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1.1

ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG, SACHSTAND

Anlass und Ziele

Derzeit besteht im Raum Offenburg, wie auch in anderen Raumen Baden-
Wirttembergs, eine hohe Nachfrage nach Bauland, die sich nicht allein auf die
Kernstadt Offenburg sondern auch auf deren Ortsteile bezieht.

Im Rahmen ihrer aktiven Grundstiickspolitik strebt die Stadt Offenburg mit der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Vorderer Brand“ an, im Ortsteil Zunsweier den
gesteigerten Wohnbaufladchenbedarf insbesondere der ortsansassigen Bevolke-
rung zu decken. Hintergrund ist auch der, dass derzeit keine anderen geeigneten,
kurzfristig aktivierbaren Flachen fur eine groBere Wohnbauentwicklung in Zuns-
weier zur Verfugung stehen. Die letzte Wohnbauflachenausweisung erfolgte in
den 1990er Jahren.

Das Gebiet Vorderer Brand in Offenburg-Zunsweier ist Teil der vom Gemeinderat
beschlossenen Prioritatenliste, in der aufgezeigt wird, welche der im Flachennut-
zungsplan enthaltenen Wohnbauflachen in den néachsten Jahren vorrangig entwi-
ckelt werden sollen.

Die Grundstlickseigentimer im Plangebiet, die an einer zeithahen Realisierung
des Baugebiets interessiert sind, haben sich vorab mit den Regularien der Bau-
landpolitik der Stadt Offenburg einverstanden erklart und die ErschlieBungsge-
meinschaft ,Vorderer Brand® gegriindet. Uber die Instrumente des stadtebaulichen
Vertrages und des ErschlieBungsvertrage verpflichten sich die Grundstiickseigen-
timer

= einer freiwilligen Grundstiicksneuordnung mit unentgeltlicher Ubertragung aller
offentlichen Flachen auf die Stadt zuzustimmen

= die fertigen Bauplatze innerhalb einer angemessenen Frist zu bebauen
= Flachen fur AusgleichmaBnahmen aufB3erhalb des Baugebiets anzukaufen

= alle ErschlieBungsanlagen, AusgleichmaBnahmen und sonstigen Entwick-
lungsmaBnahmen herzustellen.

Es zeigte sich von Anfang an, dass das Baugebiet nicht ganz einfach zu entwi-
ckeln sein wird. Die verkehrliche Anbindung war durch den Engpass in der StralBe
Im Brand so problematisch, dass der Bau einer neuen Anbindung erforderlich
wird. Wegen der verkehrlich, landschaftlich und topographisch besonderen und
anspruchsvollen Situation wurde fir das Gebiet eine Mehrfachbeauftragung
durchgefahrt.

Das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung wurde dem Ortschaftsrat Zunsweier im
Dezember 2006 vorgestellt und im Folgenden vom Biro Rosenstiel weiterentwi-
ckelt.

Eine weitere Vorstellung des Sachstands im Ortschaftsrat erfolgte am 22.10.2007.
Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan wurde am 17.12.2007 im Ge-
meinderat gefasst. Zu diesem Planungsstand wurde davon Abstand genommen,
das Gebiet in mehreren Bauabschnitten zu entwickeln, da die Finanzierung der
neuen StraBenanbindung von allen Nutzern/ Anwohnern des Neubaugebietes ge-
meinsam finanziert werden soll.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Vorderer Brand“ werden folgende Ziele
und Zwecke verfolgt:
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= Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung von
Wohnbauland

» Innovative stadtebauliche Entwicklung und hochwertige Gestaltung des Stadt-
bilds, des 6ffentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Burgerschaft

= Schaffung von Wohnraum in Form von Einzel- bzw. Doppelhausern insbeson-
dere fur die ortsansassige Bevdlkerung und hier insbesondere fir junge Fami-
lien

= Sicherung einer geordneten ortsbaulichen Entwicklung fur diesen Bereich un-
ter Berlicksichtigung der umgebenden stadtebaulichen, z.T. dérflichen Struktu-
ren

= Umsetzung einer 6konomische ErschlieBung Uber die bestehenden und neu
geplanten StraBen

= Entwicklung eines nachhaltigen und der 6rtlichen Situation angepassten Ent-
wasserungskonzepts

= Planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung und Gestaltung von Griinbe-
reichen insbesondere auch im Ubergang zur freien Landschaft

Der aus der Mehrfachbeauftragung hervorgegangene Siegerentwurf des Architek-
turblros Rosenstiel aus Freiburg sieht vor, einen zentralen Quartiersplatz als iden-
tittsstiftende Mitte des neuen Baugebiets zu schaffen und das Baugebiet durch
einen Griinzug zu gliedern, der das Baugebiet in dstlicher Richtung mit der freien
Landschaft verbindet.

Der Entwurf der stadtebaulichen Mehrfachbeauftragung wurde als Grundlage zur
weiteren Bearbeitung des Gebiets herangezogen und durch die beteiligten Fach-
planungsbiros in Abstimmung mit der Stadt, weiterentwickelt.

Der vorliegende Bebauungsplan bildet nun den modifizierten stadtebaulichen Ent-
wurf als Rechtsplan ab und dient, nach Abschluss des Verfahrens, als Grundlage
der zeitnahen Umsetzung der hochbaulichen und freiraumgestalterischen Maf3-
nahmen.
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Gestaltungsplan des weiter entwickelten stadtebaulichen Entwurfs, Planstand: Dezember 2016
Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans liegt am stidéstlichen
Ortsrand von Zunsweier, im Gewann ,Im vorderen Brand® und grenzt im Siden an
den Bebauungsplan ,Im Brand/ Im vorderen Brand“ an, bzw. Gberlagert diesen in
einem Teilbereich zur StraBe ,Im Brand“ hin.

Die nordwestliche Grenze bildet die GeroldseckerstralBe, die nérdliche Grenze bil-
den die StraBen ,Alte Schulgasse” / ,Brunnenstube®. Hier werden die angrenzen-
den Bestandsgebaude in den Geltungsbereich des Neubaugebietes mit aufge-
nommen. Im Osten grenzt das Plangebiet an die freie Landschaft, die sich hier im
Wesentlichen als Streuobstwiesen darstellt. Die genauen Grenzen des Geltungs-
bereichs sind der Planzeichnung des Bebauungsplans zu entnehmen.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 8,5 ha.

Die bestehende Bebauung entlang der Geroldsecker StraBe und der Brunnenstu-
be wurde mit in das Plangebiet einbezogen, um die Entwicklungen in diesen Ge-
bieten planungsrechtlich zu steuern und den Ubergang zum Neubaugebiet und
auch zum AuBenbereich eindeutig zu definieren. Die Stadt méchte durch den Be-
bauungsplan Rahmenbedingungen in Bezug auf Nutzung, Gebaudehdhe und Ge-
baudegestaltung setzen, um die Entwicklungen der nachsten Jahre in diesem Be-
reich von Zunsweier in Bezug auf das Neubaugebiet einheitlich zu gestalten. Der-
zeit mussen Bauantrage in diesem Bereich nach § 34 BauGB beurteilt werden.
Gerade im Bereich Brunnenstube ist die Abgrenzung zum AuBenbereich bislang
nicht ausreichend definiert.
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1.3

1.4

Bebauungsplanverfahren

Da sich das Plangebiet im Wesentlichen im bisherigen AuBenbereich befindet,
kommt far die Aufstellung des Bebauungsplans nur ein regulares, mindestens
zweistufiges Verfahren mit frihzeitiger Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB in Betracht.

AuBerdem sind im Rahmen des Verfahrens in einem Umweltbericht die auf Grund
der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dar-
zulegen.

Verfahrensdaten:

10.12.2007  Vorberatung zur Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs durch
den Planungsausschuss.

17.12.2007 Der Gemeinderat der Stadt Offenburg fasst den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan ,Vorderer Brand“ und beschlieB3t,
die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchzufihren.

28.01. — Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geméas § 3

29.02.2008 (1) BauGB und der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB. Gleich-
zeitig werden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange aufgefordert, sich zum Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung zu auBern (Scoping).

27.06.2016  per Gemeinderat behandelt die in der frihzeitigen Beteiligung ein-
gegangenen Stellungnahmen, billigt den vorgelegten Entwurf des
Bebauungsplans und der ortliche Bauvorschriften und beschlief3t
die Durchfiihrung der Offenlage und der Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

18.07. - Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung

19.08.2016  §er Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
(2) BauGB.

gg$;uar Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen aus

der Offenlage und beschlie3t den Bebauungsplan und die értlichen
Bauvorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offen-
burg stellt das Gebiet des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Vorderer
Brand“ entlang der Geroldsecker Straf3e als Mischbauflache und im Stdwestlichen
und sudéstlichen Bereich als Flache fir Landwirtschaft dar. Die Gbrigen Bereiche,
die den groB3ten Teil des Baugebiets ausmachen, sind als Wohnbauflachen aus-
gewiesen.

Das Bebauungsplangebiet Vorderer Brand betrifft die beiden im Flachennutzungs-
plan dargestellten Wohnbauflachen 1.12.4 ,Im Vorderen Brand“ und die Flache
1.12.7 ,Erweiterung Vorderer Brand®.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg, genehmigt am
06.11.2009 mit ungefahrer Kennzeichnung des Plangebiets (rote Strichlinie)

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf setzt das Baugebiet Uberwiegend als all-
gemeines Wohngebiet fest. Im Bereich der Kreuzung Im Brand und Geroldsecker
StraBe und im westlichen Bereich der Brunnenstube werden Teilbereiche als
Dorfgebiet ausgewiesen. Im zentralen Bereich des neuen Baugebiets als auch im
stidwestlichen und stdéstlichen Plangebietsrand werden Griinflachen festgesetzt.

