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Anlass und Ziele der Planung

Im Jahr 2011 hat die Stadt Offenburg unter umfassender Einbeziehung der
Birgerschaft einen stadtebaulichen Rahmenplan fir den Stadtteil Albersbésch
erstellt. Im stadtebaulichen Rahmenplan wurden die Nutzungsmdglichkeiten
flr unter- und ungenutzte Grundstiicke im Stadtteil aufgezeigt. Die Aufstellung
des Rahmenplans soll zur ,Innenentwicklung®, d.h. zur vorrangigen Nutzung
bestehender bereits erschlossener Baulandpotenziale und damit zur Vermei-
dung einer Flacheninanspruchnahme in der freien Landschaft beitragen. Die
im stadtebaulichen Rahmenplan vorgeschlagenen MaBnahmen betreffen vor
allem die noch freien Grundstiicke sowie die Nachverdichtungsméglichkeiten
im Planungsgebiet des Rahmenplans. Der stadtebauliche Rahmenplan wurde
vom Gemeinderat am 06.02.2012 als stadtebauliches Entwicklungskonzept
geman § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Grundlage fir den Aufstellungsbeschluss
zur Fortschreibung des Bebauungsplans ,Albersbdsch* beschlossen.

Der Rahmenplan stellt damit eine Leitschnur fir die kiinftige Entwicklung des
Stadtteils dar. Er ist aber keine fixe Vorgabe, sondern kann an neue Entwick-
lungen und Fragestellungen angepasst werden.

Nach der Aufstellung des Rahmenplans Albersbdsch im Jahr 2011 haben sich
fir den Bereich an der BurdastraBBe neue Entwicklungen ergeben.

Zum einen ist der Verein Montessori-Zentrum e.V. auf die Stadt zugegangen,
da er ein Grundstlick benétigt. Der Verein betreibt bisher in Offenburg in der
SchwarzwaldstraBe eine Kinderkrippe, ein Kinderhaus (Kindertageseinrich-
tung) und eine Grundschule nach den Grundsétzen der Montessori-
Padagogik. Der Standort in der SchwarzwaldstraBBe bietet keine Erweite-
rungsmaglichkeiten, daher sucht der Verein ein Grundstick fir einen Neubau.

Auch der Trager von Pflegeheimen und ambulanter Pflege Vita Tertia sucht fur
die Errichtung eines Pflegeheims ein Grundstick in Offenburg.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die An-
siedlung dieser Nutzungen und damit verbunden eine Nutzungsvielfalt im
Stadtteil zu schaffen und dem Ziel der Innenentwicklung somit gerecht zu wer-
den.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Kernstadt, im Stadtteil Albers-
bdsch. Es befindet sich stdlich der SenefelderstraBBe sowie des dort beste-
henden Hochhauses und nérdlich des AOK-Gebaudes und des Hotels Huber-
tus. Der Geltungsbereich umfasst das bisher stadtische Grundstlck Flst.-Nr.
1656 sowie einen Teilbereich des ebenfalls stadtischen Grundstiicks Flst.-Nr.
6670 der BurdastraBe. Ostlich des Geltungsbereichs befindet sich der Burda-
Sportclub, westlich des Geltungsbereichs besteht bereits Wohnbebauung
(MertensstraBe, Bégnerweg, Schillingweg, Karl-Fink-Weg).
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Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Albersbésch — BurdastraBe* erfolgt im
beschleunigten Verfahren geméan § 13a BauGB, da es sich bei dem Bebau-
ungsplan um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt.

Die Grundflache gemaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO betragt innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs ca. 6.700 m2,
Dieser Wert liegt unter der gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB insgesamt zu-
lassigen Grundflache von 20.000 m?, so dass der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. Zwar flgt sich die Entwick-
lung in den allgemeinen Entwicklungsrahmen des Rahmenplans Albersbésch
ein, ein direkter sachlicher und raumlicher Zusammenhang mit anderen Pla-
nungen besteht jedoch nicht.

Das bedeutet, dass auf die Umweltprifung und eine friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit verzichtet und nach der férmlichen Einleitung des Verfahrens
die Offenlage durchgefiihrt werden kann. Um die Burger friihzeitig Uber die
Planungen zu informieren fand am 04.07.2013 eine Blrgerinformation, bei der
die Vorhaben vorgestellt wurden, statt.

Bestehender Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des bestehenden Bebau-
ungsplans ,Albersbdsch®, der im Jahr 1978 in Kraft getreten ist. Seitdem wur-
de er 15 mal geandert, zuletzt im Jahr 2003.

