Steuerung einer stadtebaulich geordneten Einzelhandelsentwicklung ist durch
eine gezielte Gliederung und Einschrankung der Flachen und Sortimente von Einzel-
handelsbetrieben zu erreichen, wobei die Einschrankung der Grol¥flachigkeit (Ver-
kaufsflache Uber 800 m?) bereits durch die Geltung der aktuellen BauNVO 1990 ge-
geben ist. Grundlage fur die Differenzierung zwischen zentrenrelevanten (innen-
stadtbedeutsamen) und nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten ist ein Gutachten
der GMA 1989 mit Fortschreibung 1995, 2001 und 2007, auf welchem das vom Ge-
meinderat beschlossene sortimentsbezogene Leitbild fir die stadtebaulich geordnete
Einzelhandelsentwicklung Offenburgs beruht. Nach diesem Leitbild sollen zentrenre-
levante Sortimente auf die integrierten Einkaufslagen der Innenstadt konzentriert
werden, wahrend nicht-zentrenrelevante Sortimente auch aul3erhalb der Innenstadt
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realisiert werden kdnnen — im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung. Von der Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Warensortimente unter 800 m? in
dezentralen Lagen gehen in der Regel keine Auswirkungen auf die Einkaufsinnen-
stadt bzw. die verbrauchernahe Versorgungslage aus. Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten kdnnen zur Funktionsgefahrdung der Innenstadt als
zentraler Einkaufslage beitragen und sollen deshalb in den festgesetzten Mischge-
bieten ausgeschlossen werden. Zur Sicherstellung der Gebietsversorgung sollen
aber Laden der Warengruppen des taglichen Bedarfs in den Wohn- und Mischgebie-
ten zulassig bleiben (Festsetzung 1.2.2).

Die Textlichen Festsetzungen werden bezuglich zentrenrelevanter Warensortimente
erganzt.

Die Anregung wird berucksichtigt. Der Textteil und die Begrindung werden entspre-
chend der Einzelhandelszulassigkeiten erganzt.

5.2.12 Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 5, Ref. 56 — Naturschutz und Land-
schaftspflege
Schreiben vom 21.10.2013

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Seitenpfaden” werden die Belange des
Naturschutzes von der Unteren Naturschutzbehérde des Landratsamtes Orten-
aukreis vertreten. In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass gemal3 den
mitgelieferten Unterlagen im 6stlichen Teil des Plangebietes das Landschaftsschutz-
gebiet ,,Offenburger Vorbergzone" tangiert wird. Schutzzweck ist die Erhaltung des
von flachen Talsenken und Gelédnderiicken gepragten Griinglirtels zwischen der
Kernstadt und den Siedlungsbereichen der Vorbergzone Offenburg bzw. dem Ort
Ortenberg als 6kologischer Ausgleichsraum und Naherholungsfléche.

In dem Landschaftsschutzgebiet sind alle Handlungen verboten, die den Charakter
des Gebietes verdndern oder dem Schutzzweck zuwiderlaufen, insbesondere wenn
dadurch

1. der Naturhaushalt geschéadigt,

2. die Nutzungsféhigkeit der Naturgiiter nachhaltig gestort,

3. eine geschilitzte Flachennutzung auf Dauer geéndert,

4. das Landschaftsbild nachteilig gedndert oder die natiirliche Eigenart der Land-
schaft auf andere Weise beeintréchtigt oder

5. der Naturgenuss oder der Erholungswert der Landschaft beeintrachtigt wird.

Im Zuge der von der unteren Naturschutzbehérde vorzunehmenden naturschutzfach-
lichen und -rechtlichen Beurteilung wére daher zu priifen, ob die in § 4 der Verord-
nung des Landratsamtes Ortenaukreis liber das Landschaftsschutzgebiet ,,Offenbur-
ger Vorbergzone" vom 13.12.1989 aufgefiihrten Verbotstatbestdnde durch die Pla-
nung ausgeldst werden und welche Erlaubnisvorbehalte vorliegend zutreffend sind.
Wir pladieren dafiir, den Geltungsbereich des Bebauungsplans an die bestehenden
Grenzen des Landschaftsschutzgebietes anzupassen.

Andere Belange, die von unserem Fachreferat zu berticksichtigen wéren, sehen wir
hingegen nicht beriihrt.
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Die Untere Naturschutzbehoérde beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Umwelt-
schutz, erhélt Nachricht hiervon.

Stellungnahme der Verwaltung

Die in das Landschaftsschutzgebiet hineinragenden suddstlichen Teile des Gel-
tungsbereichs beinhalten lediglich Ausgleichsflachen, keine Bauflachen.

Nordlich der Fessenbacher Stralde muss im Zusammenhang mit der Entwicklung des
neuen Baugebiets aulierhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ein Hoch-
wasserruckhaltebecken angelegt werden. Dieses wird naturnah modelliert und
standortgerecht bepflanzt. Dieses Becken liegt innerhalb der Abgrenzung des Land-
schaftsschutzgebiets.

Die Untere Naturschutzbehdrde des Landratsamtes Ortenaukreis wurde am Bebau-
ungsplanverfahren beteiligt und hat zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB keine Stellungnahme abgegeben. Im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung wurden in der damals abgegebenen Stellungnahme keine Bedenken
gegenuber dem Vorhaben geaullert. Fir das Hochwasserriickhaltebecken wird ein
gesondertes Planfeststellungsverfahren durchgefuhrt. Der Bebauungsplan wird erst
nach Abschluss des Planfeststellungsverfahrens in Kraft gesetzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

5.2.13 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fuir Vermessung und Geoinformation
Schreiben vom 23.10.2013

Die Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verléuft entlang bestehender
Flurstiicksgrenzen, wobei die Fessenbacher Stral3e und die Ortenberger Stralle nur
teilweise einbezogen sind. Die Abgrenzungen und Bezeichnungen (Flurstiicksgren-
zen/ Flurstiicksnummern) innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
fehlen. Fiir die Planunterlagen sollte ein aktueller Auszug aus dem Liegenschaftska-
taster zugrunde gelegt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Flursticksnummern und Flurstiicksgrenzen innerhalb des Plangebietes werden
erganzt.

