Anlage 2 zur Drucksache Nr. 121/19

Verwaltungsgemeinschaft
Offenburg

Flachennutzungsplan
2. Anderung

Begrundung
Teil 1

Aligemeiner Teil mit
Beschreibung der Anderungen

Entwurf

November 2019

/
SCHOFFLER

STADTPLANER/ARCHITEKTEN

WEINBRENNERSTR. 13 76135 KARLSRUHE
WWW.PLANER-KA.DE ~ MAIL@PLANER-KA.DE



VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

Inhaltsverzeichnis

Begriindung Teil 1:
Allgemeiner Teil mit Beschreibung der Anderungen

S =101 (=1 (8] o T OO PP PP PPTP PRI 3
2 Berichtigungen des Flachennutzungsplans nach § 13a BauGB............ccccccvvvvviviiiiiiiiiiiiiiiiiinn, 4
3 Behandlung nachrichtlicher UberNahmen............c.cvivieeoeeieieeeeeeeeee e 5
3.1 Natura 2000 — GEDIELE ......eeeiiiieeeiiieeee e eaeeas 5
3.2 HOChWASSEISCRULZ ... e e e e 5
3.3 AltlastenverdachtSfIACHEN.........ooo i 8
3.4 Planungen der Bahn ... .. 8
4 Ubersicht tiber die Anderungsflachen und BedarfSNachWeise ..............ccccovveeeecveeeeeeceeeeennes 9
4.1 Ubersicht (iber die ANderungSfEACREN. ..........ccviiieieeeeee ettt 9
4.2 Bedarfsnachweis geplante Gewerbeflachen ... 11
5 Bertcksichtigung der Umweltbelange / Umweltbericht.............cccccvviiiiiiiiiiiiis 13
6 Darstellung und Beschreibung der einzelnen Anderungsflachen .............ccocveeveevieiivieennne., 15
6.1  Stadt OffENDUIG ......eee e nannan 15
6.2  Gemeinde DUIDACK ..........e e 30
6.3  Gemeinde HONDEIG ......... s 58
6.4  GeMEINAE OrtENDEIG ... .. i nnnnan 68
6.5 Gemeinde SChUerWwald ....... ... e 86

Begriundung Teil 2:
Umweltbericht (gesondertes Dokument)

Begriindung Teil 3:
Zusammenfassende Erklarung
(gesondertes Dokument, wird erganzt nach Abschluss des Verfahrens)



VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

1 Einleitung

Fir das Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg mit ihren Mitgliedern Durbach, Hohberg,
Offenburg, Ortenberg und Schutterwald besteht ein gemeinsamer Flachennutzungsplan nach dem
Baugesetzbuch. Dieser wurde 2009 gesamthaft fortgeschrieben. Im Jahr 2015 wurde die erste
punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.

Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet der Verwaltungsgemeinschaft die vorge-
sehenen Flachennutzungen in ihren Grundziigen dar. Bebauungsplane, die die baulichen und an-
deren Nutzungen im Detail verbindlich regeln, sind nach dem Baugesetzbuch aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln.

In Offenburg und den Mitgliedsgemeinden der Verwaltungsgemeinschaft besteht fir verschiedene
Flachen ein punktueller Anderungsbedarf. Am 20.06.2017 hat der Gemeinsame Ausschuss der
Verwaltungsgemeinschaft Offenburg den Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Flachennut-
zungsplans gefasst.

Die einzelnen Anderungsbereiche wurden zum Teil zeitversetzt an die Verwaltung herangetragen
bzw. bestand auch eine unterschiedliche Dringlichkeit bei den einzelnen Anderungen, so dass sich
die frihzeitige Beteiligung nach § 3(1) und § 4(1) BauGB auf drei Beteiligungen mit jeweils unter-
schiedlichen Flachenkontingenten aufteilte:

19.06.2017 - 14.07.2017 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Be-
horden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

(Anderungsflache 3.2.14)

31.07.2017 - 15.09.2017 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Be-
hérden und der sonstigen Trager Offentlicher Belange
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
(Anderungsflachen 1.1.16, 1.2.11, 1.8.5, 1.10.10,
1.12.11,2.1.12,2.1.13, 2.1.14,2.1.15,2.2.2,2.2.8, 2.2.9,
2210, 2212, 2.2.13, 2.214, 3.1.16, 3.1.17, 3.1.18,
3.2.13,3.3.7,4.15, 4.16, 5.1.18a, 5.1.18b, 5.2.5, 5.2.6)
19.11.2018 - 21.12.2018 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Be-
horden und der sonstigen Trager Offentlicher Belange
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB (Anderungsfla-
chen 2.1.16, 2.2.7, 3.2.15, 3.2.16, 4.17, 4.18, 4.19, 4.20,
5.1.19)
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Aufgrund von bei einigen Flachen noch offenen Fragestellungen (z. B. Einhaltung raumordnungs-
rechtlicher, wasserrechtlicher, naturschutzrechtlicher und forstrechtlicher Anforderungen) werden
diese Flachenausweisungen zuriickgestellt und sind nicht Gegenstand des weiteren Verfahrens
zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans. Die weitere Bearbeitung fiir diese Flachen wird in
einem separaten Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans fortgesetzt, sobald die offe-
nen Fragestellungen geklart sind.