Der bestehende Bebauungsplan setzt fir das kinftige Plangebiet im Osten ei-
ne Verkehrsflache, im nérdlichen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet und im
sudlichen Bereich eine 6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Parkan-
lage fest. Der bestehende Bebauungsplan ,Albersbdésch” soll geman Be-
schluss des Gemeinderats vom 06.02.2012, wo erforderlich, sukzessive far
Teilbereiche durch neue Bebauungsplane ersetzt werden.

Der Bebauungsplan ,Albersbésch — BurdastraBe® ersetzt fiir seinen Geltungs-
bereich den bestehenden Bebauungsplan.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Albersbdsch — BurdastraBe® als Wohnbauflache
dar. Diese Flache stimmt mit den zukinftigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans Uberein. Ein Teilbereich des Bebauungsplans wird als Flache flr den
Gemeinbedarf festgesetzt. Diese Darstellung bewegt sich innerhalb des Ent-
wicklungsspielraums des Flachennutzungsplans.
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Angaben zum Bestand
Lage und Topographie

Das Plangebiet befindet sich am éstlichen Rand des Stadtteils Albersbdsch im
Westen der Kernstadt Offenburgs. Norddstlich befindet sich die BundesstraBe
33. Das Einkaufszentrum in Albersbésch sowie die katholische Kirchenge-
meinde Heilig Geist befindet sich westlich des Plangebiets in direkter Nach-
barschaft. Das Gelande des Plangebiets ist weitgehend eben.

ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist Gber die bisher noch nicht vollstandig hergestell-
te und abgesperrte BurdastraBe bzw. Uber die KolpingstraBe an die L 99 an-
gebunden.

Bestehende Bebauung und Nutzung / Natur und Landschaft

Der GroBteil der Flache des zukiinftigen Bebauungsplangebiets ist als Wiese
genutzt. An einer Stelle im Zentrum des Grundsticks befindet sich ein dichter,
geschlossener Gehdlzstreifen. Weitere einzelne Baume befinden sich in
Randbereichen des Grundstiicks. Um die Erhaltenswirdigkeit der Baume auf
dem Grundstlick festzustellen und ggf. den Erhalt bestimmter Baume sicher-
zustellen, wurde eine Baumbewertung durch einen Baumgutachter durchge-
fihrt. Der geschlossene Gehdlzstreifen kann nach Prifung durch den Baum-
gutachter unter bestimmten Kriterien, insbesondere zur Verkehrssicherheit,
nicht sinnvoll in die kinftigen Nutzungen der Grundstlicke integriert werden
und wird daher nicht als zu erhalten festgesetzt. Drei einzelne Baume im
Nord- und Stdwesten des Geltungsbereichs sind erhaltenswert und werden
im Bebauungsplan als zu erhaltene Baume festgesetzt. Ein StraBengrund-
stlick ist im Plangebiet enthalten, zum Teil befestigt, aber nicht ausgebaut.

Grundwasserstand

Im Umfeld des Geltungsbereichs des zukilinftigen Bebauungsplans ,Albers-
bdsch — BurdastraBe” befinden sich die amtlichen Grundwassermessstellen
113/115-8, 115/115-7 und 129/115-0. Zur Abschatzung der Grundwasser-
stande flr das Planungsgebiet wurden seitens des Landratsamts mit Hilfe der
Grundwasserdatenbank des Landes Baden-Wirttemberg flir diese Grundwas-
sermessstellen im Zeitraum von 1975 bis 2013 folgende Grundwasserstéande
ermittelt:

Grundwassermessstelle 113/115-8: der niedrigste Grundwasserstand erreich-
te 146,59 m .NN, der mittlere 147,49 m (.NN und héchste Grundwasserstand
erreichte 149,19 m .NN.

Grundwassermessstelle 115/115-7: der niedrigste Grundwasserstand erreich-
te 147,05 m 0.NN, der mittlere 148,08 m .NN und héchste Grundwasserstand
erreichte 150,44 m (.NN.

Grundwassermessstelle 129/115-0: der niedrigste Grundwasserstand erreich-
te 149,12 m .NN, der mittlere 150,13 m 0.NN und héchste Grundwasserstand
erreichte 151,04 m (.NN.
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Das Landratsamt weist darauf hin, dass diese Grundwasserstande Montags-
werte sind, d. h. dass der bisher vorhandene tatsachliche Maximalwert zwi-
schen zwei Montagswerten liegen kann und somit evtl. héher ist.