Die Anregung wird berucksichtigt. Der Planteil wird entsprechend erganzt.

5.2.14 Deutsche Telekom Technik GmbH
Schreiben vom 24.10.2013

Das genannte Neubaugebiet wird von der Telekom mit Telekommunikationsinfra-
struktur ausgebaut. Die Trassenfestlegung sowie die erforderlichen Standorte der
oberirdischen Kabelverzweiger werden in Abstimmung mit dem Planungsbliro
Fichtner sowie der Stadt Offenburg festgelegt.
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Stellungnahme der Verwaltung
Es wurden keine Anregungen vorgebracht. Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men.

5.2.15 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Gewerbeaufsicht, Immissionsschutz
und Abfallrecht
Schreiben vom 25.10.2013

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem Plan, gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Die Gebéauderiegel an der Ortenberger und an der Fessenbacher Stral3e sollen eine
wirksame Abschirmung des inneren Bereichs des Plangebiets gegentiber Verkehrs-
larm darstellen (schalltechnische Untersuchung Nummer 612-1559 der Fichtner Wa-
ter & Transportation GmbH vom 14. Februar 2012). Die planungsrechtlichen Festset-
zungen enthalten aber keine Vorgabe, dass die ,Riegelbebauung"” vor der Innenbe-
bauung erfolgen soll oder zumindest gleichzeitig.

Stellungnahme der Verwaltung

Ziel ist es, dass alle Eigentumer im Gebiet auf allen Grundstiucken unmittelbar nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes und Fertigstellung der Erschlielung bauen kon-
nen. Weiterhin sollen bereits von Anfang an unterschiedliche Wohnformen angebo-
ten werden kdnnen. Insofern ist es nicht gewollt, die aulderen ,Randbauten” zeitlich
vor der Bebauung innerhalb des Gebietes zu entwickeln. Weiter ist aufgrund der
technischen Gegebenheiten eine abschnittsweise Realisierung nicht moéglich, da der
Riesbach in einem Zug verlegt werden muss.

Da keine Reihenfolge einer ,Erstbesiedlung“ vorgeschrieben ist, missen sich dem-
nach alle Bauten entsprechend der DIN 4109 schutzen. Dies ist unter den textlichen
Festsetzungen zum Larm unter Ziff. A13 festgesetzt. Hier missen sich alle gemaf
der im Planteil gekennzeichneten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 schitzen. Ge-
maf Schallschutzgutachten wurden die dargestellten Larmpegelbereiche im Planteil
fur den ungunstigsten Fall einer freien Schallausbreitung ohne abschirmende Ge-
baude festgelegt.

Wird aber der Nachweis erbracht, dass geringere Larmpegelbereiche an den Fassa-
den vorliegen — wenn z.B. die Randbauten entlang der auf3eren Erschlielungsstra-
Ren bereits stehen — kdnnen die Anforderungen an die Schalldammung entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Die Anregung ist teilweise berlcksichtigt. Zum besseren Verstandnis wird der Textteil
unter A 13.1 letzter Absatz wie folgt erganzt:

,Die Darstellung der Larmpegelbereiche im Planteil ist fur den ungunstigsten Fall ei-
ner freien Schallausbreitung ohne abschirmende Gebaude festgelegt. Eine gleichzei-
tige Realisierung wird angestrebt.”

AuBBerdem werden in den planungsrechtlichen Festsetzungen Gemeinschaftstiefga-
rage (GGa) und Tiefgarage (Ga) festgesetzt. Durch die Nutzung der Tiefgaragen dlir-
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fen keine erheblichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorgerufen werden.
Deshalb ist bei der Errichtung der Tiefgaragen der Stand der Ldrmminderungstech-
nik, z. B. Zufahrt, Rampe, Regenrinne, Garagentor einzuhalten. Auf die bayerische
Parkplatzldrmstudie (Ausgabe August 2007) wird verwiesen. Bei den ,Vorkehrungen
zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen" werden fiir diese Schallereignisse
keine Festsetzungen getroffen. In der Begriindung wird auf das Problem auch nicht
eingegangen.
Derartige stérende Schallereignisse kénnen Planungsmé&ngel im Bereich des Immis-
sionsschutzes sein.
Rechtsgrundlage
e § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB)
e Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Lérm 98)

Stellungnahme der Verwaltung

Die erforderlichen Untersuchungsschritte bezuglich der Schallimmissionen im Plan-
gebiet wurden vorgenommen. Fir eine weitergehende Prifung der Larmsituation im
Umfeld der Parkierungsanlagen bedarf es einer detaillierten Planung (Gebaudepla-
nung, Nutzer der Tiefgarage und deren Verkehrserzeugung, Lage der Zufahrten,
Rampenneigungen, Art der BelUftung, Ort der BelUftungsoffnungen etc.). Solche De-
tailinformationen liegen zum Zeitpunkt der Aufstellung eines Bebauungsplans noch
nicht vor, daher kdnnen auch keine konkreten Festsetzungen getroffen werden.
Eine Konfliktldsung ist im Rahmen der Detailplanung der einzelnen Gebau-
de/Garagen im Rahmen des Bauantragverfahrens maoglich, sofern im Gebiet so gro-
Re Tiefgaragenanlagen realisiert werden sollten, dass Larmkonflikte zu erwarten
sind. Es wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass aus dem Par-
kierungsverkehr Larmkonflikte entstehen kdnnen, die in nachfolgenden Genehmi-
gungsverfahren zu untersuchen sind.

Der Textteil wird unter Hinweisen ,,C 6 Herstellung von Gemeinschaftstiefgaragen
und Tiefgaragen® erganzt. Die Anregung wird, soweit dies im Rahmen des Bebau-
ungsplanes maglich ist, bertcksichtigt.

5.2.16 Abwasserzweckverband ,,Raum Offenburg“
E-Mail vom 28.10.2013

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
liberwunden werden kénnen.