Zusétzlich zu den Anderungsflachen soll der Flachennutzungsplan aufgrund von Bebauungspla-
nen, die gemal § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt bzw. geandert
wurden, berichtigt werden.

2 Berichtigungen des Flachennutzungsplans nach § 13a BauGB

Gemal § 13a (2) Nr. BauGB kénnen Bebauungsplane der Innenentwicklung vom rechtswirksamen
Flachennutzungsplan abweichen, sofern hierdurch die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht
beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen.

Im Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplans soll der Plan an die seit der letzten Ande-
rung aufgestellten Bebauungsplane der Innenentwicklung gemafR § 13a BauGB, die vom Flachen-
nutzungsplan abweichen, angepasst werden.

Die Einarbeitung der entsprechenden Bereiche erfolgt in den Gesamtplan bis zur Genehmigungs-
vorlage.

In der Stadt Offenburg betrifft dies Ausweisungen folgender Bebauungsplane:
-- wird noch ergénzt —

In der Gemeinde Durbach betrifft dies Ausweisungen folgender Bebauungsplane:
-- wird noch ergénzt —

In der Gemeinde Hohberg betrifft dies Ausweisungen folgender Bebauungsplane:
-- wird noch ergénzt —

In der Gemeinde Ortenberg betrifft dies Ausweisungen folgender Bebauungsplane:
-- wird noch ergénzt —

In der Gemeinde Schutterwald betrifft dies Ausweisungen folgender Bebauungsplane:
-- wird noch ergénzt —
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3 Behandlung nachrichtlicher Ubernahmen

Neben der Darstellung der Flachen des Gemeindegebiets nach Art der bestehenden oder beab-
sichtigten Nutzung, was der Kern der kommunalen Planungshoheit im Flachennutzungsplan ist,
enthalt der Flachennutzungsplan auch zahlreiche Darstellungen, die nach anderen gesetzlichen
Vorschriften festgesetzt oder anderen Planungstragern zu verantworten sind. Dies sind insbeson-
dere festgesetzte Schutzgebiete, aber auch Verkehrs- und Leitungstrassen.

Im Zuge der Gesamtfortschreibung wurden diese Inhalte auf den damals aktuellen Stand gebracht.
Da sich Anderungen eines Flachennutzungsplans i.d.R. nur auf einzelne, punktuelle Anderungsbe-
reiche konzentrieren, erfolgt im Rahmen einer Flachennutzungsplan-Anderung keine Aktualisie-
rung der gesamten Planinhalte.

Bei der vorliegenden 2. Anderung ist die Betrachtung der nachfolgend genannten Themen jedoch
fur die Planaufstellung relevant: der Sachstand und die Behandlung sind nachfolgend beschrieben.

3.1 Natura 2000 — Gebiete

Um die Europaische FFH-Richtlinie von 1992 umzusetzen, hat das Land Baden-Wirttemberg sei-
ne FFH-Gebiete in den Jahren 2001 und 2005 gemeldet, und zwar auf Basis des vergleichsweise
groben Kartenmalistabs 1:25.000. Die rechtlichen Verpflichtungen in FFH-Gebieten wurden im
Bundesnaturschutzgesetz in den §§ 31 ff. normiert. Zusammen mit den Managementplanen und
den freiwilligen Vertragen zwischen dem Land und den Landnutzern im Rahmen des Vertragsna-
turschutzes war damit ein Schutz der FFH-Lebensraumtypen und Arten gegeben.

Dies reicht jedoch nach Auffassung der Europaischen Kommission nicht aus. Sie fordert, nach
Artikel 4 Abs. 4 der FFH-Richtlinie die gemeldeten Gebiete zusatzlich als besondere Schutzgebiete
formlich auszuweisen und flurstiickscharf im MaRstab 1:5.000 abzugrenzen.

