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I.  Begriindung zum Bebauungsplan Gewerbegebiet Elgersweier, 9. Anderung
und Ergénzung

1. Rechtsgrundlagen, Verfahrensablauf und Geltungsbereich

Der Bebauungsplan ist seit 1969 rechtskraftig, seither wurde er achtmal geéandert.

Der Gemeinderat hat am 25.06.2012 beschlossen, zwei getrennte Verfahren zur 8.
und 9. Anderung des Bebauungsplans gemaB § 2 des Baugesetzbuchs (BauGB)
einzuleiten. Nach Durchflhrung der 6ffentlichen Meinungsforen in Elgersweier wurde
am 28.01.2013 die Fortflihrung des Verfahrens zur 9. Anderung beschlossen. Durch
die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans wird der Geltungsbereich im sid-
Ostlichen Gebietsteil erweitert.

GemaB § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) wird eine Umweltprifung durchge-
fuhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und be-
wertet werden. Die Ergebnisse werden als Umweltbericht in einem gesonderten Teil
zur Begriindung dargestellt entsprechend § 2 Abs. 4 und §2a Nr. 2 BauGB.

2. Anlass der Planung

Ziel der Anderungsplanung ist die Erweiterung des Gewerbegebiets Elgersweier auf
bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen und einer 6ffentlichen Ausgleichsflache
im Anschluss an einen bereits im Gebiet ansassigen Betrieb, um diesem eine Erwei-
terung zu erméglichen und so den Wirtschaftsstandort Raum Offenburg zu starken.

3. Geltungsbereich

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

Der Erweiterungsbereich der 9. Anderung (im Plan als Gl 1 bezeichnet) schlieBt siid-
lich an die KreuzwegstraBe und Gstlich an einen bestehenden Gewerbebetrieb an.
Ostlich an den Erweiterungsbereich grenzt eine bestehende naturschutzrechtliche
Ausgleichsflache an, stdlich an den Erweiterungsbereich grenzen landwirtschaftlich
genutzte Grundsticke und extensive Wiesennutzung an.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die erste Anderung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Offen-
burg erfolgt parallel zum Bebauungsplanverfahren. Dort wird der Erweiterungsbe-
reich des Bebauungsplanes als gewerbliche Bauflache ausgewiesen.

Das Unternehmen ist bereits am Standort im Gewerbegebiet Elgersweier ansassig.
Aus wirtschaftlichen Griinden kommt nur eine Erweiterung am Standort in Frage. Die
Verlagerung des gesamten Betriebes an einen anderen Standort wiirde zu hohen

Kosten und verlorenen Investitionen in sehr hohem Umfang fir das Unternehmen
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fihren. Eine Aufteilung der betrieblichen Einrichtungen auf mehrere Standorte ist
seitens des Unternehmens auf Grund der damit verbundenen unwirtschaftlichen Be-
triebsablaufe nicht vertretbar und wirde zudem ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
durch betriebsinterne Fahrten nach sich ziehen.

Die Erweiterung im Bereich Logistik muss aus betrieblichen Griinden zwingend an
die bestehenden Logistikgebaude im Nordosten des heutigen Betriebsgrundstlicks
anschlieBen. Ein Standort im Osten des heutigen Betriebsgelandes ist auch erforder-
lich, da innerhalb des bestehenden Betriebes eine betriebsinterne ost-west-
orientierte Logistikachse verlauft, an die aus betrieblichen Griinden zwingend anzu-
binden ist.

Aus betrieblichen Griinden ist daher flr die Erweiterung eine Lage 6stlich angren-
zend an das heutige Betriebsgelande mit Anbindung an die Bestandsgebaude im
Nordosten des Grundstiicks unbedingt erforderlich. Eine Anordnung dieser Gebaude
an anderer Stelle, zum Beispiel stdlich des heutigen Betriebsgelandes ist nicht még-
lich.

FUr weitere Entwicklungen und als langerfristige Entwicklungsreserve sind weitere
Flachen im Sltdosten des heutigen Betriebsgelandes im Flachennutzungsplan vor-
gesehen.

5. Angaben zum Bestand

5.1 Lage und Topographie

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

Westlich des Erweiterungsbereichs schlie3t sich das bestehende Gewerbegebiet an,
Ostlich grenzt eine naturschutzrechtliche Ausgleichsflache an, die aus Magerrasen
und Tumpel besteht. Stdlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Grundstliicke an,
die teils als Ackerflachen, teils als Wiesen und Ostwiesen genutzt werden.