1.1 Art der Vorgabe

In den Vorgaben des Bebauungsplanes sind die Grundaussagen zur Entwéasserung,
die das Ingenieurbiiro Fichtner in Abstimmung mit dem Abwasserzweckverband
»~Raum Offenburg” und dem Landratsamt Ortenaukreis vorbehaltlich der wasserrecht-
lichen Auflagen aufgestellt hat, berticksichtigt.

1.2 Rechtsgrundlage

A) § 45 b Abs. 3 Wassergesetz Baden-Wiirttemberg in Verbindung mit der Verord-
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nung des Umweltministeriums (ber die dezentrale Beseitigung von Niederschlags-
wasser,

B) Anschluss- und Benutzungszwang bzw. Befreiung hiervon: § 3 bzw. § 5 der Ab-
wassersatzung der Stadt Offenburg.

1.3 Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

keine.

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

Derzeit keine Planung und MalBnhahmen

3. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem

0.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen Jeweils mit Begriindung und ggf. Rechts-
grundlage

keine

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

5.2.17 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Schreiben vom 29.10.2013
Im Einzelnen nehmen wir zu den wasserwirtschaftlichen Themen wie folgt Stellung:

I. Oberirdische Gewésser

(Siehe Merkblatt ,Bebauungsplan”, Kapitel 2)

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

1.1 Gewésserrandstreifen

1.1.1 Art der Vorgabe

Beidseitig des Riesbéachle ist als bauplanungsrechtliche Festsetzung geman § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB, ein mind. 5 m breiter Schutzstreifen als ,,Gewésserrandstreifen” (=
Flédche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft) auszuweisen. Im Zusammenhang mit der Festsetzung des ,,Gewésserrand-
streifens” ist folgende bauplanungsrechtliche Festlegung zu treffen:

Im ,Gewésserrandstreifen” sind verboten:

1. der Umbruch von vorhandenem Dauergriinland,

2. die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (auch verfahrensfreie Vorha-
ben gem. LBO), zu den sonstigen Anlagen gehéren auch Auffiillungen, Terrassen,
Uberdachungen, Stellplétze, Lagerplétze, Wegbefestigungen, Gartenhiitten und feste
Z&aune),

3. der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen,

4. die Beseitigung standortgerechter Bdume und Stréducher, soweit die Entfernung
nicht fir den Ausbau oder die Unterhaltung des Gewaéssers, zur Pflege des Bestan-
des oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist.

1.1.2 Rechtsgrundlagen

§§ 5, 6, 38, 39 WHG
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§§ 3a, 47 Abs. 1, 68a, 68b WG

§ 2 Abs. 1 + 50 (Anhang) LBO

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

§§1, 2 Abs. 1 Nr. 4, 2 Abs. 3 Nr. 4 u. § 4 BNatSchG

1.1.3 Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)
s. 1.1.1

Stellungnahme der Verwaltung

Der geforderte Gewasserrandstreifen ist mittlerweile bereits durch § 29 des Wasser-
gesetzes fur Baden-Wirttemberg geregelt. Eine zusatzliche Regelung als Festset-
zung im Bebauungsplan auf Grundlage des BauGB ist nicht erforderlich.

Die Anregung wird daher nicht berucksichtigt.

1.2 Gewdésserbett und Ufer

1.2.1 Sachstand

Durch das Planungsgebiet verléuft in Ost-West-Richtung das Gewésser 2. Ordnung
,Riesbéchle". Das Gewdésser wird im Zuge des Bebauungsplanverfahrens innerhalb
des Plangebietes verlegt und naturnah integriert. Der bisherige Verlauf wird verfiillt.
1.2.2 Art der Vorgabe

Die fiir das offene Gewésser notwendige Flache ist in den Bebauungsplan als bau-
planungsrechtliche Festsetzung gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB als ,Fléache fiir die
Wasserwirtschaft" aufzunehmen.

Fir den Ausbau / die Umgestaltung des Gewdéssers ist vor der Beschlussfassung zu
dem Bebauungsplan ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die wasser-
baulichen MalBnahmen sind vor der ErschlieBung des Baugebietes abzuschlie3en.
1.2.3 Rechtsgrundlagen

§§ 5, 6, 67, 68 WHG

§§3a, 63, 68a, 76 WG

§9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

§§ 1 Abs. 3 Nr. 3, 2 BNatSchG

1.2.4 Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

s. 1.2.2

Stellungnahme der Verwaltung

Das Riesbachle wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB als ,Flache fur die Wasserwirt-
schaft" im Planteil aufgenommen.

Das wasserrechtliche Verfahren zum Ausbau/Umgestaltung des Gewassers befindet
sich gerade in der Durchfihrung. Der Bebauungsplan wird erst in Kraft gesetzt, wenn
dieses abgeschlossen ist.

1.3 Hochwassergeféhrdete Gebiete im Innenbereich
1.3.1 Sachstand



36

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1011/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Traeger, Dorit Clausen, 82-2384 28.02.2014

Andreas

Betreff: Bebauungsplan Nr. 144 "Seitenpfaden” - Satzungsbeschluss

Der ausreichende Hochwasserschutz (HQ100) fiir das vorgesehene Baugebiet soll
durch das geplante Hochwasserriickhaltebecken (HRB) oberhalb der Fessenbacher
StralBe hergestellt werden.

Die Errichtung der Schutzeinrichtungen fiihrt jedoch nicht wie in den Antragsunterla-
gen beschrieben zu einer Vermeidung der Ausweisung eines ,hochwassergeféhrde-
ten Gebietes im Innenbereich”. (§80 Abs. 1 Nr. 2 WG)

1.3.2 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht dberwunden werden kénnen

1.3.2.1 Bauen am Gewésser sowie in natiirlichen/fachtechnisch abgegrenzten Uber-
schwemmungsgebieten

1.3.2.1.1 Art der Vorgabe

Durch die Novellierung des Landeswassergesetzes vom 22. Dezember 2003 wurde
in § 80 WG die ,hochwassergefdhrdeten Gebiete im Innenbereich” definiert.