Eine Umsetzung dieser Vorgabe erfolgt in den Regierungsbezirken in Baden-Wirttemberg durch
FFH-Verordnungen. Nach dem Anhoérungsverfahren 2018 hat das Regierungsprasidium Freiburg
fur seinen Regierungsbezirk daher Ende Dezember 2018 die FFH-Verordnung mit den neuen, de-
taillierteren Abgrenzungen verkiindet, seit Mitte Januar 2019 ist die FFH-Verordnung in Kraft.

Bei der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans 2009 wurden die FFH-Gebiete in den
damals vorliegenden Abgrenzungen des Meldestatus 2005 Gbernommen. Da es bei einigen der
Anderungsbereiche mit Nahe oder Uberschneidung von FFH-Gebieten jedoch wichtig ist, die ge-
nauen, neu verordneten Schutzgebietsgrenzen zu kennen, wurden die FFH-Gebiete und Vogel-
schutzgebiete neu in den Flachennutzungsplan tbernommen (Quelle: Datensatze der LUBW).

3.2 Hochwasserschutz

Allgemein

Die Kommunen und das Land Baden-Wiurttemberg haben bis 2015 Hochwassergefahrenkarten
(HWGK) fur alle relevanten Gewasser erstellt. Sie liefern fur tber 11.000 km Gewasser konkrete
Informationen (iber die mogliche Ausdehnung und Tiefe einer Uberflutung, wenn sich ein 10-
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jahrliches, 50-jahrliches, 100-jahrliches und ein extremes Hochwasser ereignen (Flachen HQ10 /
HQ50 /HQ100 / HQextrem). In Baden-Wrttemberg erstellen die Regierungsprasidien als Flussge-
bietsbehérden die Hochwassergefahrenkarten und schreiben diese gemaf der Anforderungen der
Hochwasserrisikomanagementrichtlinie weiter fort.

Die Gefahrenkarten spielen fir die Kommunal- und Regionalplanung eine wichtige Rolle.

Nach § 65 des Wassergesetzes fiir Baden-Wiirttemberg (WG) gelten als festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung bedarf, namentlich die Gebiete,
in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist. Diese Gebiete
(HQ100- Uberflutungsflachen) sind in den Hochwassergefahrenkarten dargestellt.

Wahrend Uberschwemmungsgebiete nach dem Wassergesetz vor der Novellierung im Jahr 2013
nur in den Auflenbereichen (aulerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) bestanden,
wird nun in Umsetzung des Wasserhaushaltsgesetzes nicht mehr zwischen Aufien- und Innenbe-
reich unterschieden. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete bestehen nach einheitlichen Krite-
rien nun generell, um Hochwasserrisiken vermindern und einen flachendeckenden Hochwasser-
schutz gewahrleisten zu kénnen.

Fir Uberschwemmungsgebiete werden in § 78 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes (WHG) be-
sondere Schutzvorschriften formuliert. Vorhaben in Uberschwemmungsgebieten sind grundsatzlich
unzulassig und dirfen — ungeachtet der Anforderungen aus anderen Gesetzen — nur ausnahms-
weise umgesetzt werden, wenn eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung erteilt wurde.

Ob ausnahmsweise die Voraussetzungen fir eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung vor-

liegen, ist im jeweiligen Einzelfall zu beurteilen. Dazu mussen alle in den jeweiligen Ausnahmevor-

schriften genannten Voraussetzungen kumulativ erfillt sein:

- §78(2) WHG betrifft die Ausweisung neuer Baugebiete in Uberschwemmungsgebieten,

- § 78(3) WHG betrifft die Anderung, Aufstellung und Erganzung von Bauleitpldnen in bereits
Uberplanten Gebieten (§ 30 BauGB) bzw. in der im Zusammenhang bebauten Ortslage (§ 34
BauGB),

- §78(4)+(5) WHG betrifft die Errichtung und Erweiterung einzelner baulicher Anlagen

Weiterhin enthalt § 78a WHG sonstige Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uberschwemmungsge-
biete und § 78b WHG Vorgaben fiir Risikogebiete auferhalb von Uberschwemmungsgebieten (=
Uberflutungsflachen HQextrem).

Die Hochwassergefahrenkarten haben deklaratorische Bedeutung (§ 65 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2
WG). Andern sich die Verhaltnisse z.B. durch Bau eines Riickhaltebeckens oder eines Damms so,
dass die Gefahrdungslage entfallt, verliert der betroffene Bereich automatisch den Charakter eines
Uberschwemmungsgebiets, auch wenn die betreffende Karte noch nicht nachgefiihrt wurde. MaRk-
geblich sind allein die naturwissenschaftlichen Fakten.
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Auswirkungen auf Flachennutzungsplanung / Flussgebietsuntersuchungen Durbach und Ortenberg

Bei der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans, der 2009 genehmigt wurde, und auch
bei der 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2015 lagen die Hochwassergefahrenkarten des
Landes Baden-Wirttemberg noch nicht vor.