Der Bebauungsplan entspricht trotz kleinerer Abweichungen im Grundsatz den
Darstellungen des Flachennutzungsplans und kann im Sinne von § 8 Abs.2
BauGB noch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Eine Abweichung ergibt sich vor allem im Bereich der Geroldsecker StraB3e fur die
im Flachennutzungsplan gemischte Bauflache im Flachennutzungsplan dargestellt
ist. Die Geroldsecker StraBe weist zwar noch eindeutig die bauliche Struktur einer
typischen Ortskernbebauung und damit auch eines Mischgebiets auf, allerdings
hat sich in den bestehenden Gebauden die Nutzung dahingehend geéndert, dass
auf der Ebene des Bebauungsplans kein Mischgebiet ausgewiesen werden kann,
weil die hierfir notwendige Nutzungsmischung in gro3en Teilen nicht mehr vor-
handen ist.
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2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden die Gebietskategorien WA (Allgemeines Wohngebiet) und
MD (Dorfgebiet) festgesetzt, um in angemessener Anzahl qualitatsvollen Wohn-
raum zu schaffen, gleichzeitig aber auch die bestehenden, gewachsenen dorfli-
chen Strukturen im Ortsteil Zunsweier entlang der Geroldsecker StraBe und der
StraBe ,Brunnenstube” planungsrechtlich zu sichern.

GemafB Baunutzungsverordnung sind bei der Festsetzung von Dorfgebieten die
Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwick-
lungsmaoglichkeiten zu berlcksichtigen. Dorfgebiete sind daher lediglich entlang
der StraBen Geroldsecker StraBe und Brunnenstube am Rand des Plangebiets
festgesetzt, vor allem, weil hier noch einige Nebenerwerbslandwirte vorhanden
sind, die - allerdings nur noch in sehr reduzierter Weise - dorfgebietstypische Nut-
zungen, wie z.B. Hihnerhaltung ausiben.

Allgemeine Wohngebiete

Im WA1, WA2, WAS, und WAS5 sind Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
(die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften) nicht zu-
lassig.

AuBerdem sind in allen allgemeinen Wohngebieten des Bebauungsplans Nutzun-
gen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (Anlagen flr sportliche Zwecke) nicht zulassig.

Ebenso qilt fur alle allgemeinen Wohngebiete, dass die ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nrn. 3, 4 und 5 BauNVO (Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuldssig sind.

Der Ausschluss von Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen und von
Schank- und Speisewirtschaften erfolgt in den Gebieten WA1, WA2, WAS3 und
WAS5 vor dem Hintergrund, dass im Plangebiet der Zuliefer- und Besucherverkehr
verhindert werden und keine Stérungen, die Ublicherweise mit solchen Nutzungen
verbunden sind, in das eher ruhige Wohngebiet hineingetragen werden sollen.
AuBerdem ist es stadtebaulich sinnvoller, solche Nutzungen im bestehenden Orts-
kern von Zunsweier zu konzentrieren, bzw. die dort noch vorhandenen Einrichtun-
gen zu sichern.

Anlagen fur sportliche Zwecke durfen in den Wohngebieten nicht errichtet werden,
weil hierflr das Flachenangebot in den Wohngebieten nicht ausreicht und Sport-
anlagen im Ortsteil Zunsweier an anderer Stelle bereits vorhanden sind. Auch wi-
dersprechen Sportanlagen und die mit ihnen in der Regel einhergehenden Larm-
immissionen der planerischen Zielsetzung eines qualitdtsvollen Wohngebiets. An-
lagen far Verwaltungen sind im Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls nicht zugelas-
sen, da solche Anlagen aus stadtebaulicher Sicht in der Stadt- bzw. Ortsmitte an-
gesiedelt sein sollten, um den Charakter einer lebendigen Ortsmitte zu betonen.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund deren Flachenbedarf, dem im
Plangebiet nicht Rechnung getragen werden kann, sowie deren genereller Unver-
traglichkeit mit dem Ruheanspruch des Wohnens ausgeschlossen.

Der Ausschluss der genannten Nutzungen dient letztendlich der Starkung der
Wohnnutzung als angestrebter Hauptnutzung in den Wohngebieten.

Dorfgebiet

Im Dorfgebiet MD sind die Nutzungen gem. § 5 Abs. 2 Nrn. 7, 8 und 9 BauNVO
(Anlagen fur ortliche Verwaltungen und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
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2.2

Tankstellen) nicht zuldssig. Zudem werden auch die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen gem. § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergnlgungsstatten) ausgeschlossen.

Abgesehen davon, dass in der beengten baulichen Situation der Dorfgebiete
schon allein der hohe Flachenbedarf fur solche Nutzungen nicht gedeckt werden
kann, widersprechen die genannten Anlagen einerseits den gewachsenen, dorfli-
chen Strukturen entlang der Geroldsecker StraBe sowie der StraBe ,Brunnenstu-
be, andererseits sollen diese Nutzungen auch nicht in unmittelbarer Néahe der ge-
planten Wohngebiete angesiedelt werden, um die gewlnschte Wohnqualitat nicht
zu beeintrachtigen.

Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten sollen Beeintrachtigungen verhin-
dert werden, die der stadtebaulichen Intension der Sicherung der gewachsenen
dorflichen Strukturen entgegenstehen und in einem stadtebaulichen Abwartstrend
(sog. Trading Down-Effekt) der beiden Dorfgebiete innerhalb des Plangebiets re-
sultieren kdnnen. Dies entspricht ebenfalls dem stadtischen Vergnligungsstatten-
konzept der Stadt Offenburg.

Die Ausschllisse dienen auch dem Schutz der angrenzenden vorhandenen und
geplanten Wohnnutzungen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl, die
Geschossflachenzahl, die maximale Zahl der Vollgeschosse und die Héhe bauli-
cher Anlagen.

Grundflachenzahl

In den Allgemeinen Wohngebieten, auBBer dem Wohngebiet WA 4, wird entspre-
chend der in § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze eine Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt, um in diesen Baugebieten einer effizienten Flachenausnutzung
sowie einem flachensparenden Bauen Rechnung zu tragen. Dennoch sind auch
mit dieser Grundflachenzahl in ausreichendem MaBe unversiegelte Grundstiicks-
flachen gewahrleistet.

In den beiden Dorfgebieten MD und im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird die
Grundflachenzahl entsprechend der fir Dorf- und Mischgebiete geltenden Ober-
grenze gem. § 17 BauNVO von 0,6 festgesetzt. Dies liegt im vorliegenden Fall,
wie oben bereits erwahnt, darin begriindet, dass sich hier entlang der Gerolds-
ecker StraBe und der alten SchulstraBe zwar noch die historisch gewachsene bau-
liche Struktur einer typischen Ortskernbebauung erhalten hat, aber die Nutzungen
sich im Laufe der Zeit so verandert haben, dass nur noch wenig landwirtschaftli-
che und gar keine gewerblichen Nutzungen mehr vorhanden sind. Planungsrecht-
lich blieb daher keine andere Mdglichkeit, als die nur noch von Wohnnutzung ge-
pragten Bereiche als allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Gleichwohl soll die
vorhandene stadtebauliche Struktur in diesem Bereich aber auch in Zukunft erhal-
ten bleiben, was eine erhéhte Grundflachenzahl erforderlich macht.

Insofern liegen geman § 17 Abs. 2 BauNVO stadtebauliche Griinde fiir eine Uber-
schreitung der Obergrenzen der BauNVO vor. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt, da es sich um ein Be-
standsgebiet und bestehende Nutzungen handelt, die auch bisher konfliktfrei funk-
tioniert haben. Auch ist nicht erkennbar, dass sonstige offentliche Belange entge-
genstehen. Die Uberschreitung der Obergrenze steht im Einklang mit einer ver-
tréglich baulichen Dichte im I&andlich strukturierten Ortsteil Zunsweier. Durch grin-
ordnerische MaBBnahmen wie z.B. der Anlage und Begrlnung privater und 6ffentli-
cher Grin- und Freiflachen und die Verwendung von wasserdurchlassigen Bela-
gen fir Stellplatze und Zufahrten wird diese Uberschreitung minimiert bzw. ein
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gewisser Ausgleich geschaffen, der die Uberschreitung auf dem einzelnen Grund-
stlck relativiert.

Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA2,
WA 3 und WA 5 auf maximal 2 Vollgeschosse festgelegt, was der bisher typi-
schen Bebauung im Ortsteil Zunsweier entspricht und daher das Orts- und Land-
schaftsbild bertcksichtigt. Fur die Dorfgebiete MD und das Allgemeine Wohnge-
biet WA 4, also im Wesentlichen die Bestandsbebauung entlang der Geroldsecker
StraBBe, wurde keine Zahl der Vollgeschosse festgelegt.

Fur die Wohngebiete WA1, WA2, WA3 und WA 5 gilt eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von maximal 0,8. Dies resultiert hauptsachlich in der Festsetzung der
Grundflachenzahl in Verbindung mit der maximalen Anzahl an Vollgeschossen. Mit
der Festsetzung einer GFZ von 0,8 soll eine dem Standort entsprechende mafvol-
le Bebauung gewahrleistet werden. Im WA 4 und im MD werden die Obergrenzen
der GFZ von 1,2 (§ 17 BauNVO) festgesetzt, um dem hier bereits sehr verdichte-
ten Geb&udebestand Rechnung zu tragen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Héhe der baulichen Anlagen soll sowohl mit dem bestehenden Ortsbild als
auch mit den topographischen Anforderungen in Einklang gebracht werden. Neue
Gebaude sollen sich daher harmonisch in das nach Siidosten ansteigende Gelan-
de gut einfigen. Gleichzeitig sollen die Geb&ude in einem angenehmen Verhaltnis
zu den bestehenden Gebduden an der GeroldseckerstraBe und der StraBe ,Im
Brand“ stehen.

Der angrenzende Bebauungsplan ,Im Brand — Im vorderen Brand“ (der vom vor-
liegenden Bebauungsplan in einem kleinen Teilbereich Gberlagert wird) hat sich
bereits in weiten Teilen mit dem steigenden Gelande auseinandergesetzt. Die da-
rin enthaltenen Festsetzungen legen fur die einzelnen Baufenster dezidierte Erd-
geschossfuBbodenhdhen in Meter Gber NN fest. Traufhéhen von Gebauden mit
zwei Vollgeschossen werden mit max. 6,50 m festgesetzt. Durch die Festsetzung
punktueller Einzelbaufenster fihrt dies dazu, dass die jeweiligen Geb&aude nur
sehr wenig bzw. kaum Spielraum sowohl hinsichtlich ihrer Gebaudestellung als
auch der Héhenlage haben.