Planinhalt
Stadtebauliches Konzept

Im Stden des Plangebiets soll ein allgemeines Wohngebiet (WA 1) festgesetzt
werden. Hierdurch soll die Ansiedlung eines Pflegeheims mit Pflegeplatzen
und betreutem Wohnen ermdglicht werden. Das vorgesehene Grundstiick
grenzt im Westen an die KolpingstraBe und im Osten an die BurdastraBe. Die
Bebauung soll maximal mit vier Geschossen erfolgen. Da die BurdastraBe in
diesem Bereich ausgebaut wird, soll die ErschlieBung vorwiegend von der
Ostseite des Grundsticks Uber die BurdastraBe erfolgen.

Nordlich angrenzend an das Grundstiick des Pflegeheims soll die Ansiedlung
des Montessori-Zentrums Offenburg ermdglicht werden. Das Montessori-
Zentrum soll zukinftig aus drei Teilen bestehen. Einen Teil bildet die Grund-
schule, in der ca. 40 Schuler der 1. bis 4. Klasse unterrichtet werden sollen.
Weiter soll ein Kinderhaus entstehen, in dem 60 Kinder im Alter von 3 bis 6
Jahren untergebracht werden. Als letzte Einrichtung ist die Kinderkrippe vor-
gesehen, in dieser sollen ca. 30 Kinder im Alter zwischen 1 bis 3 Jahren be-
treut werden.

Die Bebauung soll aus drei Flligeln bestehen, in denen jeweils eine Nutzung
untergebracht ist. Nach Stiden befindet sich das AuBengelande, in welchem
die Kinder spielen kénnen. Das Gebaude soll eingeschossig gebaut werden.
Ostlich des Grundsticks verlauft die BurdastraBe. Die benétigten Stellpléatze
sollen auf einem Parkplatz auf dem Grundstick angrenzend an die Burdastra-
Be untergebracht werden.

Im Norden des Geltungsbereichs soll ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet
WA 2 festgesetzt werden. Dieses Grundstiick soll entweder als Erweiterungs-
flache des Montessori-Zentrums genutzt werden oder einer anderen zuléssi-
gen noch nicht bekannten Nutzung zugefihrt werden.

Art der baulichen Nutzung

Fir die stdliche sowie nérdliche Flache des Geltungsbereichs wird die kinfti-
ge Nutzungsart als ,Allgemeines Wohngebiet* gemaB § 4 BauNVO festge-
setzt. Die gemaB BauNVO-Systematik ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen, da diese Nutzungen
innerhalb des Plangebiets nicht sinnvoll erscheinen und die anderen zulassi-
gen Nutzungen negativ beeintrachtigen wirden.

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Da im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 die Ansiedlung eines Pflegeheimes er-
mdglicht werden soll und diese Nutzung eine hohe Ausnutzung des Grund-
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stlicks erforderlich macht, ist die Obergrenze der GRZ fur allgemeine Wohn-
gebiete gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO Uberschritten und eine GRZ von 0,5 fest-
gesetzt. GemaB § 17 Abs. 2 BauGB kénnen die Obergrenzen des Abs. 1 aus
stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung
durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Bedingt durch den Grundstiickszuschnitt und den baulichen Anforderungen an
ein Pflegeheim werden die Obergrenzen der Grundflachenzahl gemaB § 17
Abs. 1 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 Uberschritten. Durch die
Ansiedlung des Pflegeheims in diesem Bereich soll der Innenentwicklung,
welche ein stadtebauliches Ziel darstellt, Rechnung getragen werden. Es soll
der Nutzungsvielfalt im Gebiet dienen und als Einrichtung fur einen sozialen
Zweck auch dem gesamten Stadtteil zugute kommen. Durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans werden keine stadtebaulichen Missstéande in Bezug
auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se geschaffen.

Durch den Bebauungsplan erfolgen MaBnahmen zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt durch die Festsetzungen einer Dachbegriinung
bei Flachdachern, Begriinung nicht Uberbauter Grundsticksflachen und was-
serdurchlassiger Ausfiihrung von Oberflachenbefestigungen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist entsprechend der Obergrenzen des Ma-
Bes der baulichen Nutzung eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese Obergrenze
ist auch flr die Flache flir den Gemeinbedarf festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Far das Allgemeine Wohngebiet WA 1 wird eine maximale Geschossigkeit von
vier Vollgeschossen festgesetzt. Um eine unangemessene Hohenentwicklung
zu verhindern, werden fir den Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA 1
Trauf- und Firsth6hen festgesetzt. Diese festgesetzten Héhen, welche im &st-
lichen Teilbereich der Flache héher sind als im westlichen Teilbereich, orien-
tieren sich an den bereits bestehenden Gebauden in der Umgebung.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 2 wird eine maximale Geschossigkeit von
drei Vollgeschossen festgesetzt. Die maximale Traufhéhe betragt 9,0 m.