Einige der Anderungsbereiche der nun vorliegenden 2. Anderung des Flachennutzungsplans lie-
gen in Uberflutungsflichen HQ100 und damit in einem nach § 65 WG gesetzlich festgelegten
Uberschwemmungsgebiet. Fiir die Bestandsgebiete, fiir die z.B. lediglich eine Umwidmung der
Nutzungsart oder die Bestandssicherung erfolgen soll, ist dieser Belang im Zuge der nachfolgen-
den Bebauungsplanung oder auch den konkreten Baugenehmigungen zu regeln.

Fir Bauflachen, die im Zuge der 2. Anderung des Flachennutzungsplans neu ausgewiesen werden
sollen, ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 78 (2) WHG Voraussetzung fir die Genehmigungs-
fahigkeit des Flachennutzungsplans.

Das Landratsamt Ortenaukreis / Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz hat bei der frihzeiti-
gen Beteiligung nach § 4(1) BauGB bei den vom Hochwasserschutz betroffenen Flachen entspre-
chende Stellungnahmen abgegeben.

Zur Untersuchung potenzieller HochwasserschutzmalRnahmen haben die Gemeinden Durbach und

Ortenberg (zusammen mit Ohlsbach) vom Ingenieurbiro Wald + Corbe Flussgebietsuntersuchun-

gen bearbeiten lassen, die zwischenzeitlich vorliegen:

- Flussgebietsuntersuchung im Einzugsgebiet des Ohlsbachs fur die Gemeinden Ohlsbach
und Ortenberg, Oktober 2016

- Flussgebietsuntersuchung fir den Durbach auf den Gemarkungen von Durbach und
Ebersweier, Februar 2019

In den Flussgebietsuntersuchungen wurden auf Grundlage eines ortlich angepassten Flussge-
bietsmodells die Uberflutungsflachen fir 10-jahrliche, 20-jahrliche 50-jahrliche und 100-jahrliche
Hochwasserereignisse berechnet und in Karten dargestellit.

Da sie aktueller sind und auf einer genaueren Grundlage erstellt wurden, gelten in den Bereichen
Ortenberg und Durbach nach Abstimmung mit dem zustandigen Amt fur Wasserwirtschaft und
Bodenschutz im Landratsamt Ortenaukreis die Uberflutungsflichen HQ100 aus den Flussgebiets-
untersuchungen fiir die Abgrenzung der Uberschwemmungsgebiete.

In einigen Bereichen sind Abweichungen zur Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-
Wirttemberg festzustellen, z.B. bei der geplanten Gewerbeflache 2.2.10 in Durbach — Ebersweier.
Die Uberflutungsflachen fiir ein extremes Hochwasserereignis (HQextrem) wurden in den Flussge-
bietsuntersuchungen nicht neu berechnet, fur die Abgrenzung der Risikogebietes sind die Hoch-
wassergefahrenkarten des Landes BaWu heranzuziehen.

In den Steckbriefen zur Beschreibung der einzelnen Anderungsbereiche (Kap. 6) wird bei den be-
troffenen Flachen auf die Lage im HQ100 oder HQextrem hingewiesen.

Zudem hat das Landratsamt Ortenaukreis / Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz bei der
frihzeitigen Beteiligung nach § 4(1) BauGB auch auf die notwendige Plandarstellung der Uber-
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schwemmungsgebiete (HQ100) und Risikogebiete (HQextrem) im Flachennutzungsplan gem. §
5(4a) BauGB hingewiesen.

Die nachrichtliche Ubernahme der entsprechenden Gebiete erfolgt in den Gesamtplan des Fla-
chennutzungsplans (4 Blattschnitte) bis zur Genehmigungsvorlage der 2. Anderung.

Fur die Bereiche Durbach und Ortenberg werden — wie vorab erlautert — die HQ100-Flachen der
Flussgebietsuntersuchungen herangezogen.