FOr den nun vorliegenden Bebauungsplan ,Vorderer Brand® sollen fur einzelne
Grundsticke teilweise jedoch etwas mehr Spielraum geboten werden. Dies zeigt
sich bereits in der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die
Festsetzung gréBerer zusammenhangender Baufenster. Eine genaue Festsetzung
von Héhen in m 0. NN fUr einzelne Geb&ude ist daher in dieser teils steilen Topo-
graphie schwierig. Dennoch sollen sich die zuldssigen Traufh6hen an den neu ge-
planten StraBen orientieren, da diese maBgeblich das Erscheinungsbild des neu-
en Baugebietes pragen werden und auch die zukinftigen Wohngrundstiicke sich
mafgeblich an der neu zu modellierenden Gelédndetopographie orientieren wer-
den. Die Hbhenlage der Gebaude wird daher durch die Hdhe der StraBe bestimmt
und auf diese bezogen. So kann sich im Plangebiet die Hohe der Gebaude har-
monisch entsprechend den topographischen Rahmenbedingungen entwickeln.
Durch Geléandeschnitte wurde gepriift, wie die einzelnen Gebaude zueinander Be-
zug nehmen. Unten stehende Abbildung zeigt einen beispielhaften Schnitt durch
die ErschlieBungsschleife im WA 2 im stdlichen Plangebiet, der die stadtebauli-
chen Vorstellungen, in welchem Héhenverhaltnis sowohl einzelne Gebaude zuei-
nander als auch zur geplanten StraBe stehen sollen, verdeutlicht:
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Grundlegendes Prinzip ist dabei, dass Geb&aude oberhalb (topographisch gese-
hen) der StraBe eine grdBere Traufhéhe erhalten sollen, um so die Gelandebewe-
gungen des naturlichen Gelandes so weit wie méglich zu minimieren. Generell soll
den zuklnftigen Gebauden dabei eine Ausgestaltung von 2 Vollgeschossen er-
maoglicht werden.

Fir die bestehenden Geb&ude wurde das Prinzip &hnlich angewandt, mit Aus-
nahme des WA 3. Dieser Bereich, der groBtenteils im Uberlagerungsbereich mit
dem bestehenden Bebauungsplan ,Im Brand — Im vorderen Brand® liegt, hat teil-
weise sehr groBe Grundstiickstiefen, bei der ein Bezug zur StraBe aufgrund des
steil ansteigenden Gelandes kaum mdglich ist. Um hier einen gréBtmdglichen
Spielraum zu gewéhren, jedoch gleichzeitig ein einheitliches Erscheinungsbild zu
erhalten, sollen sich die geplanten Traufh6hen in diesem Bereich auf das natarli-
che Gelande beziehen. Bezugspunkt ist dabei der Schnittpunkt der Geb&udedia-
gonalen im Geb&udegrundriss. Dies entspricht dem gemittelten Gelédnde statt an
den AuBenwéanden der Gebaude im geometrischen Zentrum. Bei gleichmaBig an-
steigendem Gelédnde kdnnen Gebaude somit gut in das Gelande eingefugt werden
und haben so die Méglichkeit, Geldndeauf- und -abtragungen zu minimieren.

Generell gilt, dass im Plangebiet die Gebaudehdhe der Hauptgebaude die Trauf-
héhe maximal 4,5 m Uberschreiten darf. Damit wird gewahrleistet, dass sich die
Gebaude entsprechend den vorhergehenden Uberlegungen dem topografischen
Verlauf des Gelandes anpassen.

Ausnahmen der festgesetzten Trauf- bzw. Geb&udehéhen sind lediglich bei
Anderungen an bestehenden Gebduden zuldssig, da sich im Plangebiet bereits
viele bestehende Gebdude befinden und gerade fir den Gebaudebestand
flexiblere Mdglichkeiten geboten werden sollen, um z.B. Geb&udesanierungen
oder -umnutzungen zu ermdglichen.

Traufhéhen von Garagen, lberdachten Stellplatzen (Carports) und hochbaulich in
Erscheinung tretenden Nebenanlagen/Nebengebaude wie z.B. Gerateschuppen,
Fahrradunterstdande oder Millbehalterstandorte sind bis maximal 3,0 m zulassig,
um diese Gebaude gegenliber den Hauptgebauden lediglich untergeordnet in Er-
scheinung treten zu lassen.

Bauweise

In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzel-, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet.

Die offene Bauweise gilt im Plangebiet fur die Allgemeinen Wohngebiete WA1,
WA2, WA3 und WAS5. Im WA1 und WA2 dirfen dabei Einzelhauser bzw. Einzel-
und Doppelhauser entsprechend der jeweiligen Lage innerhalb des Plangebiets
errichtet werden. Im WA2 sind entlang des zentralen Grinzugs sowie an 6ffentli-
chen Grinflachen im Siiden des Plangebiets nur Einzelhduser zuldssig, um eine
aufgelockerte Bebauung und einen vertraglichen Ubergang in die direkt angren-
zenden Grlnbereiche zu realisieren. Neben Einzelhdusern sind im WA2 zusatzlich
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Doppelhauser in den Bereichen zulassig, in denen eine bauliche Verdichtung ver-
traglich mit der generellen Lage des Plangebiets am Ortsrand von Zunsweier ist.

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 sowie im WADS5 sind nur Einzelhduser zulassig.
Dies entspricht der baulich aufgelockerten Bestandssituation am westlichen Rand
(WAB3) sowie am &stlichen Rand (WAS5) des Plangebiets.

Die besondere Bauweise gilt in den Baugebieten WA4 und im Dorfgebiet, welche
noch die bauliche Struktur der historischen Ortskernbebauung aufweisen und da-
her besonderer Regelungen bedirfen. Der nach LBO notwendige Grenzabstand
ist hier nur zu einer seitlichen Grundstiicksgrenze einzuhalten. Anhand der beson-
deren Bauweise wird der baulich verdichteten und gewachsenen Bestandssituati-
on im WA4 sowie im Dorfgebiet Rechnung getragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen so festgesetzt,
dass eine flexible und zugleich flacheneffiziente Grundstiicksnutzung mdglich ist,
die sowohl der stadtebaulichen Grundkonzeption als auch der Bestandssituation
entspricht.

Uberschreitungen von Baugrenzen durch Bauteile wie Gesimse, Dachvorspriinge,
Dachterrassen, Terrassen- und Balkoniberdachungen sind auf einer Lange von
jeweils max. 5,0 m bis zu max. 1,00 m zulassig. Die Uberschreitungsmaéglichkeiten
fir untergeordnete Bauteile wurden eingerdumt, um einen gréBtmdglichen Gestal-
tungsspielraum fur die Bauherren zu gewahrleisten.

In Teilen des neuen Baugebiets wurden aus stadtebaulichen Griinden Baulinien
festgesetzt. Sind Baulinien festgesetzt, so missen die Hauptgebaude auf dieser
Linie errichtet werden. Nebenanlagen oder Garagen kénnen auch hinter der Bau-
linie zurlickbleiben beispielsweise um vor der Garage einen Stellplatz zu erhalten.

Baulinien werden dort festgesetzt, wo eine besondere stadtebauliche Struktur er-
winscht und besonders deutlich erkennbar sein soll bzw. dort, wo einheitliche
Baufluchten den StraBenraum baulich fassen und hervorheben sollen. Dies ent-
spricht dem stadtebaulichen Konzept, das aus der vorangegangenen Mehrfach-
beauftragung vom Gemeinderat mehrheitlich beflirwortet wurde.

Stellung baulicher Anlagen

Im allgemeinen Wohngebiet WA4 und im MD sind die Geb&ude entlang der Ge-
roldsecker StraBe giebelstandig auszufliihren. Ab einem Abstand von min. 15 m
zur Geroldsecker StraBe durfen die Gebaude auch traufstandig errichtet werden.

Anhand dieser Festsetzung wird das Bild der historisch gewachsenen Bebauung
in Form von giebelstdndigen Hausern entlang der Geroldsecker StraBe erhalten
und ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild der Gebaude an der Stra-
Be gewahrleistet. Da Gebaude mit zunehmendem Abstand immer weniger das Er-
scheinungsbild der StraBenrandbebauung pragen, wurde geregelt, dass auch
traufstandige Hauser, allerdings erst ab einem Abstand von 15 m zur StralBe, zu-
l&ssig sind, so dass den Grundsticksbesitzern mehr Flexibilitat eingerdumt wird.

Um das stadtebauliche Konzept zu stltzen und insbesondere den Quartiersplatz
und die Eingange zum Neubaugebiet raumlich zu fassen, wurden im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans fur die Baufenster entlang der Haupterschlie-
BungsstraBen Regelungen zur Stellung baulicher Anlagen aufgenommen. Die
Gebaude in den Anfangsbereichen der beiden HaupterschlieBungsstraBen im
Neubaugebiet sollen so errichtet werden, dass die Firstrichtung parallel zur StraBe
ausgerichtet wird (sog. Traufstandige Bebauung). Lediglich im kleinen Bereich des
Allgemeinen Wohngebiets WA 1, nérdlich der ZufahrtsstraBe zum Baugebiet ist
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eine giebelstédndige Bauweise gewiinscht, da hier die Grundstiicke besonders tief
sind. AuBerdem kann hier an diesem Ubergangsbereich zur Bestandsbebauung
die typische giebelstéandige Bauweise an der Geroldsecker StraBe aufgenommen
werden.

Garagen, Carports und KFZ-Stellplatze

Garagen und Carports sind in allen Baugebieten nur innerhalb der Baufenster, je-
doch nicht tiefer als bis zur hinteren bzw. rickwartigen Geb&udeflucht zulassig.
MaBgebend ist dabei die StraBBe, von welcher die ErschlieBung erfolgt.

Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass die Garagen nicht in den Vorgar-
tenbereichen errichtet werden kénnen und einen gewissen Abstand zur StraBBe
einhalten, damit das StraBenbild nicht durch Garagen eingeengt wird. Gleichzeitig
sollen Garagen auch nicht zu weit in den rlickwartigen Gartenbereichen errichtet
werden kdnnen, weshalb als hintere Grenze flr die Errichtung von Garagen die
Gebaudeflucht festgesetzt wurde. Diese Regelung soll gewéhrleisten, dass die
Garten als Ruhe- und Erholungsbereiche genutzt werden kénnen und kein Larm
durch Garagenzufahrten in diese Bereiche hineingetragen wird.

Um gerade die Ruhebereiche im rlickwartigen Teil der privaten Baugrundsticke
zu schitzen sind auch nicht Gberdachte Kfz-Stellplatze in allen Baugebieten nur
zwischen offentlicher StraBe und rickwartiger Gebaudeflucht zulassig. Da Stell-
platze nicht hochbaulich in Erscheinung treten und nur einen geringen Beitrag zum
Erscheinungsbild des StraBenraumes leisten, kdnnen diese auch direkt an der
StraBe hergestellt werden.

Da Carports planungsrechtlich nicht definiert sind, wurde eine Regelung aufge-
nommen, dass es sich bei Carports um Uberdachte Stellplatze handelt, die min-
destens an zwei Seiten offen sind.

Nebenanlagen

GroBere Nebenanlagen wie z.B. Miullbehalterstandorte, Fahrradunterstande,
Schuppen etc. mit mehr als 13 m?3 Brutto-Rauminhalt, sind nur innerhalb des Bau-
fensters zulassig. Nebenanlagen mit weniger als 13 m® Brutto-Rauminhalt und
ebenerdige Nebenanlagen, die im Mittel nicht mehr als 0,5 m gegeniber dem be-
stehenden Gelande erhéht sind, sind dagegen auch auBerhalb der festgelegten
Uberbaubaren Flachen zulassig. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass
gréBere Nebenanlagen nur im oder am Hauptgebdude errichtet werden kénnen
und die Garten- und Vorgartenbereiche von gréBeren Nebenanlagen frei gehalten
werden. Gleichzeitig sind aber kleinere Nebenanlagen z.B. Schuppen fir Garten-
geréate auch auBBerhalb der Baufenster méglich.

Die Standorte von Nebenanlagen, die der Versorgung oder Entsorgung der Bau-
gebiete dienen, also z.B. Trafostationen sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung
noch nicht abgestimmt, aber fir das funktionieren das Baugebiets unabdingbar.
Daher unterliegen diese Nebenanlagen keinen Einschrankungen und sind im ge-
samten Plangebiet zulassig.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Aus Grlinden der Verkehrssicherheit missen Sichtflachen zwischen 0,80 m und
2,50 m Hoéhe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von Sichthindernissen und
sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume, Lichtmasten und &hnli-
ches sind innerhalb der Sichtfelder zul&ssig; sie durfen jedoch wartepflichtigen
Fahrern, die aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevor-
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rechtigte Fahrzeuge oder auf nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verde-
cken.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

In den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WABS ist die Zahl der Wohnungen fur
Einzel- und Doppelhaushalften auf maximal 2 WE pro Gebaude bzw. Doppel-
haushélfte begrenzt.

Die Wohneinheiten wurden ausschlieB3lich in den allgemeinen Wohngebieten WA2
und WAS3 begrenzt, um insbesondere im Neubaugebiet ausreichend groe Woh-
nungen zu schaffen und dementsprechend qualitatsvollen Wohnraum insbesonde-
re fUr junge Familien anzubieten. Durch die Begrenzung der Wohnungszahl soll
gleichzeitig die Errichtung von Mehrfamilienh&usern verhindert und der Charakter
des Gebiets als Einfamilienhausgebiet insbesondere zum Ortsrand hin gesichert
werden. Darliber hinaus hat die Begrenzung auch den Effekt, dass der durch das
Neubaugebiet entstehende Verkehr begrenzt wird.

Einfahrtsbereiche

In den neu entstandenen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird pro Baugrundstick
maximal 1 Zufahrt fur Kfz-Fahrzeuge mit einer maximalen Breite von 5 m zugelas-
sen. In der Planzeichnung sind die meisten Einfahrtsbereiche zeichnerisch veror-
tet, um hier sowohl dem stadtebaulichen als auch dem verkehrlichen Konzept mit
der Ausbildung von o&ffentlichen Stellplatzen langs entlang der StraBen nicht ent-
gegenzustehen und groBflachige Einfahrtsbereiche zu den Baugrundsticken zu
vermeiden.

Von der Lage der Einfahrtsbereiche werden jedoch auch Abweichungen zugelas-
sen, sofern stadtebauliche Zielsetzungen und die Belange der StraBengestaltung,
wie z.B. die Beriicksichtigung von Baumstandorten oder &ffentlichen Stellplatzen,
nicht beeintrachtigt werden.

Verkehrsflachen, Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Her-
stellung der StraBe

Die geplante neue ErschlieBung, das StraBen- und das FuBwegenetz werden in
Ziffer 8 — Verkehr ausfuhrlich beschrieben. Um die Héhenfestsetzungen der Ge-
baude im Plangebiet hinreichend zu préazisieren, wurden in der Planzeichnung
zum Bebauungsplan auf den Achsen der neu geplanten StraBBen in gewissen Ab-
stdnden die geplanten StraBenhdhen dargestellt. In die textlichen Festsetzungen
wurde aufgenommen, dass Abweichungen von diesen festgesetzten StraBenhd-
hen um +/- 10 cm zuldssig sind. Diese Abweichung ist notwendig, um der Stra-
Benplanung im Rahmen der Ausflhrungsplanung die Mdglichkeit zu geben, auf
tatsachliche Gegebenheiten zu reagieren bzw. in geringem MafBe von der zum
Stand des Bebauungsplans tblichen Vorplanung abzuweichen. Der geringe Spiel-
raum hat keinen groBen Einfluss auf die beabsichtigte Hohenstaffelung der Ge-
baude, so dass der Spielraum der festgesetzten StraBenhdhen in diesem Fall
stadtebauliche vertretbar ist.

In die Festsetzungen wurde aufgenommen, dass die im Rahmen des StraBenbaus
notwendigen Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern sowie Bankette (Hin-
terbeton zur Befestigung der Abgrenzungssteine 6ffentlicher Verkehrsflachen) auf
den privaten Grundstlcksflachen grundsatzlich zulassig sind. Diese sind zur Her-
stellung des StraBenkdrpers notwendig und sind von den privaten Grundstlcksei-
gentimern zu dulden und dirfen nicht einfach entfernt oder veréandert werden, um
die Stabilitdt und Sicherheit der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zu gefahrden.
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Versorgungsflachen

Innerhalb des Plangebiets wurden drei kleine Versorgungsflachen an der nérdli-
chen neuen ErschlieBungsstralBe festgesetzt. Die beiden direkt an der StraBBe ge-
legenen Versorgungsflachen mit der Zweckbestimmung Abfall dienen der Bereit-
stellung von Mullbehéltern am Tag der Abholung. Die Wendeanlagen bei den bei-
den StichstraBen wurden so dimensioniert, dass zwar PKW wenden kdnnen, sind
aber nicht ausreichend fir einen Wendevorgang eines heute Ublichen 3-achsigen
Mallfahrzeugs. Da Mullfahrzeuge aus Sicherheitsgrinden StichstraBen nicht riick-
warts befahren dirfen, missen die zukinftigen Anwohner ihre Millbehélter an die
Ubergeordnete StraBe bringen.

Die kleine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Elektrizitat im FuBgéan-
gerbereich nérdlich der Griinspange dient der Unterbringung einer Transformato-
renstation die der Stromversorgung des Gebiets dient und die daher eine zentrale
Lage innerhalb des Plangebiets bendtigt.

Grunflachen

Offentliche Grinflachen

Die freirdumliche Attraktivitat des Baugebiets wird in hohem MaBe durch die 6f-
fentlichen Griinflachen gewéhrleistet. Die Grunflachen besitzen neben ihrer 6kolo-
gischen Funktion als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als Kaltluftschnei-
se auch die Aufgabe, als Begegnungs- und Aufenthaltsbereiche fir die Bewohner
die soziale Komponente einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung zu stér-
ken. Die Spielplatzflachen am Quartiersplatz erhéhen die Qualitat und Attraktivitat
des Baugebiets fur junge Familien.

Die auf den im Bebauungsplan dargestellten 6ffentlichen Grinflichen mit den
Kennzeichnungen M1, M2 und M3 sollen in ihrer Qualitat erhalten und zusétzlich
weiter entwickelt werden, so dass hier MaBnahmen festgesetzt wurden, die im
Rahmen des flr das Baugebiet notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleichs
anerkannt werden.

Private Grinflachen

Im Rahmen der Gesprache zur Vorbereitung des Baugebiets Vorderer Brand ha-
ben einige Grundstickseigentimer den Wunsch geéuBert, ihre privaten Gérten,
die bisher im AuBenbereich lagen, zu behalten und weiter nutzen zu kénnen. So-
fern es mdglich war, wurde diese Flache in das Plankonzept integriert und als pri-
vate Griinflachen mit der Zweckbestimmung Hausgarten bzw. Nutzugarten festge-
legt. So tragen diese Grinflachen nun zu einer fir den dérflichen Bereich typi-
schen Auflockerung des Siedlungsbilds bei und setzen die neu geplante Bebau-
ung vom Bestand im Norden zur Brunnenstube und im Stdwesten zur Bebauung
Im Brand ab. Die Zweckbestimmung der privaten Grinflachen ohne Planein-
schrieb wird als Hausgarten und/oder Nutzgarten definiert. Hier soll eine zu inten-
sive Nutzung vermieden werden, so dass der Anteil der versiegelten Flachen ma-
ximal 20 % betragen darf und bauliche Anlagen nur untergeordnet zugelassen
werden. Eine Nutzung als Grinflache wird somit dauerhaft gewéahrleistet.