Gemél3 Absatz 1 sind dies Flachen, die

1. bei einem hundertjdhrlichen Hochwasserereignis iberschwemmt oder durchflos-
sen werden, und fiir die keine oder geringere als gegen hundertjéhrliche Hochwasse-
rereignisse erforderliche Schutzeinrichtungen bestehen, oder

2. die bei einem gréBeren als einem hundertjghrlichen Hochwasserereignis bei Ver-
sagen der vorhandenen Schutzeinrichtungen lberflutet werden; dies gilt jedoch nur
bis zur Grenze des Gebietes, das bei einem hundertjéhrlichen Hochwasserereignis
tberschwemmt oder durchflossen wiirde.

In diesen hochwassergefdhrdeten Gebieten gelten besondere Bestimmungen der
Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAwS). Diese VAwWS regelt die ma-
teriell rechtlichen Anforderungen an Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen wie z.B. auch private Heizdlverbraucheranlagen.

In Gebieten mit Schutzeinrichtungen gegen ein mindestens hundertjéhrliches Hoch-
wasserereignis qilt fiir Anlagen der Gefahrdungsstufe D:

Fir Neuanlagen:

Die Anforderungen nach § 10 Abs. 4 VAwS sind nach der fachtechnischen Abgren-
zung zu erflillen.

Das Land ist derzeit dabei, die fachtechnische Abgrenzung der hochwassergeféhrde-
ten Gebiete durchzufiihren und in sogenannten Hochwassergefahrenkarten darzu-
stellen. Das Riesbé&chle ist vorerst nicht fiir die Erstellung einer Hochwassergefah-
renkarte vorgesehen. Zum gegenwértigen Zeitpunkt gehen wir jedoch davon aus,
dass das Abgrenzungsgebiet zumindest bereichsweise als ,hochwassergefdhrdetes
Gebiet im Innenbereich” einzustufen ist. Es sind daher die o.g. Anforderungen nach §
10 Abs. 4 VAWS (z.B. Auftriebssicherheit, Eindringsicherheit, Beschédigungssicher-
heit, etc.) fliir Neuanlagen zu erfiillen.

In den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind
folgende Regelungen zu treffen:

Neuanlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen der Geféhrdungsstufen
D nach § 6 Abs. 3 der VAwS miissen gegen das Austreten von wassergefdhrdenden
Stoffen infolge Hochwassers, insbesondere gegen Auftrieb, Uberflutung oder Be-
schédigung, gesichert werden.
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Im Bebauungsplan ist das Plangebiet gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als hochwasser-
geféhrdetes Gebiet im Innenbereich zu kennzeichnen, bei deren Bebauung besonde-
re bauliche Vorkehrungen gegen dulBere Einwirkungen oder bei der besondere bauli-
che Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.

Bei Beriicksichtigung der unter Punkt 2. genannten Empfehlung kann auf diese
Kennzeichnung verzichtet werden.

Nach unserer Kenntnis werden fiir die geplante Malinahme gegen hundertjéhrliche
Hochwasserereignisse ausreichende Schutzeinrichtungen erstellt werden (s. Antrag
auf Planfeststellung fiir den Hochwasserschutz und die Entwéasserung des Neubau-
gebietes ,Seitenpfaden”). Das wasserrechtliche Planfeststellungsverfahren zur Her-
stellung des ausreichenden Hochwasserschutzes ist vor der Beschlussfassung zu
dem Bebauungsplan durchzufiihren. Die relevanten Festsetzungen des Planfeststel-
lungsbeschlusses sind in den Bebauungsplan zu tibernehmen.

Die HochwasserschutzmalBnahmen sind rechtzeitig vor der ErschlieBung des Bau-
gebietes herzustellen.

1.3.3 Rechtsgrundlagen

§§ 76, 77 WHG

§80WG

§ 10 Abs. 4 VAwS, § 28 Abs. 2 VAWS

§ 1 Abs. 5 Satz 1, Abs. 6 Nr. 1 u. 7 BauGB

§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

1.3.4 Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

s. 1.3.2.1.1

2. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit zum o.g. Plan

Bei einer Geldndeauffiillung des Abgrenzungsgebietes bis zu einem Niveau das eine
Hochwassersicherheit bis zu HQ100 gewéhrleistet, sind die Kriterien fiir ,hochwas-
sergefahrdete Gebiete im Innenbereich" nicht mehr gegeben. Daher sind in diesem
Falle auch die Bestimmungen des § 10 Abs. 4 VAwS nicht mehr zu erfiillen.

Sollte sich durch die Geldndeauffiillung eine verdnderte Abflusssituation ergeben, so
ist diese zu berticksichtigen. Aus der Geldndeauffiillung diirfen keinesfalls nachteilige
Auswirkungen fiir Dritte entstehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Zum Schutz gegen hundertjahrliche Hochwasserereignisse ist nach Berechnungen
des Ingenieurburo Fichtner Water & Transportation vorgesehen, ausreichende
Schutzeinrichtungen zu erstellen. So wird zur Gewahrleistung des Hochwasser-
schutzes oberhalb des Baugebietes ein neues Hochwasserriuckhaltebecken ange-
ordnet. Durch Gelandemodellierung wird das Areal durch die Erschlielungsgemein-
schaft bis zu einem Niveau aufgefullt, dass eine Hochwassersicherheit bis zu HQ100
gewahrleistet ist. Im Antrag auf Planfeststellung fur den Hochwasserschutz und die
Entwasserung des Neubaugebietes ,Seitenpfaden” sind die entsprechenden Mal3-
nahmen aufgefuhrt, erlautert und mit dem Landratsamt abgestimmt. Die Kriterien fur
,hochwassergefahrdete Gebiete im Innenbereich" sind nicht mehr gegeben, daher
kann auf die Kennzeichnung als hochwassergefahrdetes Gebiet im Innenbereich
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verzichtet werden. In diesem Falle sind ebenso die Bestimmungen des § 10 Abs. 4
VAWS nicht mehr zu erflllen.

Das wasserrechtliche Planfeststellungsverfahren zur Herstellung des ausreichenden
Hochwasserschutzes befindet sich in der Durchflihrung. Es ist noch nicht abge-
schlossen, Ergebnisse liegen derzeit noch nicht vor.