33 Altlastenverdachtsflachen

Bei der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans, der 2009 genehmigt wurde, wurden auf
Grundlage der vom Landratsamt zur Verfigung gestellten Datensatze zum Stand Februar 2008
Altlastenverdachtsflachen im Plan gekennzeichnet und in der Begriindung aufgefihrt. In Abstim-
mung mit dem Landratsamt wurden im Flachennutzungsplan 2009 lediglich die als 'altlastverdach-
tige Flache' bzw. 'Verdachtsflache / schadliche Bodenveranderung' eingestuften Falle aufgeflhrt
und gekennzeichnet. "A"- Falle, die nach Untersuchung aus der Altlastenerfassung ausgeschieden
sind, und B-Falle sind nicht enthalten.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur vorliegenden 2. Anderung des Flachennutzungsplans
hat das Landratsamt Ortenaukreis (Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) in seinen Stel-
lungnahmen bei einigen Anderungsflachen auf das Vorhandensein von altlastenrelevanten Altab-
lagerungen oder Altstandorten hingewiesen und um Kennzeichnung gebeten.

Da es sich vorliegend nur um eine Fortschreibung einzelner Anderungsbereiche handelt, wird in
der Flachenbeschreibung ein Hinweis auf den Altstandort / Altablagerung aufgenommen.

Eine generelle Aktualisierung der Darstellung der Altlastenverdachtsflachen erfolgt jedoch zum
jetzigen Zeitpunkt nicht: sie ist Thema der nachsten Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs-
plans.

Ergéanzend hat das Landratsamt im Hinblick auf die genannten Altstandorte und Altablagerung
auch darauf hingewiesen, dass durch Anlagen- und Betriebsstilllegungen oder Umnutzungen so-
wie Havarien immer wieder neue Altlastverdachtsflachen entstehen, die zu einer standigen Fort-
schreibung bei der Altlasten- und Schadensfallbearbeitung fihren. Vor allem innerhalb von bebau-
ten Flachenbereichen kdnnen daher auch in Zukunft neue Altlastverdachtsflachen bzw. Altstandor-
te und Schadensfalle nicht ausgeschlossen werden.

34 Planungen der Bahn

-- wird noch ergénzt --
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4 Ubersicht iiber die Anderungsflichen und Bedarfsnachweise
41  Ubersicht iiber die Anderungsflachen

Zusammenfassend ergeben sich in den einzelnen Mitgliedsgemeinden der VG Offenburg die nach-
folgend aufgefiihrten Anderungsflachen (s. Ubersichtskarte nachste Seite). Sie werden in Kap. 6
naher beschrieben und in Gegenlberstellung der bisherigen Darstellung Flachennutzungsplan
2009/2015 und geplanter 2. Anderung Flachennutzungsplan als Ausschnitt aus dem Flachennut-
zungsplan dargestellt.

Die Flachen-Nummern sind der Systematik der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans
2009 bzw. der 1. Anderung 2015 angepasst und fiihren diese fort.

Wie in Kap. 1 beschrieben umfasst der vorliegende Entwurf Flachen ohne zusatzlichen Prif- und
Abstimmungsbedarf. Dabei handelt es sich um die nachfolgend aufgefiihrten Anderungsbereiche:

Flache Nr. | Nutzungsart Erlauterung / Name Flache in ha

1 Stadt Offenburg

1.2.11 Gewerbliche Bauflache Erweiterung / Bestandssicherung 1,16 (Bestand)
Fa. Burgert, Bohlsbach 0,59 (Erweitrg.)
1.8.5 Lagerflachen in Uberlagerung der | Bunkeranlagen im Stadtwald Walters- | 13,0 gesamt
Grundnutzung Wald / Grinflache | weier: Sicherung als Lagerflachen
1.10.10 Gewerbliche Bauflache Erweiterung / Restrukturierung Eisen- | 0,29
gielRerei Karcher Guss, Windschlag
1.12.11 Gewerbliche Bauflache Bestandssicherung Leistenfabrik Stark | 3,56
in Zunsweier

2 Gemeinde Durbach

2.1.13 Gemischte Bauflache Bestandssicherung Bereich Oberweiler | 2,17
in Durbach
2.1.14 Gemischte Bauflache Bestandssicherung Bereich Halbgutle | 2,37
in Durbach
2115 Sonderbauflache / Grunflache Bestandssicherung und Erweiterung 1,08 (SO)
Hotel Rebstock in Durbach 0,58 (Gri)
2.2.8 Wohnbauflache Umwidmung der Grinflache 'Spielplatz' | 0,07
/ Nachvollzug Bestand
229 Gemischte Bauflache Umwidmung der gewerblichen Baufla- | 0,82
che an der WiesenstralRe (Bestand)
2.2.10 Gewerbliche Bauflache Neuausweisung GE Untermatt (FIa- 3,52
chentausch mit 2.2.11)
2.2.11 Landwirtschaftsflache Herausnahme Gewerbeflache 2.2.2 3,42
'Breitfeld' (Flachentausch mit 2.2.10)
2212 Wohnbauflache Umwidmung Gemeinbedarfsflache der | 0,81