Zwei private Grinflachen, die direkt am Ubergang zum AuBenbereich und zur
freien Landschaft liegen und die umgeben sind von den vorgesehen Ausgleichs-
flachen, wurden in ihrer Zweckbestimmung néher préazisiert als Obstgarten und
Extensivgrinland, damit sie sich in das vorgesehene grinordnerische Konzept
einfigen und das Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.
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Hinsichtlich detaillierteren Aussagen zu den Griinflachen und den jeweils dort ge-
troffenen Festsetzungen wird im Einzelnen auf den Umweltbericht des Buros fak-
torgrin verwiesen, der Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan ist.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In der Planzeichnung des Bebauungsplans wurde im sudlichen Bereich von der
geplanten ErschlieBungsstraBe in stdlicher Richtung zu einer gréf3eren privaten
Grinflache ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt, welches die Zuganglichkeit der
Grunflache auch nach Herstellung des Baugebiets gewahrleisten soll.

Anpflanzungen und 6kologische MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Aus Grinden der Gestaltung, der Minimierung der Eingriffe und zur Kompensation
unvermeidbarer Eingriffe werden im Plangebiet grinordnerische MaBnahmen
festgesetzt. Die grinordnerischen Festsetzungen stellen die Konformitat des Be-
bauungsplans mit den Belangen des Natur- und Umweltschutzes einschlieB3lich
des besonderen Artenschutzes sicher. Die im Bebauungsplan festgesetzten An-
pflanzungen, Pflanzerhaltungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entsprechen den Empfehlungen,
die im Umweltbericht mit Grinordnungsplan naher erldutert werden.

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken mdglichst gering zu halten,
missen Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten mit wasserdurchlas-
sigem Belag ausgeflihrt werden. Diese Festsetzung erhdht die Versickerungsmaog-
lichkeit von Niederschlagswasser auf den privaten Grundsticken. Um die Versi-
ckerung bzw. das Verdunsten von Niederschlagswasser wenigstens in einem ge-
wissen Umfang zu unterstitzen, missen darlber hinaus Dacher von Nebenanla-
gen, Garagen und Carports zu mind. 80 % extensiv begrint werden, wenn sie mit
einem Flachdach oder einem flach geneigten Dach errichtet werden. Davon aus-
genommen sind kleinere Flachen unter 5 m?, da der tatsédchliche Nutzen bei solch
kleinen Flachen in keinem Verhaltnis zum wirtschaftlichen Aufwand steht.

Um den Boden vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Blei-lonen zu schitzen,
ist die Dacheindeckung mit ebendiesen Metallen nur dann zulassig, wenn diese
beschichtet oder ihn ahnlicher Weise behandelt sind, so dass eine Kontamination
des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin wurden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AuBen-
beleuchtungen festgesetzt.

Neben 6kologischen Belangen wird durch die Anpflanzung von Baumen im Stra-
Ben- und Freiraum auch die Durchgrinung des Plangebiets geférdert. Dies ge-
wahrleistet attraktive 6ffentliche StraBen- und Freirdume flr die Bewohner.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen

Entsprechend der Schalltechnischen Untersuchung sind passive LarmschutzmaB-
nahmen aufgrund von einwirkendem Verkehrslarm erforderlich. Diese werden
durch Larmpegelbereiche festgesetzt. Details hierzu sind der Schalltechnischen
Untersuchung des Biros Heine + Jud und dem Kapitel ,Immissionen® in dieser
Begrindung zu entnehmen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUR GESTALTUNG

Dacher von Haupt- und Nebengebauden

Im Rahmen der Bebauungsplanung ,Vorderer Brand“ wurden intensive Uberle-
gungen angestellt, wie sich die stadtebauliche Struktur und das bestehende Orts-
bild behutsam und dem Ort angemessen erweitern kann und die neue Bebauung
bestmdglich in das bestehende Ortsbild integriert werden kann. Insbesondere die
Dachlandschaften der Geb&ude sind fur ein Ortsbild gestaltpragend und kénnen
wesentlich eine bestimmte stadtebauliche Vorstellung abbilden. Gerade im Stadt-
teil Zunsweier wurde in den letzten Jahren kein Neubaugebiet entwickelt (das letz-
te Baugebiet ,Gansacker” entstand 1982), was dazu geflhrt hat, dass Zunsweier
einer der wenigen Orte ist, der sich fast ausschlieBlich mit Gebduden mit Sattel-
dachern prasentiert und dadurch eine gestalterische Einheit bildet. Aus stadtebau-
licher Sicht ist das Satteldach mit gréBeren Dachneigungen daher pragendes und
ortstypisches Element, das auch in dem nun geplanten Baugebiet berlcksichtigt
werden soll. Im Plangebiet werden daher Satteldacher und die mit dem Satteldach
eng verwandte Dachform Walmdacher zugelassen.

Da das Baugebiet in dieser Hanglage zum Teil auch Fernwirkung entfaltet und von
mehreren Stellen der umgebenden Landschaft aus sichtbar ist, gewahrleistet das
Sattel- bzw. Walmdach, dass sich das neue Baugebiet harmonisch in das Orts-
und Landschaftsbild einfugt.

Fir die Baugebiete WA1 und WA2 werden Dachneigungen von 25° bis 50° zuge-
lassen, um zumindest mit den Dachneigungen den zukinftigen Bauherren einen
groBziigigen Spielraum in der Gestaltung ihres Gebaudes zu gewahren. Im WAGQ,
WA4, WA5 und im Dorfgebiet MD — das groBtenteils aus bereits bestehenden
Gebauden besteht — sollen Dachneigungen von 30° bis 50° zugelassen werden,
um den dorféhnlichen Charakter von Geb&uden mit steileren Dachern abzubilden.
Die steileren Dachneigungen flhren dazu, dass der Dachraum auch tatsachlich
sinnvoll als Wohnraum genutzt werden kann.

Die Dacher von Doppelhdusern missen die gleiche Dachform aufweisen, um ein
harmonisches Erscheinungsbild auszubilden. Die Dachneigung benachbarter
Doppelhauser ist anzugleichen, d.h. es ist maximal eine Abweichung von 3° zulas-
sig. Um den seltenen Fall abzubilden, dass zwischen den beiden Eigentimern ei-
nes Doppelhauses keine Einigung Uber eine Dachneigung zustande kommt, wird
geregelt, dass dann ein Satteldach mit einer Dachneigung von 40° erstellt werden
muss.

Far die Dacher der Haupt- und Nebengebdude sind ausschlieB3lich rote bis braune
oder graue bis anthrazitfarbene Materialien zulassig. Glanzende oder reflektieren-
de Materialien sind fir Dacheindeckungen nicht zugelassen.

Die Dacheindeckung mit rot bis braunen oder grauen bis anthrazitfarbenen Mate-
rialien als auch der Ausschluss von glédnzenden oder reflektierenden Materialien
als Dacheindeckung erfolgt vor dem Hintergrund, dass von den Dachern keine
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild ausgehen.

Auf den Dé&chern der Nebengebdude ist darlber hinaus Dachbegrinung zulassig.
Dachbegrinung wird als sinnvoll erachtet, da durch eine derartige Ausflihrung des
Daches 6kologischen Belangen Sorge getragen wird. Begriinte Dacher leisten zu-
dem einen wichtigen Beitrag zur Retention des Niederschlagswassers.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Dachgestaltung

Die Regelungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten gewahrleisten, dass die
Proportionen zwischen Gebaudekérper und Dach eingehalten werden und das
Ortsbild nicht negativ beeinflusst wird. Gerade die Dachlandschaften leisten einen
wichtigen Beitrag zu einem harmonischen Ortsbild.

Sichtbare Wandhohen

Ergénzend zu den Festsetzungen der maximalen Trauf- und Gebaudehdhen wird
eine Festsetzung aufgenommen, dass Gebaude eine sichtbare Wandhdhe von
maximal 7,5 m aufweisen dirfen. Hier soll gewahrleistet werden, dass die Gebau-
de im hangigen Gelande nicht durch groBe Gelandeabtragungen mit einem zu-
satzlichen Geschoss in Erscheinung treten kénnen und so insbesondere talseitig
gegenlber den benachbarten Gebauden zu hoch erscheinen. Diese Festsetzung
ist der gestalterischen Absicht, ein harmonisches und vertragliches Gesamter-
scheinungsbild zu erhalten, geschuldet.

Einfriedungen

Um die hohe Durchlassigkeit des Quartiers auch optisch zu verstarken und das
Bild abgeschotteter Grundstlicke zu vermeiden, wurden Einfriedungen entlang 6f-
fentlicher StraBen und Wege nur bis zu einer maximalen Héhe von 0,8 m zugelas-
sen.

Mauern dirfen aus denselben Griinden als Einfriedung nur bis zu einer H6he von
0,3 m errichtet werden.

Maschendraht und Drahtz&dune sind aufgrund ihrer negativen gestalterischen
Auswirkungen auf die Nachbargrundsticken sowie den 6ffentlichen Raum nur mit
Heckenvor- oder hinterpflanzung zul&ssig. Eine Heckenvor- oder hinterpflanzung
wirkt sich zudem positiv auf das Gesamterscheinungsbild als durchgriintes Bau-
gebiet aus.

Einfriedungen dirfen aus ortsgestalterischen und Sicherheitsgriinden nicht mit
Stacheldraht ausgefiihrt werden.

Um ausreichende Sicherheitsabstande einzuhalten und auch, um Flachen fiir die
Schneerdumung bereitzustellen, missen Einfriedungen im Bereich der Wendean-
lagen einen Abstand von mindestens 0,50 m vom Fahrbahnrand einhalten.

Gestaltung unbebauter Grundstuckflachen

Um eine ansprechende und qualitatvolle Freiraumgestaltung im Quartier im Zu-
sammenhang mit den o6ffentlichen Flachen zu erreichen, sind die unbebauten und
nicht oberflachenbefestigten Flachen bebauter Grundstlicke géartnerisch anzule-
gen und dauerhaft zu erhalten; Vorgarten dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfla-
chen genutzt werden.