Nach derzeitigem Stand wird davon ausgegangen, dass hieraus keine Anderungen
im Bebauungsplan notwendig werden. Sofern jedoch Anderungen notwendig wer-
den, wirden diese noch in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet werden. Bei
gréReren Anderungen wiirde eine erneute Offenlage erforderlich werden. Der Be-
bauungsplan wird nicht in Kraft gesetzt, bevor das wasserrechtliche Verfahren abge-
schlossen ist.

Die Anregungen werden berucksichtigt.

Il. Abwasserentsorgung

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelung, die im Regelfall nicht
tiberwunden werden kénnen.

1.1 Art der Vorgabe

1.1.1 Einleitung von Niederschlagswasser in Gewéasser (Vorfluter oder Grundwasser)
Gemaél3 den vorgelegten Unterlagen wird das Baugebiet im modifizierten Trennsys-
tem entwéssert. Das abflieBende Niederschlagswasser wird in offenen Pflasterrinnen
zum Riesbé&chle oder den sidlich des Baugebiets zu errichtenden Graben abgeleitet.
Parallel zum Bebauungsplan liegt dem Landratsamt das Planfeststellungsverfahren
flir das ErschlieBungsgebiet ,Seitenpfaden” vor. Im Rahmen des Planfeststellungs-
verfahrens wurden vom Ingenieurbliro Fichtner hydraulische Berechnungen bezlig-
lich des Uberflutungsschutzes durchgefiihrt. GeméaR diesen Berechnungen gibt es
Bereiche, fiir die der Uberflutungsschutz geméR den éffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten nicht gegeben ist (0,5 bis 4 cm). Die Unterlagen fiir das Planfeststellungsverfah-
ren flir das ErschlieBungsgebiet ,Seitenpfaden” in Offenburg enthalten einen Plan, in
dem die Bereiche des Baugebietes ohne ausreichende Uberflutungssicherheit ge-
kennzeichnet sind.

Das Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz sieht diesen Sachverhalt als dul3erst
kritisch an. Auch wenn durch die Angabe von Mindesthéhen fiir Erdgeschossful3bo-
denhéhen etc. Schéden fiir Gebaude ausgeschlossen werden kénnen, so ist der
Entwésserungskomfort nicht in vollem Umfang gegeben und Bereiche einzelner Pri-
vatgrundstiicke kénnen (berflutet werden.

Unter der Mal3gabe, dass im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans diese Fldchen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) ausgewiesen werden, um die Grundstiickseigentti-
mer auf die fehlende Uberflutungssicherheit aufmerksam zu machen, kann dem Be-
bauungsplan zugestimmt werden.

1.1.2 Rechtsgrundlagen

§§5,6,60WHG,

§§ 3a, 45b, 45e WG

§9(1) Nr. 14 BauGB
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VwV des UM vom 20. Januar 1999, Az.: 51-8914.10/14

3. Méglichkeiten der Uberwindung

s. 1.1.1

4. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan

Wir weisen darauf hin, dass auch bei ,offenen" Ableitungssystemen ein ausreichen-
der Entwésserungskomfort gewéhrleistet sein muss. Dies erfordert fiir die hier ge-
wéhlte Oberflachenentwésserung lber offene Pflasterrinnen in einem Wohngebiet
den Nachweis der Uberflutungssicherheit fiir ein Niederschlagsereignis einer Jéhr-
lichkeit von 1/20a. Weiter weisen wir darauf hin, dass der Entwéasserungskomfort "of-
fener" Ableitungssysteme auch im Winterbetrieb sicher zu stellen ist.

Beziiglich des Regenriickhaltebeckens weisen wir vorsorglich darauf hin, dass es
sich hierbei in erster Linie um eine Anlage der Siedlungsentwésserung handelt. Ge-
mal den Aussagen im Umweltbericht (Nr. 9.4, Nr. 3) ist das Regenriickhaltebecken
naturnah zu modellieren und mit gebietsheimischen Feldgehdlzen zu bepflanzen.
Unter Nr. 9.1 hingegen wird darauf verwiesen, dass die Fldchen des Retentionsbe-
ckens mit Schotter- und Wiesenfldchen zu gestalten sind.

Wir weisen darauf hin, dass im Bereich des Regenriickhaltebeckens keine Gehélze
gepflanzt werden sollten. Das Regenrtlickhaltebecken ist nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik zu erstellen.

Hinsichtlich der Themen, "Grundwasserschutz®, "Wasserversorgung”, "Altlasten” und
"Bodenschutz" sind unsererseits keine Ergdnzungen erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Konzept einer oberflachennahen Entwasserung bietet wesentliche 6kologische,
stadtgestalterische und wirtschaftliche Vorteile. So kdnnen durch die groRen Ver-
dunstungsflachen einer offenen Entwasserung die Abgabemenge und damit auch die
notwendigen Kanale reduziert und gleichzeitig eine Verbesserung des Kleinklimas
erreicht werden. Aufgrund dieser Vorteile wird die oberflachennahe Entwasserung in
Rinnen trotz des Nachteils der Moglichkeit der kurzfristigen, teilweisen Einstauung
bestimmter Vorgarten anderen Lésungen vorgezogen. Um Verkehrsflachen im Bau-
gebiet zu minimieren, sind die Entwasserungsrinnen so ausgebildet, dass diese im
Begegnungsfall befahrbar werden kénnen. Eine Vertiefung der Rinnen wirde die
Befahrbarkeit einschranken und damit eine Vergréierung der Verkehrsflachen not-
wendig machen.

Im Rahmen des wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahrens wurden durch das
Ingenieurburo Fichtner alle notwendigen hydraulischen Berechnungen bezuglich des
Uberflutungsschutzes durchgefiihrt. Die daraufhin ermittelten notwendigen MaRnah-
men zur Uberflutungssicherheit im Plangebiet wurden in die Bebauungsplanfestset-
zungen aufgenommen.