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

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

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

5.2 Nutzung und Bebauung

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



Die vorgesehene Erweiterungsflache war bisher im nérdlichen Teil als naturschutz-
rechtliche Ausgleichsflache festgesetzt und wurde im stdlichen Teil landwirtschaftlich
genutzt (Intensiv-Obstanlagen, Grinland). Der nicht in Anspruch genommene 6stli-
che Anteil der ehemaligen Ausgleichsflache wird erhalten und entsprechend den be-
reits festgelegten Entwicklungszielen weiter entwickelt und gepflegt. Ein direkt an die
Erweiterungsflache angrenzender Streifen wird entsprechend dem an den Bebau-
ungsplan angrenzenden Griin- und Ausgleichsflachenkonzept mit einem bepflanzten
Wall und einer Eingriinung Uberplant. Die Flachen werden als externe Ausgleichs-
maBnahmen festgesetzt (siehe Anlage zum Umweltbericht).

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter und insbesondere auch auf die Arten werden
in der Umweltprifung entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB detailliert untersucht und in
dem entsprechend § 2a Nr: 2 BauGB zu erstellenden Umweltbericht dargestellt (sie-
he Anhang zur Begrindung).

5.3 ErschlieBung und Entwasserung

Das bestehende Gewerbegebiet ist durch éffentliche StraBen erschlossen und an die
Leitungsnetze der Ver- und Entsorger angeschlossen. Die Entwasserung des ge-
planten Gewerbegebiets erfolgt im Trennsystem.

5.4 Altlasten und altlastenverdéachtige Flachen

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

5.5 Einschrankungen durch andere gesetzliche Vorschriften

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

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

Auf der Industriegebietsflache (Gl) befindet sich ein nach der 12. BImSchV einge-
stufter, der Stérfallverordnung unterliegender Betrieb, die Galvanikanlage der Firma
Hansgrohe. Auf der Erweiterungsflache (Gl 1) sind solche Betriebe nicht zulassig.

6. Planinhalt

6.1 Stadtebauliches Konzept fiur den Erweiterungsbereich

Das Gewerbegebiet wird um rund 3 ha im siid-6stlichen Bereich vergréBert, um dem
dort bereits ansassigen Betrieb eine Erweiterung zu ermdglichen. Der Bebauungs-
plan setzt die Erweiterungsflache entsprechend dem Bestand und der geplanten



Nutzung als Industriegebiet fest, um den bestehenden Betrieb planungsrechtlich zu
sichern.

Innerhalb des bisherigen Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfolgen im Zu-
sammenhang mit der 9. Anderung und Erweiterung keine weiteren Anderungen.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Baugebiet Gl 1

Auf der Erweiterungsflache der 9. Anderung wird ein Industriegebiet mit der Bezeich-
nung Gl 1 festgesetzt.

Die Flache wird fir logistische Nutzung benétigt und muss aus betrieblichen Griinden
zwingend an die bestehenden Logistikgebaude im Nordosten des heutigen Betriebs-
grundsticks anschlieBen, da innerhalb des bestehenden Betriebes eine betriebsin-
terne ost-west-orientierte Logistikachse verlauft.

Im Unterschied zum bisherigen Gl sind im Bereich Gl 1 keine der Stérfallverordnung
(12. BImSchV) unterliegenden Betriebe oder Betriebsteile zulassig. Zudem sind im
Bereich des Gl 1 Betriebswohnungen ausgeschlossen um den Schutzanspruch des
Wohnens (z.B. bzgl. der Larmwerte) gewahrleisten zu kénnen.

Stadtebaulich geordnete Einzelhandelsentwicklung

Aufgrund des vom Gemeinderat beschlossenen sortimentsbezogenen Leitbilds fir
die stadtebaulich geordnete Einzelhandelsentwicklung Offenburgs, werden fir die
Erweiterungsflache (Gl 1) wie bereits bisher im restlichen Bestandsgebiet (GE, GE 1,
GE 2) des Gewerbegebietes Elgersweier, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Warensortimenten ausgeschlossen.

6.3 MaB der baulichen Nutzung

Far die Erweiterungsflache Gl 1 wird, in Anlehnung an die benachbarte westlich an-
grenzende Bestandflache, eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

In der westlich angrenzenden Bestandsflache des Industriegebeites (Gl) war die ma-
ximale Héhe baulicher Anlagen bisher auf 19,5 m begrenzt. Kinftig liegt die Héhen-
beschrankung bei 19,6 m. Diese Anpassung resultiert aus den bestehenden Gebau-
dehdhen. In den Bereichen der Gewerbeflachen (GE, GE 1, GE 2) liegen die Hohen-
beschrankungen zwischen 11 bis 13 m am Gebietsrand und 17 bis 23,5 m im Inne-
ren des Gebietes.