Aus ortsgestalterischen Grinden werden Regelungen zu Stitzmauern aufge-
nommen. Die topographische Situation wird zu Anpassungen des Gelandes an die
Gebaude und AuBenwohnbereichen / Terrassen fihren. Durch die getroffenen
Festsetzungen sollen zu hohe, durchgéangige Stitzmauern vermieden werden —
bei hohen Niveauunterschieden sollen Absatze und Terrassierungen vorgesehen
oder bepflanzte, begrinte Béschungen angelegt werden. Damit soll die hangan-
gepasste Bebauung unterstitzt werden, so dass sich das Baugebiet besser in die
Landschaft und das Ortsbild einfugt. Dartber hinaus sind groBe Geldndeverande-
rungen mit teilweisen hohen Stitzmauern gegenlber unterliegenden bzw. angren-
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3.6

3.7

3.8

zenden Nachbargrundstiicken oftmals problematisch und sollen daher so weit wie
maoglich minimiert werden.

Stellplatzverpflichtung

BaumaBnahmen sind regelmafiig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und
einem zusatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der auf den Grundstiicken nach-
gewiesen werden muss. Unter Berilcksichtigung des stark gestiegenen Bedarfs
fir Zweitwagen und Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung gerade
auch in den landlicheren Ortsteilen nicht mehr aus.

Daher wird aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Griinde gegenlber den
Vorschriften der Landesbauordnung eine Erhdhung der Stellplatzverpflichtung im
gesamten Plangebiet auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit festgesetzt. Um kleinere
Wohnungen nicht zu benachteiligen, wurde auBerdem geregelt, dass die Erho-
hung nur fir Wohnungen gelten soll, die eine Wohnflache von mehr als 40 m2
aufweisen.

Bei Herstellung von z.B. nur einer Wohneinheit auf einem Grundstiick sind geman
Festsetzung daher 2 Stellplatze nachzuweisen, da Bruchteile einer Stellplatzzahl
auf die nachste volle Stellplatzzahl aufzurunden sind. In diesem Fall kann ein
Stellplatz in der Garage bzw. einem Carport und der zweite im betreffenden Stau-
raum (Zufahrt) untergebracht werden, so dass hier die Stellplatzerhéhung keinen
besonderen Mehraufwand nach sich zieht. Wenn allerdings, wie bei den kleinen
Wohnungen bis 40 m? Wohnflache nur ein Stellplatz nachzuweisen ist, so darf es
sich hierbei nicht um einen sog. gefangenen Stellplatz handeln.

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im StraBenverkehr erfordert die Un-
terbringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundstliicken, um die 6ffentli-
chen Verkehrsflachen fur den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch feh-
lende Stellplatze zusatzlich zu belasten. Es zeigt sich auBerdem, dass die Zahl der
Haushalte mit mehreren Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwéchst, was auch bei
der stadtebaulichen Planung berlcksichtigt werden muss. Auch wenn im Bereich
des Offentlichen Personennahverkehrs in letzter Zeit Verbesserungen erreicht
wurden, so ist der OPNV nach Ausbauzustand und Leistungsfahigkeit gerade in
eher landlichen Gebieten wie in Zunsweier nicht in der Lage, das eigene Auto
ganz zu ersetzen, so dass die Unterbringung der privaten Kfz-Stellplatze auf den
privaten Grundsticken in ausreichender Zahl erforderlich ist.

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll den zukinftigen Bewohnern eine
angemessene Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Die StraBenverkehrsflachen
sollen daher nicht nur 6ffentliche Parkzonen flr den ruhenden Verkehr sondern
auch Spiel- und Aufenthaltsflachen sein.

AuBenantennen

AuBenantennen und Satellitenanlagen sind im Plangebiet an einem Standort pro
Gebaude zu konzentrieren und farblich an die dahinterliegende Gebaudeflache
anzupassen, um einen ,Wildwuchs“ an Antennen zu verhindern und negative ge-
stalterische Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu unterbinden.
Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten® wie in den 1950er und
1960er Jahren noch Ublich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungs-
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3.9

trdgern angedacht und um das Stadtbild nicht durch oberirdische Kabeltrassen
negativ zu beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen
im Plangebiet nicht zuldssig und daher unterirdisch zu verlegen sind.

Umgang mit Niederschlagswasser

Fur die neuen Gebaude des Plangebietes wurde ein Entwasserungskonzept er-
stellt, siehe Kapitel 10 Entwasserungskonzept. Der Léssboden im Plangebiet er-
schwert die Versickerung wegen seiner Kdrnigkeit und der daraus resultierenden
geringen Durchlassigkeit. Ein GroBteil des Niederschlagswassers aus dem Plan-
gebiete wird daher in die in der Planzeichnung dargestellten Retentionsbecken ge-
leitet, von wo aus eine gedrosselte Ableitung mdglich ist. Dort, wo der Anschluss
privater Grundstlicke aufgrund der Topographie bzw. des Kanalgefélles nicht
maoglich ist, wird die Rickhaltung von unverschmutztem Niederschlagswasser in
private Retentionszisternen und die Ableitung unter Beriicksichtigung eines ge-
drosselten Abflusses angeordnet, um einen geregelten Abfluss sicherzustellen
und einer moglichen Erosion durch Niederschlagswasser vorzubeugen. Der Be-
reich — im Entwasserungskonzept mit Teilflache 5 bezeichnet — ist in der Plan-
zeichnung zum Bebauungsplan gekennzeichnet.

UMWELTBELANGE

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Bidro faktorgruen in Frei-
burg eine Umweltprifung durchgefihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert.
Der Bericht liefert mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur
landschaftsplanerischen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe
und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssi-
tuation und der Prognose Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei
Durchfuhrung der Planung enthalt dieser auch die Inhalte des Grliinordnungsplans
sowie weitere MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen der Umwelt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten
Bestandteil der Begrindung. Die darin vorgeschlagenen grinordnerischen und
landschaftsplanerischen MaBnahmen sowie weitere umweltrelevante MaBBnahmen
werden vollstdndig in den Festsetzungs- bzw. Hinweiskatalog des Bebauungs-
plans integriert.

GEOTECHNIK UND BAUGRUND

Vom Ingenieurblro fir Bodenmechanik und Grundbau Dr.-Ing. Orth GmbH aus
Karlsruhe wurde ein Fachgutachten zur Baugrunderkundung und geotechnischen
Beratung (Stand: 23.02.2016) im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens angefer-
tigt.

Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfolgend ausgefiihrt. Details sind dem
Gutachten zu entnehmen, welches dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt wird.

Untergrund
Untergrundaufbau

Nach der geologischen Kartierung stehen im geplanten ErschlieBungsgebiet L613
und L6Blehm in Form von teils feinsandigen Ton-Schluff-Gemischen sowie FlieB3-
erde in Form von sandigen Tonen und Schluffen mit steinig-grusigen Beimengun-
gen Uber dem Festgestein des mittleren und unteren Buntsandsteins an.
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Grundwasser

Aufgrund der Lage des Neubaugebiets in der Vorbergzone ist hier kein geschlos-
senes Porengrundwassersystem zu erwarten. Es liegen keine Angaben zu
Grundwasserstanden vor. Im Rahmen der aktuellen Erkundung wurden weder
Grund- noch Schichtenwasseraustritte festgestellt.

Insbesondere bei starken Regenféllen kdnnen erhebliche Wassermengen aus ab-
flieBendem Oberflachenwasser anfallen, die im unteren Hangbereich innerhalb
bevorzugter Rinnen ablaufen und den FuBBbereich des Hangs Uberfluten kdnnen.

Bauausfiuhrung

Die hier im Untergrund anstehenden Bdden sind sehr wasserempfindlich. Die je-
weiligen Aushubsohlen und Planumsflachen sind daher vor Aufweichen z. B.
durch Niederschlage und Frost zu schitzen. Zu Uberbauende Planumsflachen
sollten nicht befahren, sondern ruckschreitend ausgehoben und unverziglich,
mdglichst am gleichen Tag, Uberschittet oder versiegelt werden. Auch das Schit-
ten muss zur Vermeidung von Uberfahrten vor Kopf ausgefihrt werden. Die Pla-
numsflachen unter den Schittungen sollten mit Gefalle zu einer Vorflut hin ausge-
fuhrt werden. Mulden und Vertiefungen im Planum ohne Abfluss sind unbedingt zu
vermeiden.

Ableitung von Oberflachenwasser und Sickerwasser

Die hier natlrlich anstehenden Bdden weisen nur geringe Durchlassigkeiten auf,
so dass die Versickerungsfahigkeit dieser Boden stark eingeschrankt ist. Fir eine
gezielte Versickerung sind diese Bbéden ungeeignet. Fir den Fall, dass die im
Baugebiet vorgesehenen Ruickhaltebecken aufgrund gréBerer anfallender Was-
sermengen einen héheren Einstau als das Stauziel erfahren, werden an entspre-
chenden Stellen Notablaufe installiert und an eine entsprechende Vorflut ange-
schlossen.

IMMISSIONEN

Die schalltechnische Untersuchung vom Biro Heine+Jud, Ingenieurbiro fir Um-
weltakustik, wurde angefertigt, um die Auswirkungen des Verkehrslarms auf das
Plangebiet zu ermitteln und anhand der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BIm-
SchV) zu beurteilen.

Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfolgend ausgeflhrt. Details sind der Un-
tersuchung zu entnehmen, welche der Begriindung als Anlage beigefugt wird.

Beurteilung nach der Verkehrslarmschutzverordnung

Die Beurteilung des Verkehrslarms auf der neuen ErschlieBungsstraBBe erfolgte
,streng” nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV). Dabei wurde
richtliniengeman nur der Teilpegel der geplanten StraBBe den zulassigen Immissi-
onsrichtwerten gegeniibergestellt, um zu prifen, ob ein Anspruch auf Schall-
schutzmaBnahmen an der bestehenden Bebauung besteht. Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von tags 59 dB(A) und nachts 49
dB(A) werden tags und nachts an allen maBgeblichen Immissionsorten eingehal-
ten. Ein Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen besteht daher nicht.