Bei den rechnerisch ermittelten Bereichen, fir die der Uberflutungsschutz zum Teil
nicht gegeben sein kann, handelt es sich um Bereiche, bei denen es je nach Héhen-
lage des bebauten Grundsticks und je nach Regenintensitat punktuell zu einem
kurzzeitigen Austreten von Regenwasser aus den Regenwasserrinnen in der offentli-
chen Stral3e auf das angrenzende private Grundstiick kommen kann. Schaden an
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Gebauden sind nicht zu befurchten. Um auf diesen Sachverhalt hinzuweisen, wird in
den textlichen Festsetzungen unter Hinweise C 4 eine Planskizze, in der die be-
troffenen Bereiche markiert sind, erganzt. Zusatzlich erfolgt im Planteil ein schriftli-
cher Hinweis auf den zu beachtenden Sachverhalt unter den textlichen Festsetzun-
gen Hinweise C 4. Die Anregung wird somit bertcksichtigt.

Die Aussagen unter Punkt 9.1 des Umweltberichts beziehen sich auf die Ausfuhrung
der Regenwassermulde in der stdlich an das Baugebiet grenzenden Ausgleichsfla-
che, nicht auf die Hochwasserrickhaltebecken. Die Hochwasserruckhaltebecken, wie
auch die Regenwassermulde, werden lediglich am Rand mit Gehoélzen bepflanzt. In-
sofern besteht kein Widerspruch zwischen Punkt 9.4 Nr. 3 und Punkt 9.1 des Um-
weltberichts. Die Anregung ist bereits berucksichtigt.

5.2.18 Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland
Schreiben vom 04.11.2013

Die BUND-Ortsgruppe Offenburg bittet um Zurtickstellung des Bebauungsplans ,Sei-

tenpfaden" und befiirwortet zuerst das Miihlbachareal zu entwickeln. Erst danach

kann festgestellt werden ob weiterhin ein Bedarf an einem grol3en Baugebiet besteht,

zumal auch der derzeitige Bauboom zuriickgehen wird bei kiinftig steigenden Zinsen

fur Baufinanzierungen.

Sofern die Bebauung des Gewann ,Seitenpfaden” trotz unserer Bedenken verwirk-

licht werden sollte, sind fiir die BUND-Ortsgruppe folgende Punkte wichtig, die im

Baugebiet umgesetzt werden miissen:

- die Aussaat der Wiesenflachen in der 6kologischen Ausgleichsflache mit aus-
schliel3lich gebietstypischen Saatgut aus dem Herkunftsgebiet Oberrheingraben

- das Anlegen von Hecken und Versickerungsflachen fiir Regenwasser in der éko-
logischen Ausgleichsflache

- die zu pflanzenden Baum- und Straucharten auf Baugrundstiicken und Aus-
gleichsflachen sollten ausschlie3lich heimische Arten sein und zwingend vorge-
schrieben werden (Pflanzgebot)

- im oOffentlichen Raum sollten keine Platanen gepflanzt werden, sondern heimische
Baumarten, wie z.B. Linden, Eschen, Buchen sowie Stieleichen

- zeitliches vorziehen der 6kologischen Ausgleichsmalinahmen und des Fldchen-
zuschlags von 50 Prozent zur Gewéhrleistung der 6kologischen Ausgleichsfunkti-
on

- die naturnahe Anlage des geplanten Hochwasserriickhaltebeckens und Freile-
gung des Riesbéchle

- Entwésserung des Baugebietes in das Riesb&chle bzw. in den geplanten Entwés-
serungsgraben in der 6kologischen Ausgleichsflache am Siidrand des Baugebie-
tes

Wir hoffen, dass unsere Anregungen im neuen Baugebiet ,,Seitenpfaden” umgesetzt

werden.
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Stellungnahme der Verwaltung

Der Bedarf an Grundstlicken und damit die Nachfrage im Gebiet Seitenpfaden ist

sehr hoch. Die Vermarktung der Grundsticke im Baugebiet Seitenpfaden schreitet

zligig voran. Allgemein ist die Nachfrage an Bauland in Offenburg sehr hoch. Ziel ist
in Offenburg, ein unterschiedliches Angebot verschiedener Wohnformen an unter-
schiedlichen Standorten vorzuhalten. Im Baugebiet ,Muhlbach- Alte Spinnerei“ wird
innenstadtnah ausschlieBlich Mietwohnungsbau in mehrgeschossigen Gebauden
angeboten. Im Baugebiet ,Seitenpfaden” sollen Angebote vom Einfamilienhaus bis

zum Geschosswohnungsbau vorgehalten werden. Hier wird die Bebauung sowohl im

Eigentum als auch als Mietwohnungsbau realisiert. Beide Baugebiete befinden sich

in unterschiedlicher Lage und Entfernung zur Innenstadt. Im Ergebnis ist festzustel-

len, dass beide Baugebiete sehr unterschiedlich in Angebotsstruktur und Lage sind.

Daher sollen beide Baugebiete nahezu gleichzeitig realisiert werden.

- Die Ansaat der Wiesenflachen mit gebietsheimischem Saatgut wird entsprechend
den Anforderungen nach § 40 Abs. 4 Bundesnaturschutzgesetz zugesichert.

- Inder sidlich an das Baugebiet angrenzenden Ausgleichsflache ist das Herstel-
len von Hecken sowie von Mulden zur Regenwasserversickerung vorgesehen.

- Auf stadtischen Ausgleichsflachen werden heimische Baum- und Straucharten
gepflanzt.

- AusgleichsmalRnahmen flir den Artenschutz werden gemalf gesetzlicher Vorgabe
vorgezogen angelegt und aufgrund der Kurze der Vorlaufzeit entsprechend der
gutachterlichen Empfehlung mit Flachenzuschlag versehen.

- Die geplanten Hochwasserruckhaltebecken werden naturnah modelliert und am
Rand mit heimischen Baumen und Strauchern bepflanzt. Das Riesbachle wird
freigelegt. Das Regenwasser aus dem Baugebiet wird im nordlichen Teil in das
Riesbachle und im sudlichen Teil in die Regenwassermulde in der sudlich an-
grenzenden Ausgleichsflache geleitet.

- Das Baugebiet wird in das Riesbachle sowie die sudlich gelegene Ausgleichsfla-
che entwassert.

Die Anregungen sind damit aufgenommen.