Far die Flache fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Schule und Kin-
dertagesstatte wird eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Stellplatze und Garagen

Die Bauweise ist im Bebauungsplan fur die allgemeinen Wohngebiete als
auch fur die Flache fur den Gemeinbedarf als abweichende Bauweise festge-
setzt. Dies bedeutet, dass die offene Bauweise gilt, aber auch Geb&audelangen
Uber 50 m zugelassen werden. Fir die Nutzungen als Schule und Pflegeheim
ist die Erméglichung der Errichtung von Gebauden mit einer Gesamtlange
Uber 50 m sinnvoll.
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Die groBzlgige Festsetzung der Baugrenzen soll Spielrdume in der Anord-
nung der Baukdrper ermdglichen. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiet
WA 2, in dem noch keine konkrete Bebauung vorgesehen ist, ist diese Fest-
setzung sinnvoll.

Garagen, Carports (offene Garagen) und Stellplatze sind in der Flache fir den
Gemeinbedarf sowie im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 auch auBerhalb der
Baugrenzen zul&ssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Stellplatze und Tiefgaragen nur inner-
halb der daflir festgesetzten Flache zulassig. AuBerdem sind Stellplatze und
Tiefgaragen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 im &stlichen Bereich der WA1-
Flache bis zu einer Tiefe von 60 m (gemessen ab westlicher StraBenbegren-
zungslinie BurdastraBe) zuldssig. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden,
dass die erforderlichen Stellplatze im Osten des Grundstiicks angeordnet
werden und die HaupterschlieBung von der BurdastraBe erfolgt. Da nach Még-
lichkeit kein zusatzlicher Verkehr im bestehenden Wohngebiet an der Kolping-
straBBe erfolgen soll, sollen die ErschlieBung und auch die Anlage der Uber-
wiegenden Stellplatze nicht im Westen des Grundstiicks erfolgen. Da bereits
eine erhdhte Ausnutzung des Grundstiicks durch Hauptgebaue zugelassen
ist, soll zusatzlich keine Bebauung mit Garagen und Carports entstehen.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Zur Ermdglichung der Ansiedlung des Montessori-Zentrums wird eine Flache
fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und Kindertagesstat-
te festgesetzt.

ErschlieBung / Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt zum gréBten Teil Gber die BurdastraBe. In diesem
Zusammenhang wird die BurdastraBe gedéffnet und ausgebaut. Damit der
durch das Montessori-Zentrum und das Pflegeheim entstehende Verkehr nicht
in das bestehende Wohngebiet hineingezogen wird, sondern das Gebiet direkt
von Slden anfahrt und wieder verlasst, wird an der StraBenflache im Bereich
des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 eine Wendemdglichkeit vorgesehen. Die
ErschlieBung des Pflegeheims soll zum gr6Bten Teil Gber die BurdastraBBe er-
folgen. Ein Teil der Belieferung muss allerdings aus Logistikgriinden des Pfle-
geheims Uber die KolpingstraBe erfolgen. Aus diesem Grund ist eine zuséatzli-
che Einfahrt des Pflegeheims von der KolpingstraBe méglich.

Um die fuBlaufige Anbindung des Montessori-Zentrums und des Pflegeheims
an den Stadtteil zu ermdglichen, sieht der Bebauungsplan sidlich des Pflege-
heims einen FuB- und Radweg vor.

Ver- und Entsorgung, Entwasserung

Im Rahmen der Umsetzung missen im Plangebiet neue Leitungstrassen zur
Ver- und Entsorgung entstehen. Entsprechend werden wahrend des Ausbaus
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der Verkehrsflache in Koordination mit den versorgenden Betrieben neue Lei-
tungen gelegt und an das bestehende Netz angebunden.