Stadtebauliche Beurteilung nach der DIN 18005

Far die Beurteilung der Pegelwerte in den Baufenstern wird die DIN 18005 heran-
gezogen. Im Gegensatz zu der Beurteilung nach der Verkehrsldrmschutzverord-
nung, bei der nur die Teilpegel der neuen ErschlieBungsstraBe betrachtet werden,
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wird im stédtebaulichen Teil die Gesamtlarmsituation aus dem StraBenverkehr be-
trachtet, d.h. die K 5326 und die ErschlieBungsstra3en werden in die Berechnun-
gen einbezogen. Es wurden die Beurteilungspegel an ausgewéahlten Punkten im
Bebauungsplangebiet, hervorgerufen durch den Verkehr auf den umliegenden
StraBen anhand der RLS 903 berechnet.

An den Baufenstern im allgemeinen Wohngebiet betragen die Beurteilungspegel
in den Teilbereichen insbesondere im Bestand an der Geroldsecker StraBe bis zu
66 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir all-
gemeine Wohngebiete werden tags bis zu 11 dB(A) und nachts bis zu 12 dB(A)
Uberschritten. Im Dorfgebiet ist mit Beurteilungspegeln bis 64 dB(A) tags und 56
dB(A) nachts zu rechnen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 flur Dorfgebiete
werden Tags bis zu 4 dB(A) und nachts bis zu 6 dB(A) Uberschritten.

Zur Kennzeichnung des mafgeblichen AuBenldarmpegels bei der Auslegung von
AuBenbauteilen der neuen Gebaude wurden die Larmpegelbereiche der DIN 4109
berechnet und dargestellt. Die bestehenden Gebaude im Bebauungsplangebiet
liegen maximal im Larmpegelbereich IV nach DIN 4109. Die Larmschutzmafnah-
men ergeben sich nach der Berechnung aus den Larmpegelbereichen.

Fenster, die den Konstruktionsmerkmalen der Klasse 2 entsprechen, werden bei
Neubauten bereits aufgrund von Anforderungen an den Wé&rmeschutz vorgese-
hen. Bezuglich der Schallddmm-MaRBe der Fenster sind Festsetzungen im Bebau-
ungsplan daher erst ab dem Larmpegelbereich Ill erforderlich. Die Ausweisung
der Larmpegelbereiche | und Il im Gutachten hat daher rein in formativen Charak-
ter. Eine genaue Berechnung der Fensterklassen ist im Rahmen der Ausflh-
rungsplanung erforderlich.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich der Verkehrslarm im We-
sentlichen nur auf die Bestandsbebauung entlang der Geroldsecker StraBe aus-
wirkt und dort mit den Larmpegelbereichen Il und IV im Falle einer Neubebauung
auch zu einem gewissen Mehraufwand im Falle einer Neubebauung oder Sanie-
rung fliihren kann. Da mit einer Bebauung, die den heutigen energetischen Stan-
dards entspricht, die Anforderungen des Larmpegelbereichs Il in der Regel bereits
erflllt sind, ist durch die zur Berlcksichtigung der Belange des Immissionsschut-
zes getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan nicht mit einem finanziellen
Mehraufwand fur die Gebaude im Neubaugebiet zu rechnen.

ALTLASTEN

Im Bereich des Bebauungsplangebiets ,Vorderer Brand" wurden im Rahmen der
,Flachendeckenden Historischen Erhebung im Ortenaukreis” eine Altlastver-
dachtsflache erhoben. Hierbei handelt es sich um den Altstandort ,Chemikalien
Schiily", GeroldseckerstraBBe 61, Flst. Nr. 266 (Objekt Nr. 00317).

Auf Grundlage der Ergebnisse der historischen Erhebung wurde der Altstandort
am 15. Juli 1989 auf Beweisniveau BN 0 hinsichtlich des Wirkungspfades ,Boden-
Grundwasser" in ,B = Belassen zur Wiedervorlage" eingestuft. Die Einstufung die-
ses Altstandortgrundstickes in ,B = Belassen zur Wiedervorlage" bedeutet, dass
derzeit kein weiterer Handlungsbedarf besteht.

Es ist davon auszugehen, dass sich die vermuteten Altlasten im Bereich der be-
stehenden Geb&ude an der Geroldsecker StraBe befinden; der hintere Grund-
stlicksbereich in Hanglange ist wahrscheinlich nicht betroffen.
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8.1

8.2

8.3

Vorerst sind keine weiteren Untersuchungen notwendig. Anstehende Erdarbeiten
mussen mit dem Landratsamt abgestimmt werden. Bei Bodenfunden, die auf eine
Altlast hindeuten, ist das Landratsamt umgehend zu benachrichtigen.

VERKEHR

StraBennetz

Das Plangebiet liegt direkt stiddstlich der Geroldsecker Stral3e, die in diesem Be-
reich als KreisstraBe 5326 die HaupterschlieBungsstraBe des Ortsteils Zunsweier
bildet. Es zeigte sich von Anfang an, dass die ErschlieBung des Gebiets nicht
ganz einfach ist, denn bislang gibt es nur einen kleinen ErschlieBungsansatz, der
von der StraBe ,Im Brand“ ausgeht und in das Plangebiet hineinfuhrt, der aber
keinesfalls geeignet ist, den gesamten Verkehr des neuen Plangebiets aufzuneh-
men. So ergab sich die Idee einer neuen, zusatzlichen ErschlieBungsmdglichkeit.
Hierzu soll das im Eigentum der Stadt Offenburg stehende Haus Geroldsecker-
straBe Nr. 63 abgerissen werden und so der Platz fur einen direkten Anschluss an
das neue Plangebiet geschaffen werden. Der Anschluss in Richtung Geroldsecker
StraBe ist ausreichend breit und mit Gehweg geplant, so dass dieser Anschluss
deutlich attraktiver sein wird als die Verbindung Uber die Stra3e ,Im Brand“.

Im Norden des Bebauungsplangebiets verlaufen die alte Schulgasse und die
Brunnenstube, die hier die Bestandsgebaude erschlie3en.

Die urspriingliche Konzeption beinhaltete einen zentralen Quartiersplatz, der sich
zwischen den zwei auBeren ErschlieBungsanséatzen von der StraBe Im Brand und
von der Geroldsecker StraBe kommend aufspannte und von dem aus das Neu-
baugebiet in Form von zwei ErschlieBungsschleifen erschlossen werden sollte.
Aufgrund fehlender Mitwirkungsbereitschaft sind von der nérdlich gelegenen Er-
schlieBungsschleife nur noch zwei kleine StichstraBen Ubrig geblieben.

Quartiersplatz

Ein wesentliches Gestaltungs- und Qualitdtsmerkmal des neuen Baugebiets stellt
der Quartiersplatz im Zentrum des Gebiets dar, der sich als zentrales Element des
stadtebaulichen Entwurfs der Mehrfachbeauftragung ergab. Der Platzbereich wur-
de je nach vorwiegender geplanter Nutzung im Bebauungsplan als Flache far
Spielanlagen, FuBwegbereich oder Griinflache festgesetzt.

Der Quartiersplatz soll den Bewohnern, auch durch ansprechende Gestaltung z.B.
mit Baumen und Sitzgelegenheiten, als Treffpunkt und Aufenthaltsbereich dienen
und ist durch das geplante FuBwegenetz aus allen Teilen des neuen Baugebiets
schnell zu erreichen. Der Platz bildet gleichzeitig den Ubergang zur freien Land-
schaft, da sich die fir Zunsweier typischen Streuobstwiesen als Griinflachen bis
hinein zum Quartiersplatz ziehen. Auf dem Platz soll ein zeitgeméaBer Spielplatz
entstehen, wobei auch die sich an den Platz stdéstlich anschlieBenden Grunfla-
chen, die als Regenriickhaltebecken dienen, als Spiel- und Aufenthaltsmdglichkei-
ten genutzt werden sollen.

FuBwegenetz
Beide StraBenanschlisse des Plangebiets an den bestehenden Ort sind mit be-
gleitenden FuBwegen geplant. Bis auf die beiden StichstraBen werden auch die

anderen ErschlieBungsstraBen einen Gehweg aufweisen, so dass eine ausrei-
chende Sicherheit des FuBwegeverkehrs gewahrleistet ist.
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Um den FuBverkehr noch attraktiver zu machen, wurde auBBerdem eine eigene
FuBwegeverbindung nach Norden zur Brunnenstube vorgesehen, von wo aus
man, auf einer vom Durchgangsverkehr abgesetzten Lage, Uber die Lehbergstra-
Be den Ortskern mit seiner Infrastruktur erreichen kann. Zwischen den Grundsti-
cken Flst. Nr. 290 und Flst. Nr. 291, Gemarkung Zunsweier verlauft bereits ein
schmaler FuBweg, dessen erste, der Stadt Offenburg bekannte Erwahnung sich
im Gemarkungsatlas der Gemeinde Zunsweier, Plan 12 findet, der in den Jahren
1853 bis 1856 erstellt wurde. Der Weg wird dort als FuBBpfad bezeichnet und setzt
sich bis in die Gewanne Rebberg und Bruderberg fort und ist somit Teil eines his-
torischen Wegesystems. Seither wird er in den Katasterkarten mit der Nutzungsart
,Weg“ dargestellt. Im Sinne des Rechtsinstituts der ,unvordenklichen Verjahrung®
ware dieser Weg als 6ffentlicher Weg zu werten. Die jetzige Festsetzung als FuB-
weg im Bebauungsplan ,Vorderer Brand“ gibt diese historische Nutzung wieder.

Um fur FuBganger auch eine gute Verbindung zu den Naherholungsraumen in die
freie Landschaft nach Osten zu ermdglichen wurde auch hier ein eigenstandiger
FuBweg vorgesehen.

OPNV

Der Stadtteil Zunsweier ist mit der Buslinie S 6 (Diersburg — Griesheim) mit der
Kernstadt von Offenburg verbunden. Die nachstgelegene Haltestelle ,Stockelgas-
se“ befindet sich ca. 200 m vom Rand des Plangebiets entfernt in der Gerolds-
ecker StraBe.