- Zu den Baum- und Straucharten auf privaten Baugrundstiicken werden lediglich
Empfehlungen ausgesprochen, um Private nicht Uber Mal einzuschranken.
Diese Anregung wird damit nicht aufgenommen.

5.2.19 Landesnaturschutzverband Baden — Wirttemberg e. V.
E-Mail vom 15.11.2013

Wir schliel3en uns der Stellungnahme der BUND-Ortsgruppe Offenburg vom
04.11.2013 zum Bebauungsplan ,,Seitenpfaden” an und méchten aulBerdem auf fol-
gende Punkte hinweisen:

Zu der uns vorliegenden artenschutzrechtlichen Beurteilung vom ,Biiro fiir Land-
schaftsékologie LAUFER®, Seite 6, ,,Planungsrelevante Vogelarten“ méchten wir an-
merken:
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Die Stadtverwaltung (Untere Naturschutzbehérde) hat nicht nur die Aufgabe, vom
Aussterben bedrohte Arten zu schiitzen, sondern ist gesetzlich verpflichtet, die Ar-
tenvielfalt von Fauna und Flora zu Schiitzen, Bewahren und zu Férdern.

Deshalb bitten wir die Planungsbehérde, dass in die Genehmigungsunterlagen auf-
genommen wird, dass der planende Architekt sich auch Gedanken macht, wie Nist-
hilfen fiir Gartenvégel und Flederméuse (H6hlen und Halbhbhlen) an geeigneten
Stellen im Gebé&ude integriert werden kénnen. Bei hbheren Gebéauden ist auch fiir
den Mauer- und Alpensegler vorzusorgen. Dies ist auch bei Vollwédrmeschutz még-
lich - den wir aus Klimaschutzgriinden nattirlich fiir genau so notwendig halten. Die
Nisthilfen sind notwendig, damit die Kleinvégel méglicht schnell in die Siedlung ein-
ziehen kénnen, wortiiber sich die kleinen, groBen sowie alten Menschen freuen und
die Viégel die Schédlinge fiir beide Seiten dankbar verzehren kénnen. Nur so ist das
Okologische Gleichgewicht etwas zu halten.

Auf Seite 21 wird die Aufh&ngung von Nisthilfen empfohlen. Das entspricht unseren
Erfahrungen. Neben dem Aufhdngen muss aber dafiir gesorgt werden, dass diese
regelméRig jéhrlich gereinigt werden, um die Nestschédlingsinsekten nachhaltig be-
seitigt werden.

Zu den Zauneidechsen ist zu bemerken, dass es erschreckend ist, wenn auf einer so
grofBen Baufldche nur 20 Exemplare hochgerechnet werden kénnen. Das zeigt die
langfristigen Sché&den durch die heutige Form der Landbewirtschaftung. Dazu z&hlt
auch der Baumschulbetrieb. Deshalb sind wir der Meinung, dass Lebensrdume auch
innerhalb der Siedlung in Form von Steinriegeln im Offentlichen Raum erforderlich
sind.

Um langfristig Abstiirze von Kréten, Fréschen, (Teich und Berg-) Molchen, Salaman-
der und Kleinsédugern in Kellerschéchte zu vermeiden sollten die Bauherren dazu
verpflichtet werden, diese mit kleinmaschigen Abdeckungen zu versehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme des BUND wurde bereits unter 5.2.18 behandelt. Die Stadt Of-
fenburg ist bemuht, ihrer Verantwortung fir Natur und Landschaft gerecht zu werden
und die entsprechenden Belange zu bertcksichtigen und zu férdern. Im Baugebiet
Seitenpfaden wurde zur artenschutzrechtlichen Beurteilung der Eingriffe ein entspre-
chendes Gutachten in Auftrag gegeben. Die hieraus folgenden Anforderungen, wie
unter anderem auch das Anbringen von Nisthilfen fur bestimmte im Gebiet erfasste
Vogelarten, werden bei der Planung der Ausgleichsmalinahmen umgesetzt und
durch die zukunftigen Bauherren finanziert.

Die Zustandigkeiten zur Instandhaltung und Reinigung der Nisthilfen wird im Zuge
der Umsetzung der Mallnahmen abschliel3end festgelegt.

Die Anregung ist damit aufgenommen.

Daruber hinausgehende Malinahmen wie das Anbringen von Nisthilfen flr Fleder-
mause oder fur im Gebiet nicht erfasste Vogelarten, sind nicht als Ausgleichsmal3-
nahmen anzusehen, die dem geplanten Eingriff unmittelbar zuzuordnen und in die-
sem Zusammenhang zu finanzieren waren. Angesichts der Kosten, die spatere Bau-



43

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1011/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Traeger, Dorit Clausen, 82-2384 28.02.2014

Andreas

Betreff: Bebauungsplan Nr. 144 "Seitenpfaden” - Satzungsbeschluss

herren ohnehin bereits fur die gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleichsmallnahmen
zu tragen haben, wird die Forderung nach Herstellung zusatzlicher Malinahmen im
Gebiet fur nicht vertretbar erachtet.

Um die Bauherren nicht zu sehr einzuschranken, und da die Umsetzung der Mal3-
nahme schwer zu Uberprufen ware, soll die Verpflichtung von Bauherren, die Keller-
schachte mit kleinmaschigen Abdeckungen zu versehen, unter C Hinweise aufge-
nommen, jedoch nicht verbindlich vorgeschrieben.

Diese Anregungen werden teilweise berucksichtigt.