Das bestehende Gebiet wird im Trennsystem entwéassert. Ein Schmutzwas-
serkanal wird im Plangebiet neu verlegt und an das bestehende System ange-
schlossen. Das Regenwasser wird momentan Uber einen Graben éstlich der
BurdastraBe abgeleitet. Im Rahmen des Ausbaus der BurdastraBe wird zu-
satzlich zum neuen Schmutzwasserkanal auch ein neuer Regenwasserkanal
in der BurdastraBe verlegt. Der offene Graben wird in diesem Bereich auBer
Betrieb genommen.

Fir die Entwasserung der Privatgrundstlcke gilt die in § 45 des baden-
wirttembergischen Wassergesetzes (WG) in Verbindung mit der Verordnung
des Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlags-
wasser sowie in der Abwassersatzung der Stadt Offenburg geregelte Ver-
pflichtung zur Versickerung bzw. Riickhaltung des Regenwassers. Die Versi-
ckerungsmaoglichkeiten sind im Rahmen des jeweiligen Entwasserungsantrags
zum Bauvorhaben zu prifen. Der Abwasserzweckverband ,Raum Offenburg®
ist bereits in der Planungsphase und im Vorfeld der einzelnen BaumafBnah-
men einzuschalten und die geplante Grundstiicksentwasserung ist durch die-
sen zum Bau freizugeben.

Anpflanzen von Baumen, Begriinung

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und pro 500 m?
Grundsticksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum oder ein Obst-
hochstamm zu pflanzen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind
zu pflanzen, zu erhalten und vor schadigenden Einflissen zu schiitzen. Es
wird eine Dachbegrinung der Flachdacher von Gebauden sowie von Garagen
und Carports (offenen Garagen) festgesetzt.

Mit diesen Festsetzungen soll die Durchgriinung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans gewahrleistet werden; sie dienen der Wohnumfeldqualitat
und der Erhdhung der Artenvielfalt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Die MaBnahmen dienen dem Artenschutz und sollen nachteilige Auswirkun-
gen auf die Vogelwelt und die Fledermause infolge des Eingriffs in den zentra-
len Geholzbestand verhindern. Zu diesem Zweck wird das Anbringen von Nist-
maoglichkeiten fir Végel und Fledermause an den Gebaudehlllen festgesetzt.
Die Nisthilfen sind anzubringen, ohne die Geb&udeisolierung zu unterbrechen
und jahrlich zu kontrollieren.

Ortliche Bauvorschriften
Dachgestaltung

Es sollen kinftig Dachgauben und andere Dachaufbauten im gesamten Be-
bauungsplangebiet eingeschrankt mdglich sein. Zu groBe Dachgauben und
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Dachaufbauten wirden zu einer unruhigen Dachlandschaft fihren und werden
daher untersagt. Die zulassigen Dachformen von Dachgauben und anderen
Dachaufbauten sind in der gestalterischen Vorschrift naher definiert. Andere
Dachaufbauten wie z.B. Dacherker werden ebenfalls zugelassen. Die gestalte-
rischen Vorschriften beziehen sich gleichermaBen auf Dachgauben und
Dachaufbauten und definieren diese in Lage und GréBe.

Freiflachen

Die Forderung nach wasserdurchlassiger Ausfiihrung von Flachenbefestigun-
gen dient der Minimierung der Bodenversiegelung. Die Vorschrift bezieht sich
auf befestigte Grundstiicksflachen wie Stellplatze, Zufahrten, Wege, Terras-
sen oder ahnliches. Vorgeschlagen werden wassergebundene Belage und
wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen wie z.B. Rasengittersteine
oder Kies.

Einfriedigungen

Als Einfriedigung sind Stacheldrahtzaune unzuldssig, da diese das Erschei-
nungsbild negativ beeinflussen und auch eine Gefahr vor allem fir Kinder dar-
stellen.

Hinweise

Altlasten
Im Bereich des Geltungsbereichs sind keine Altlasten bekannt.

Artenschutz

Die Stadt Offenburg ist grundsatzlich bemiht, den Artenschutz zu unterst(t-
zen. Daher wird empfohlen, unabhangig von den Eingriffen in den Gehdlzbe-
stand im Bereich des WA 1 zusatzlich Nistmdglichkeiten fir Mauersegler an-
zubringen. Dies ist nur im Verbund sinnvoll, da es sich um Koloniebrlter han-
delt, die vorzugsweise an mehrstéckigen Gebauden briten. Daher wird das
Anbringen von Nisthilfen ab einer H6he von 6 m Gber Grund empfohlen.