ehem. Schule Ebersweier

2.2.13 Grinflache 'Sport' Erweiterung Sportflachen am beste- 0,66
henden Standort Ebersweier

2214 Wohnbauflache Umwidmung gemischte Bauflache 'In 0,50
der Au' (Bestand)
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2.2.15 Landwirtschaftsflache Herausnahme Grinflache Sport (Fla- 0,59
chentausch mit 2.2.13)
3 Gemeinde Hohberg
3.2.13 Gewerbliche Bauflache Erweiterung Gewerbegebiet 2,40
'Oberlohr II'
3.2.14 Gemeinbedarfsflache Errichtung eines gemeinsamen Feuer- | 1,41
'Feuerwehr und Bauhof' wehrgeratehauses und Bauhof
3.3.7 Ruckhaltebecken Diersburg Anpassung der Abgrenzung an Be- 1,90
stand bzw. Planfeststellung
4 Gemeinde Ortenberg
4.15 Gewerbliche Bauflache Erweiterung GE Allmendgrin 0,37 ha
(Erweiterung Schlossereibetrieb)
4.16 Gemeinbedarfsflache 'Bauhof' Neuer Standort Bauhof und Bestands- | 0,58 (Gb)
Gewerbliche Bauflache sicherung Fa. Schille 0,40 (GE)
4.17 Gewerbliche Bauflache Umwidmung Mischbauflache (Bestand | 0,51 (Bestand)
Netto-Markt) und Erweiterung GE 0,67 (Erweitrg.)
4.18 Sonderbauflache 'Jugendherberge | Bestandssicherung und Erweiterungs- | 1,20
Schloss Ortenberg' moglichkeit
4.20 Gewerbliche Bauflache Erweiterung GE Hubergassle 0,23
5 Gemeinde Schutterwald
5.1.19 Gewerbliche Bauflache Erweiterung GE Waide fir ansassige 0,34

Betriebe / konkreter Bedarf

3.2.14
©
" Hohberg

iderschopmeim ~ T
. Hohberg

Legende
|:] Entwicklungsflachen

0 1 2

10

N
I BN Kiometer A

Ubersicht der
Anderungs-
flachen

Karte aus
Umweltbericht
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4.2 Bedarfsnachweis geplante Gewerbeflachen

Bei der beabsichtigten Gewerbeflachenausweisung 'Untermatt' in Durbach handelt es sich um den
Flachentausch mit der bisher im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbeflache 'Breitfeld’,
die sich aufgrund artenschutzrechtlicher Restriktionen als ungeeignet herausgestellt hat.

Die in der Gemeinde Ortenberg vorhandenen Gewerbeflachen am sidlichen Ortsausgang (All-
mendgrun und 6stlich der KinzigtalstralRe) sind aufgefulit.

Daher sieht die Gemeinde Ortenberg neben der Sicherung bestehender Gewerbestandorte auch
kleinteilige Erweiterungen bestehender Gewerbeflachen vor. Die eigentliche Neuausweisung um-
fasst ca. 1,3 ha (0,2 ha Bereich Hubergassle + 0,7 ha am ndrdlichen Ortsausgang + 0,4 ha Erwei-
terung GE Allmendgrin). Aufgrund verschiedener Anfragen sieht die Gemeinde hier die Méglich-
keit zur Ansiedlung eines kleineren Gewerbe- oder Handwerkbetriebes — auch zur Verlagerung
von kleineren Betrieben aus einer Gemengelage im Ortskern — oder auch eines kleinflachigen Ein-
zelhandelsbetriebes. Die Erweiterung im Bereich des Gewerbegebietes Allmendgrun ist flr einen
ortsansassigen Betrieb (Schlosserei) vorgesehen, der sich in unmittelbarer Nachbarschaft
befindet. Innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes steht hierflr keine Flache mehr zur Verfu-

gung.

Die Gemeinde Ortenberg ist mit 5% zwar auch am Gewerbepark Raum Offenburg beteiligt, fir ein
kleinteiliges zeitnahes Angebot flr ortliche Betriebe oder zur Ergénzung des Einzelhandelsangebot
kénnen die Flachen des GRO aus verschiedenen Griinden jedoch nicht herangezogen werden:
Die Flachen des Gewerbeparks liegen auf den Gebieten der Stadt Offenburg und den Gemeinden
Hohberg und Schutterwald. Die bisher erschlossenen Bauabschnitte in Schutterwald (BA 1+2) und
Hohberg(BA 2) sind nahezu aufgefiillt bzw. hangen von einer noch zu verlegenden Hochspan-
nungsleitung ab. Der zweite Bauabschnitt im Teilgebiet Hohberg konnte auf Grund mangelnder
Verkaufsbereitschaft privater Grundstlickseigentiimer bislang noch nicht realisiert werden.