Der Hinweis zum Vorkommen der Zauneidechsen wird zur Kenntnis genommen.
5.2.20 Behorden und Trager offentlicher Belange ohne Stellungnahme

Folgende Behorden und Trager 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass keine
Einwande bestehen:

Vermégen und Bau Baden-Wirttemberg, Schreiben vom 14.10.2013
Regionalverband Stdlicher Oberrhein, Schreiben vom 16.09.2013
Polizeidirektion Offenburg, E-Mail vom 17.09.2013

Landratsamt Ortenaukreis, Amt flr Flurneuordnung, E-Mail vom 17.09.2013
Regierungsprasidium Freiburg, Landesbetrieb Forst Baden-Wirttemberg,
Schreiben vom 19.09.2013

e Sudwestdeutsche Verkehrs AG, Schreiben vom 19.09.2013

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

Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 21, Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz
Regierungsprasidium Freiburg, Landwirtschaft, Landlicher Raum
Regierungsprasidium Freiburg, Umwelt

Regierungsprasidium Freiburg, Gewasser und Boden

Landratsamt Ortenaukreis, Gesundheitsamt

Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Umweltschutz

Landratsamt Ortenaukreis, Naturschutzbeauftragter

Landratsamt Ortenaukreis, Amt flr Schule & Kultur

Handwerkskammer Freiburg

Deutsche Post

Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg

Naturschutzbund Offenburg

Katholisches Dekanat

Erzbischofliches Ordinariat Freiburg

Seelsorgeeinheit Offenburg-Ost

Evangelische Gesamtkirchengemeinde Offenburg
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6. Nachverfahren

Wahrend der offentlichen Auslegung des Entwurfs ging eine Anregung von einem
Blrger ein, die eine Anderung der Planung zur Folge hatte, die die Grundziige der
Planung nicht beruhrt. Es wurde eine Verschiebung der hinteren Baugrenze um 3 m
auf 15 m angeregt (siehe 5.1.1). Die hintere Baugrenze wurde um 2 m auf eine Ge-
samtbaufenstertiefe von 14 m verschoben. Aufgrund dieser Anderung wurde eine
beschrankte Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 Satz 3
BauGB durchgefuhrt. Bei dieser beschrankten Beteiligung wurden Eigentumer und
Betroffene beteiligt. Zu dieser Beteiligung wurde eine positive Stellungnahme abge-
geben. Alle ubrigen Beteiligten haben keine Stellungnahme abgegeben. Nachfolgend
ist die Stellungnahme behandelt.

. . 10715 Berlin (Stellungnahme im Rahmen der be-

schrinkten Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemiR § 4a Abs. 3 Satz 3
BauGB)

Schreiben vom 14.01.2014

Wie bereits telefonisch besprochen bin ich mit der Baugrenzverschiebung einver-
Standen.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Verschiebung der hinteren
Baugrenze um 2 Meter bleibt bestehen.

Eine weitere Anderung der Planung, die die Grundziige der Planung nicht berlhrt, ist
die Anderung der Baufensteranordnung im Cluster 6B (siehe 5.1.2). Hier wurde einer
Anregung des Grundstlckseigentimers entsprochen. Andere Behorden und Burger
waren nicht betroffen.

Folgende Anderungen/ Ergdnzungen, die die Grundziige der Planung nicht beriihren,

sind im Bebauungsplan oder den textlichen Festsetzungen erfolgt:

e Erganzungen zur Steuerung des Einzelhandels im Mischgebiet (siehe 5.2.7 und
5.2.11)

e Anderungen in der StraRenflache der Ortenberger StraRe (im Laufe der StraRen-
planungen wurde hier ein Radweg/Gehweg verschwenkt, wodurch die sudliche
Mischgebietsflache (MI5) um ca. 170 m? reduziert werden musste),

e Zwischen Riesbachle und Mischgebiet entfallt eine StralRenverkehrsflache, weil
hier eine 6ffentliche Grinflache geplant ist und eine Nutzung als Rad- und Ful3-
weg nicht mdglich und auch nicht erforderlich ist,

e die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten
sind nicht zulassig, da hier eine Umsetzung des Vergnugungsstattenkonzeptes
erfolgt.
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Diese Anderungen betreffen die Grundstiicke der Stadtbau. Die Stadtbau hat zuge-
stimmt, eine erneute Anhérung gemaf § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB war daher nicht
erforderlich. Andere Behdrden und Burger waren nicht betroffen.

7. Weiteres Verfahren

Da keine Anregungen oder Hinweise eingegangen sind, die zu einer Anderung der
Planung fuhren wirden, die die Grundzuge der Planung beruhrt, kann die Bebau-
ungsplananderung als Satzung beschlossen werden.

Parallel zum Planaufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan lauft beim Landrats-
amt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, das wasserrechtliche
Planfeststellungsverfahren zu den Entwasserungseinrichtungen im Gebiet Seiten-
pfaden. Das Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz hat in seiner Stellungnahme
vom 29.10.2013 mitgeteilt, dass vor der Beschlussfassung zum Bebauungsplan das
wasserrechtliche Planfeststellungsverfahren durchzufuhren ist und die relevanten
Festsetzungen des Planfeststellungsbeschlusses in den Bebauungsplan zu Uber-
nehmen sind. Das Planfeststellungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen, Ergeb-
nisse liegen noch nicht vor. Nach derzeitigem Stand wird davon ausgegangen, dass
hieraus keine Anderungen im Bebauungsplan notwendig werden. Sofern jedoch An-
derungen notwendig werden, wirden diese noch in den Bebauungsplanentwurf ein-
gearbeitet werden. Bei groBeren Anderungen wiirde der Bebauungsplan erneut dem
Gemeinderat vorgelegt werden und eine erneute Offenlage erforderlich werden. Der
Bebauungsplan wird erst nach Abschluss des Planfeststellungsverfahrens durch 6f-
fentliche Bekanntmachung in Kraft gesetzt.

Die Verwaltung empfiehlt daher folgenden Verfahrensablauf:

26.03.2014 | Satzungsbeschluss — Vorberatung Planungsausschuss

07.04.2014 | Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

Nach Abschluss des Planfeststellungsverfahrens zu Entwasserungsein-
richtungen im Gebiet ,Seitenpfaden®:
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, Rechtskraft

Anlagen:

1. Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich
2. Stadtebauliches Konzept

3. Bebauungsplan (verkleinert)

4. Textliche Festsetzungen
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Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1011/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Traeger, Dorit Clausen, 82-2384 28.02.2014

Andreas

Betreff: Bebauungsplan Nr. 144 "Seitenpfaden” - Satzungsbeschluss

5. Begrundung
6. Satzung
7. Grundstuckseinteilung

Die Fraktionen erhalten den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans und den Um-
weltbericht je 1x im Originalmalfistab.
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