Umweltbelange und Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Bereich des neu ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiete WA 2 sowie im
Bereich der Flache fiir den Gemeinbedarf ist auch im bisherigen Bebauungs-
plan ,Albersbdsch” eine Bebauung vorgesehen. Der Bereich, in dem das All-
gemeine Wohngebiet WA 1 festgesetzt wird, ist im bisherigen Bebauungsplan
eine 6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt, die
kUnftig Gberbaut werden soll. Die festgesetzte Parkanlage wurde nicht reali-
siert.

Zur Verringerung der negativen Auswirkungen der Bebauung werden BegrU-
nungsvorschriften, wasserdurchlassige Flachenbefestigungen und MaBnah-
men flr den Artenschutz festgesetzt.

Da es sich um ein beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB handelt,
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB entsprechend, d.h. es wird von der Durchfihrung einer Um-



weltprifung und der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen (§13 Abs. 3
BauGB). Voraussetzung hierfir ist, dass keine Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeit oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet
oder begriindet wird, und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter besteht. Dies ist hier nicht
der Fall, da Vorhaben gemaB Anlage 1 UVPG nicht vorgesehen sind und eine
Beeintrachtigung der Schutzgtter nicht zu beflirchten ist. Die Eingriffsregelung
findet in dieser Fallgruppe keine Anwendung. Hierflr gilt die Regelung des §
13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

Immissionen
Larm

Die stark befahrene BundesstraBe B 33 a verursacht Larm, welcher auf das
Plangebiet einwirkt. Im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachennut-
zungsplans 2009 wurde eine Larmtechnische Untersuchung fir das gesamte
Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg erstellt. Die Larmwerte flr das
Plangebiet wurden aus dieser Untersuchung zugrunde gelegt. Die Pegelwerte
fir das gesamte Plangebiet betragen tags zwischen 55 und 60 dB(A) und
nachts zwischen 50 und 55 dB(A).

Verkehrslarm

Far die Beurteilung von Verkehrslarmeinwirkungen in der stadtebaulichen Pla-
nung kénnen die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 herange-
zogen werden (Orientierungswerte fir WA tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A)).
Die Orientierungswerte dienen der angemessenen Beriicksichtigung des
Schallschutzes in der stéddtebaulichen Planung. Sie sind keine Grenzwerte;
von ihnen kann insbesondere in vorbelasteten Bereichen abgewichen werden.
Wenn im Rahmen der Abwagung von den Orientierungswerten abgewichen
werden soll, ist ein Ausgleich durch andere geeignete MaBnahmen (z.B.
Grundrissorientierung) vorzusehen und planungsrechtlich zu sichern.

GemaB den Larmkarten der larmtechnischen Untersuchung zur Gesamtfort-
schreibung des Flachennutzungsplans sind Uberschreitungen des Immissions-
richtwerts Tag bis 60 dB(A) zu verzeichnen. Die Immissionsrichtwerte flr den
Nachtzeitraum werden im Plangebiet bis 55 dB(A) tUberschritten. Diese Uber-
schreitungen werden vom StraBenverkehrslarm der BundesstraBe B 33 a ver-
ursacht.

Der erforderliche Schutz gegen Verkehrslarmeinwirkungen wird im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen si-
chergestellt.

Fir die schutzbedirftige Bebauung wird ein passiver Larmschutz festgesetzt,
der die Zumutbarkeit der Gerauscheinwirkungen in den Aufenthaltsrdumen
auch ohne Verwirklichung der Larmschutzbebauung sicherstellt.

Hierzu werden von den Verkehrslarmeinwirkungen maBgebliche AuBenlarm-
pegel im Sinne der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ abgeleitet und Min-
destanforderungen an die Schallddmmung von AuBenbauteilen von schutzbe-



durftigen Raumen festgesetzt. Der maBgebliche AuBenlarmpegel ist nach DIN
4109 bei StraBenverkehrslarmeinwirkungen der um 3 dB(A) erhdhte Beurtei-
lungspegel fur den Tagzeitraum.

9. Realisierung

Das Montessori-Zentrum méchte zu Beginn des Jahres 2014 mit dem Bau be-
ginnen. Der StraBenausbau soll ebenfalls im Jahr 2014 beginnen.

10. Kosten

Die Kosten flr die Herstellung der benétigten ErschlieBungsanlagen werden
Uber ErschlieBungsbeitrage finanziert.

11. Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich 1,6ha 100%
Wohngebiete WA 0,8 ha 50 %

Gemeinbedarfsflachen 0,6 ha 37,5%
Verkehrsflachen 0,2 ha 12,5%

Offenburg, den

Edith Schreiner
Oberbilrgermeisterin