Fir die weitere Entwicklung der Teilflachen des GRO ist zudem die Klarung der Frage des Siidzu-
bringers eine essentielle Voraussetzung hinsichtlich der Flachenabgrenzung, aber auch hinsicht-
lich der Leistungsfahigkeit der Erschliefung. Planungs- und Verkehrstrager flr den Stdzubringer
ist die Bundesrepublik Deutschland. Das Planfeststellungsverfahren wurde bisher nicht eingeleitet,
so dass derzeit keine zeitliche Prognose dartiber abgegeben werden kann, wann die davon be-
troffenen Flachen des GRO angegangen werden kénnten.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Situation der Flachenverfigbarkeiten in den 6rtlichen Ge-
werbegebieten 'Allmendgriin’ und 'Ostlich der KinzigtalstraRe' der Gemeinde Ortenberg.

Die Gewerbeflachen 6stlich der KinzigtalstralRe werden durch die beiden grolien Betriebsstandorte
der Firmen Westiform und Moschle belegt, wobei hier nicht alle gewerblich genutzten Flachen im
aktuellen Flachennutzungsplan als Gewerbeflachen dargestellt sind.

Die im Gewerbegebiet Allmendgrin noch unbebauten Flachen gehdren zur Fa. BMG Labtech, die
sich diese als kiinftige Erweiterungsflachen gesichert hat. Weiterhin ist hier auch die Fa. Schafer
Kunststofftechnik als grofRerer Betriebsstandort zu nennen. Im sudlichen Bereich des Gewerbege-
bietes haben sich kleinteiligere Betriebsstrukturen angesiedelt.
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Der Betriebsstandort einer Schlosserei befindet sich am noérdlichen Rand des Gewerbegebietes.
Im direkten Umfeld sind innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes keinerlei Méglichkeiten fir
die Erweiterung des Betriebes vorhanden. Daher soll eine Erweiterungsflache auf der gegen-
Uberliegenden StralRenseite vorgesehen werden (Flache 4.15).
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5 Beriicksichtigung der Umweltbelange / Umweltbericht

Der Umweltbericht zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans wurde vom Biiro faktorgriin, Frei-
burg bearbeitet. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

Im Umweltbericht erfolgt zunachst die schutzgutbezogene Bewertung des Umwelt-Risikos durch
Bebauung hinsichtlich der Betroffenheit bzw. des Risikos flir jedes einzelne Schutzgut 4-stufig:
Risiko gering / mittel / hoch / hoch verbunden mit starken, rechtlichen Restriktionen.

Nach der Risikobewertung fiir die einzelnen Schutzgtiter folgt die landschaftsplanerische Gesamt-
bewertung der Flacheneignung zur Siedlungsentwicklung, ebenfalls 4-stufig: bevorzugt geeignet
(Stufe 1) / geeignet (Stufe Il) / bedingt geeignet (Stufe Ill) / ungeeignet (Stufe 1V).

Soweit aus Gutachtersicht Mdglichkeiten zur Verminderung und Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen bzw. Risiken gesehen werden - insbesondere durch Riicknahme von Teilflachen, erfolgt eine
diesbezlgliche Empfehlung. In die Gesamtbewertung der Flachen ist die Bertcksichtigung der
empfohlenen MaRnahmen eingeflossen (Bewertung der Eignung mit und ohne Mallnahmen).

Waéhrend die Flachen der Bewertungsstufe | und Il zur Siedlungsentwicklung empfohlen werden,
sollte auf Flachen der Bewertungsstufe IV aus landschaftsplanerischer Sicht vorrangig verzichtet
werden. Die Flachen der Bewertungsstufe Il sind unter Berticksichtigung der im Steckbrief darge-
legten Empfehlungen als Siedlungsentwicklungsflachen gerade noch akzeptabel. |hre Beibehal-
tung oder Auslese sollte im Einzelfall, je nach Entwicklungsflachenbedarf, entschieden werden.

Die wesentlichen Aussagen des Umweltberichts zu den Einzelflachen, wie z.B. die Bewertung der
Umweltvertraglichkeit oder Empfehlungen zu Vermeidung, Verringerung und Kompensation des
Eingriffs sind in die nachfolgenden Steckbriefe der Anderungsflachen libernommen worden.

Unter Beriicksichtigung der empfohlenen MaRnahmen sind alle Anderungsbereiche den Stufen |
oder |l zugeordnet.