Im Erweiterungsbereich des Industriegebietes (Gl 1) wird im Osten die Hohe der Ge-
baude auf 17 m begrenzt. Die H6henbegrenzung berlcksichtigt die betrieblichen Er-
fordernisse (automatisierte Logistik) in Abwagung mit den Interessen der benachbar-
ten Ortslage Elgersweier. Die H6henbegrenzung im Erweiterungsbereich schafft eine
Abstaffelung der Gebdudemassen zum Landschaftsraum.

Das héhere Logstikgebaude soll durch begleitende PflanzmaBnahmen in Form eines
vorgelagerten, mit Bdumen und Gehdlzen bepflanzten Walls, auBerhalb des Gel-
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tungsbereichs, auf stadtischen Flachen, in die Lanschaft integriert werden. Auf den
angrenzenden Freiflachen soll ein ansprechender Erholungs- und Freiraum als Puf-
ferzone zur Ortslage Elgersweier entstehen.

6.4 ErschlieBung und Entwasserung

Die verkehrliche ErschlieBung der Erweiterungsflache Gl 1 erfolgt Uber das beste-
hende Betriebsgelande.

Im Bereich der Erweiterungsflache Gl 1 sollen die anfallenden Oberflachenwasser
auf den angrenzenden Freiflachen des stadtischen Grundstlicks einer Versickerung
zugefthrt werden. Die Versickerungsanlage berlicksichtigt die naturschutzfachliche
Wertigkeit der umgebenden Freirdume.

Das Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalnetz eingeleitet.

6.5 Begriinung

Die Festsetzung der Ortsrandeingriinung im Bereich Gl 1 erfolgt im Rahmen der ex-
ternen AusgleichsmaBnahmen. Die an die Erweiterungsflache Ostlich angrenzende
Grin- und Ausgleichsflachenkonzeption enthélt den neuen Siedlungsrand, den Aus-
gleich fur die Eingriffe in Naturhaushalt, Landschaft und Arten sowie die Abstandsfla-
chen zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung. Diese beinhalten auch einen
bepflanzten Wall zur Abschirmung der Ost- und Sldseite des Erweiterungsberei-
ches. Die Begrinungsfestsetzungen werden im Umweltbericht (Anhang) ausfihrlich
dargestellt und begriindet. Im Bereich des Gl 1 entfallen die bisherigen Begriinungs-
festsetzungen mit der Ziffer 8 groBteils, da sie sich im Bereich der kinftigen Baufla-
che befinden. Sie werden ersetzt durch die neue Festsetzung mit der Ziffer Nr. 8 im
Bereich des Gl 1, sowie durch externe AusgleichsmaBnahmen mit der Bezeichnung
E4 (siehe Anlage 4).

Dem Bebauungsplan beigefligt ist eine Konzeption zur Gestaltung der Freiflachen
mit Vorschlagen zur Verbesserung der Naherholungsfunktion. Sie enthélt auch die
zum Ausgleich des Eingriffs notwendigen MaBnahmen, sowie die zeitlich vorgezogen
herzustellenden ArtenschutzmaBnahmen und beinhaltet die externen MaBnahmen
mit den Bezeichnungen E5 bis E13.

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

Die extensive Begrinung von Flachdachern tragt zur Verbesserung des Stadtklimas
bei, fihrt zu einem verzdgerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plange-
biet und schafft Ersatzstandorte fur den Eingriff in verschiedene Biotoptypen. Die
Kombination von extensiver Dachbegriinung und Photovoltaikanlagen ist, falls dies
gewtnscht ist, technisch méglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination
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von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstdnderung der Anlage in
Kombination mit der Verwendung niedrigwichsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem
Grindach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kihler
bleibt, héher, als auf einem herkémmlichen Dach.

6.6 Immissionsschutz

Im Bereich des Gl 1 wird ein Emissionskontingent festgesetzt um die Wohnnutzung
in den Ortslagen vor L&rm zu schitzen. Hierbei wurden die Grenzwerte der TA Larm
fur Reine und Allgemeine Wohngebiete zugrundegelegt.

Es werden maximal zuldssige Larmwerte pro m? Flache festgesestzt. Detaillierte Er-
lAuterungen sind aus dem schalltechnischen Gutachten ersichtlich, das dem Anhang
der Begriindung beigefugt wird.