DENKMALSCHUTZ

Im Plangebiet befinden sich an der Geroldsecker StraBe und in der Brunnenstube
folgende Kulturdenkmale, an deren Erhalt 6ffentliches Interesse besteht.

= Geroldsecker StraBe 51 (Flstnr. 278) Landwirtschaftliches Anwesen, 1708.
Wohnhaus in Fachwerkbauweise eingeschossig mit Kniestock, giebelstandig
zur StraBe. Die Okonomiegebaude schlieBen sich recht-winklig an, die Tor-
durchfahrt ist Uberbaut.

* Brunnenstube 4 (Flstnr. 291) Landwirtschaftliches Anwesen, 19. Jh. Einge-
schossiger Wohnteil in Fachwerkbauweise, daran anschlieBend Okonomieteil.
Satteldach.

Bauliche Erweiterungen dirfen das Erscheinungsbild des geschitzten Gebaudes
nicht negativ beeinflussen. Eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung ist fur
BaumaBnahmen am und im Gebaude erforderlich. Die Kulturdenkmale wurde ent-
sprechend der Stellungnahme des Landesdenkmalamtes nachrichtlich in die Be-
bauungsplanunterlagen tbernommen.

ENTWASSERUNGSKONZEPT

Bestehende Entwasserungssituation

Das Baugebiet Vorderer Brand liegt dstlich der StraBe Im Brand und weist eine
ErschlieBungsgréBe von ca. 3,44 ha auf. Das Einzugsgebiet vom Baugebiet ,Vor-
derer Brand“ erstreckt sich auf eine Acker- und Wiesenflache von ca. 12 ha. In
westlicher Richtung féllt das Plangebiet stellenweise stark ab.
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Die Entwasserung des Ortsteils Zunsweier erfolgt im Ortskern Uberwiegend im
Mischverfahren. In der Geroldsecker StraB3e ist eine Bachverdolung des Dorfbachs
vorhanden, der in nérdlicher Richtung verlauft. Die Schmutzwasserkanale DN 400
sowie DN 250 in die Geroldsecker StraBe verlaufen beide in nérdlicher Richtung
zur Klaranlage.

Geplante Entwésserungssituation, Planstand 29.11.2016

i 2 ame 02
R ..

Durch das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist eine getrennte Ableitung der
Schmutz- und Regenwasserabfliisse vorgegeben.

Der Schmutzwasserabfluss wird in den bestehenden Schmutzwasserkanal DN
250 in der Geroldsecker Stral3e eingeleitet.

Die Ableitung der anfallenden Oberflachenabfliisse erfolgt Gber die Bachverdolung
,Bachgraben® (Kastenprofil 3000/1250) in der Geroldsecker Stral3e.
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Die Einleitmenge aus dem Baugebiet ist aufgrund der gegebenen Entwasse-
rungssituation im Bestand, als Vorgabe der Generalentwasserungsplanung, auf
eine maximale Abflussmenge von 50 I/s zu drosseln. Dabei wird von einer Ab-
flussspende von 15 l/(s*ha) (bei TN = 5a) aus dem derzeit unbebauten Baugebiet
ausgegangen.

Eine erhdhte Abflussspende, resultierend aus dem erhdhten Befestigungsgrad
durch die Bebauung, muss zurtick gehalten werden.

Der Abfluss der AuBengebietsflache wird durch die geplante Regenwasserriickhal-
tung nicht erfasst. Der Abfluss der AuBBengebietsflachen erfolgt Gber einen Kanal
DN 800, welcher auch die einzelnen Drosselabflisse der Regenrlckhaltebecken
mit aufnimmt und mindet schlieBlich in der Bachverdolung. Sowohl der Graben
als auch der Kanal DN 800 ist in der Lage, den 100-jahrlichen Abfluss abzuleiten.

Abfluss StraBenflache Teilflache 5

Ein Anschluss der StraBenflache im Freispiegelgefélle an die zentralen Regen-
rickhaltebecken ist in Teilflache 5 aufgrund der Topografie nicht mdglich. Eine
Rlckhaltung kann aufgrund der Platzverhéltnisse im 6ffentlichen Raum nicht ge-
wabhrleistet werden. Die Entwasserung der StraBenflache erfolgt daher ungedros-
selt und wird vom erlaubten Drosselabfluss abgezogen. Daraus ergibt sich ein
verbleibender Drosselabfluss von 30 I/s.

Zisternen Teilflache 5

Ein Anschluss der Grundstlicke im Freispiegelgefalle an die zentralen Regenrick-
haltebecken ist in Teilflache 5 aufgrund der Topografie nicht méglich. Zur Drosse-
lung der Oberflachenabflisse sind Zisternen auf den Privatgrundstiicken vorzuse-
hen. Dies wurde entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt.

Nach den ,Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser-Regenrickhaltung-
vom Jahr 2006“ herausgegeben von der Landesanstalt fir Umweltschutz in Baden
Wirttemberg durfen dezentrale RickhaltemaBnahmen (private Regenspeicher)
nur zu 50 % angesetzt werden, so dass ein tatsachliches Speichervolum von 30
m?3 herzustellen ist.

Pro 100 m? befestigte Flache ist ein privater Regenspeicher mit einem Speichervo-
lumen von 2,5 m® und einem Drosselabfluss von 1 I/s herzustellen. Daraus ergibt
sich ein verbleibender Drosselabfluss von 18 I/s.

Regenrlickhaltebecken

Um die Rickhaltung des Regenwassers bei Starkregenereignissen zu gewabhrleis-
ten, missen im Baugebiet im Bereich der zentralen Griinspange Regenrlckhalte-
becken errichtet werden, welche dementsprechend im Bebauungsplan festgesetzt
wurden. Die Regenruckhaltebecken 1 bis 3 werden als Kombinationsbecken aus-
geflhrt.

Aus Platzgriinden und zur Vermeidung eines Einstaus gré3er 30 cm, welcher eine
Einzaunung der Regenrlckhaltebecken aus versicherungstechnischen Grinden
zur Folge gehabt héatte, soll ein Teil der anfallenden Oberflachenabfllisse unterir-
disch zurtckgehalten werden.

Das Regenrickhaltebecken 3 wird ganzlich unterirdisch gebaut werden, um eine
intensive Spielplatznutzung an der Oberflache zu gewéhrleisten.

Die oberirdischen Rickhaltecken sind mit einer Béschungsneigung von 1:3 ge-
plant und werden mit 30 cm im Bemessungsfall eingestaut.
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Far die Regenriickhaltebecken ergeben sich folgende Drosselabflisse und Volu-
men:

RRB Qd inl/s Voberirdisch in Vunterirdisch in m3 Vinsg. in m3
m3

1 6,9 70 165 235

2 3,4 55 60 115

3 7,7 0 260 260

Insge- 18,0 125 485 610

samt:

Bei einem starkerem Regenereignis als dem Bemessungsregen TN = 5a erfolgt
eine Notentlastung der einzelnen Regenrlckhaltebecken in den ableitenden Kanal
DN 800.

Das geplante Regenwasserkanalsystem wurde hydraulisch untersucht. Das ge-
plante Entwésserungssystem fir das Baugebiet ,Vorderer Brand“ wird nach den
technischen Regelwerken ausreichend ausgelegt und stellt ein unabhangiges, ei-
genes Kanalsystem dar. Durch die geplanten Rickhaltungen im Baugebiet (Re-
tentionszisternen und Regenrlckhaltebecken) wird der Zufluss gedampft.

STADTEBAULICHE DATEN

Gesamtflache 8,54 ha
offentlich | Verkehrsflache (StraBe und Gehwege) 0,90 ha

Offentliche Griinflachen, Spielplatz 1,24 ha

Versorgungsflachen 0,01 ha
privat Allgemeines Wohngebiet (Bestand) 2,29 ha

Allgemeines Wohngebiet (neu) 2,57 ha

Dorfgebiet 0,55 ha

Private Griinflache 0,98 ha
BODENORDNUNG

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich tberwiegend in Privateigentum. Die
Mitwirkungsbereitschaft aller Eigentiimer ist daher Voraussetzung flr die Realisie-
rung des Baugebiets. Die erforderliche Umlegung der Grundstlicke, so dass nach
Lage, Form und GréBe fir die bauliche und sonstige Nutzung zweckmaBig gestal-
tete Grundstlicke entstehen, soll auf der Grundlage eines Vertrags zur Grund-
stlicksordnung erfolgen (sog. freiwillige Umlegung).

KOSTEN

Die fir das neue Baugebiet erforderlichen ErschlieBungs- und AusgleichsmaB-
nahmen werden im Auftrag und auf Kosten der ErschlieBungsgemeinschaft der
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Eigentimer hergestellt. Die Herstellung der Versorgungsanlagen erfolgt durch die
jeweiligen Versorgungstrager. Die Stadt Offenburg wird daher nur durch die nach
Herstellung der ErschlieBungsanlagen anfallenden Folgekosten belastet. Zu den
Folgekosten gehéren Unterhaltung, Winterdienst, Reinigung, Betrieb und Pflege.

14 BEBAUUNG, WOHNEINHEITEN UND EINWOHNER

Geman den Festsetzungen des Bebauungsplans ist im Baugebiet Vorderer Brand,
ohne Berlcksichtigung der Bestandsbebauung, mit folgenden zusatzlichen Bau-
grundstiicken und Wohneinheiten zu rechnen.

Baugrundsticke 57

Wohneinheiten bei der Annahme von 1,5 bis 2 Wohneinheiten je Grund-
stlick kdnnen ca. 85 bis 114 Wohnungen entstehen

Einwohner bei einer angenommenen durchschnittlichen Belegung
von 2,3 Einwohnern je Wohneinheit ist mit ca. 190 bis
260 neuen Einwohnern zu rechnen.

Offenburg, den __.

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www fsp-stadtplanung. de

Stadt
Offenburg

Die Oberbilrgermeisterin
Edith Schreiner Der Planverfasser
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