Die Gerauschkontingente einschlieBlich der Zusatzkontingente sind aus der folgen-
den Tabelle (siehe Seite 7 des Gutachtens) ersichtlich:

Emissionskontingente einschlieBlich Zusatzkontingen-
te” je Sektor
tags / nachts
dB(A)/m?
A B C
Erweiterungsflache 55/ 46 70/60 70/55

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN
45691, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte j im
Richtungssektor k Lex; durch Lexi + Lek, zusk ZU ersetzen ist.

Im Rahmen eines bau- oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahrens
ist die Einhaltung der festgelegten Emissionskontingente, im Allgemeinen durch die
Vorlage einer Berechnung einer Messstelle, die nach § 26 Bundes-
Immissionsschutzgesetz fir den Bereich La&rmmessungen anerkannt ist, oder eines
von einer Industrie- und Handelskammer &ffentlich bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen fir Schallschutz, nachzuweisen. Die Prifung der Einhaltung erfolgt
nach DIN 45691, 2006-12, Abschnitt 5.

Sollte die Flache im Nordosten der Erweiterung als Parkplatz genutzt werden, ist zur
Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente eine Larmschutzwand gemaR
den Eintragungen des Bebauungsplanes notwendig. Die voraussichtliche Larm-
schutzwand ist in die Planzeichnung als Hinweis aufgenommen. Die abschlieBende
Festlegung dieser LarmschutzmaBnahme erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

6.7 Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan bisher enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften zur maximalen
Héhe von Einfriedigungen bleiben unveréndert.



6.8 Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen

Denkmalschutz

Innerhalb der archaologischen Verdachtsflachen im Bereich GE 2 und Gl 1 sind Pla-
nungen und BaumaBnahmen, die mit Bodeneingriffen verbunden sind, friihzeitig mit
der archaologischen Denkmalpflege abzustimmen. Gegebenenfalls sind im Vorfeld
von geplanten BaumaBnahmen Sondierungen erforderlich, um die archaologische
Befundsituation zu klaren. Die Kosten fiir diese Sondierungen sind vom Vorhabens-
trager zu Gbernehmen.

Auf der Grundlage dieser Voruntersuchungen kann geklart werden, ob und in wel-
chem Umfang arch&ologische Untersuchungen zur Sicherung der Funde unter antei-
liger Kostenbeteiligung durch den Vorhabenstrager durchzufiihren sind.

6.9 Kennzeichnungen

Altlasten
Im Erweiterungsbereich Gl 1 gibt es keine Altlastenverdachtsflachen.

7. Umwelt- und Naturschutz

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

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

8. Realisierung

Bodenordnende MaBnahmen durch die Stadt Offenburg sind nicht vorgesehen. Die
Erweiterungsflache ist in stadtischem Eigentum und wird von dem Betrieb erworben.

Die AusgleichsmaBnahmen werden auf stédtischen Flachen auBerhalb des Gel-
tungsbereichs hergestellt. MaBnahmen fir den Artenschutz werden zeitlich vorgezo-
gen angelegt.

Die Kosten der Herstellung von AusgleichsmaBnahmen auf stadtischen Flachen au-
Berhalb des Geltungsbereichs werden von den Eingriffsverursachern getragen.

Die Regenwasserversickerung wird in die Grin- und Ausgleichsflachenkonzeption
integriert auf stadtischem Gelande hergestellt. Hierdurch kann eine gut funktionie-
rende Gesamtherstellung der VersickerungsmaBnahmen auch bei abschnittsweiser
Bauausfihrung der Industriebauten gewahrleistet werden. Es liegt die Sondersituati-
on vor, dass das Gelande fir die Regenwasserversickerung in Eigentum bleibt um
den Grlnzug nicht zu unterteilen.



Herstellung und Betrieb der Regenwasserversickerung wird vertraglich geregelt.

9. Flacheniibersicht

Tabelle 2: Flacheniibersicht

Neue Erweiterungsflache der 9. Anderung des Bebauungsplanes 1,7 ha
Umwandlung eines Teils der Ausgleichsflache 8 in Gewerbeflache 1,2 ha
Offentliche Griinflache im Stiden 0,03 ha
Ausgleichsflache 8 reduziert 0,04 ha
Gesamtflache der Erweiterung 3 ha

Die Flachenibersicht enthalt nicht die auBerhalb des Geltungsbereichs liegenden

Ausgleichsflachen.

Offenburg, den

Edith Schreiner
Oberblrgermeisterin
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