Artenschutzrechtliche Vorprufung:

Um das Risiko der Nichtvollziehbarkeit des Flachennutzungsplans zu vermeiden, missen die ar-
tenschutzrechtlichen Restriktionen schon bei Aufstellung bzw. Anderung des Flachennutzungs-
plans in einem fiir diese Planungsebene angemessenen Umfang geprift werden. Aus diesem
Grund wird fir jede einzelne Entwicklungsflache eine artenschutzrechtliche Vorprufung durchge-
fuhrt. Die Vorpriifung ist nicht mit einer konkreten Arterfassung vor Ort verbunden.

Vielmehr wird auf Grundlage vorhandener Daten und einer Begehung durch einen Experten vor
Ort eingeschatzt, ob das Vorkommen einer oder mehrerer artenschutzrechtlich relevanter Arten
madglich ist oder ob dies mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kann. Die
Ergebnisse dieser Vorprifung werden fiir jede Entwicklungsflache im jeweiligen Steckbrief des
Umweltberichts unter "besonderer Artenschutz" dargestellt. Sind kritische Arten zu erwarten, fir
die eine Umsetzung von CEF-MalRnahmen gelegentlich schwierig sein kdnnen, wurde fir die Ent-
wicklungsflache ein separater Steckbrief zu artenschutzrechtlichen Voreinschatzung erstellt (siehe
Anhang A2 des Umweltberichts).

Davon betroffen waren die Flachen: 1.8.5, 2.1.15, 2.2.10, 2.2.14, 4.18 und 4.20.
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Natura 2000 — Vertraglichkeitsvorabschatzung:

FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete bilden zusammen das Netz ,Natura 2000“. Gemal § 34
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Projekte, die die einzeln oder im Zusammenwirken mit
anderen Planen oder Projekten ein Gebiet des Netzes "Natura 2000" erheblich beeintrachtigen
konnen, vor ihrer Zulassung oder Durchfuhrung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen
eines Natura-2000-Gebiets zu Uberprifen. Ergibt die Prifung der Vertraglichkeit, dass das Projekt
zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen flr die Erhaltungsziele oder den Schutz-
zweck maldgeblichen Bestandteilen fihren kann, ist es unzulassig.

Einige geplante Entwicklungsflachen der VG Offenburg beriihren FFH-Gebiete und Europaische
Vogelschutzgebiete. Im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung der Flachennutzungs-
plan-Anderung wurde fiir die betreffenden Gebiete daher eine Vorabschatzung durchgefihrt, ob
eine Unvertraglichkeit der Erhaltungsziele (des Vogelschutzgebiets oder FFH-Gebietes) mit der
geplanten Siedlungsentwicklung eintreten kann.

Die Prifung der ,erheblichen Beeintrachtigungen® erfolgt in zwei aufeinander folgenden Schritten:

e ,Natura-2000-Vorprifung®: Gegenstand der Prifung ist, ob es prinzipiell zu ,erheblichen Be-
eintrachtigungen® kommen kann (,Screening®). Sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht mit
Sicherheit auszuschlielfen, muss zur weiteren Klarung des Sachverhalts eine ,Natura-2000-
Vertraglichkeitsprifung® erfolgen.

e ,Natura-2000-Vertraglichkeitsprifung“: Diese erfolgt auf Basis der fiir das Gebiet festgelegten
Erhaltungsziele. Es ist anhand einer detaillierten Prifung zu klaren, ob der Plan zu ,erhebli-
chen Beeintrachtigungen® eines Natura-2000-Gebietes in seinen fur die Erhaltungsziele maf-
geblichen Bestandteilen fihren kann.

Fir folgende Flachen wurde eine Natura 2000 — Vertraglichkeitsvorprifung durchgeflhrt (siehe
Anhang A2 des Umweltberichts):

- Flache 1.2.11b
Teilflache im FFH-Gebiet 'Untere Schutter und Unditz' (ca. 15%)
und im Vogelschutzgebiet 'Kammbach Niederung' (60%)

> Ergebnis: erhebliche Beeintrachtigungen kénnen nicht mit Sicherheit ausgeschlossen wer-
den, Durchfiihrung einer ,Natura-2000-Vertraglichkeitsprifung erforderlich.
Diese wird derzeit bearbeitet. Unter der Voraussetzung, dass im Rahmen der Priifung die
Vertraglichkeit der Planung mit den Erhaltungszielen der Natura-2000-Schutzgebiete fest-
gestellt wird, ist die Anderung des Fldachennutzungsplans insoweit mit den naturschutz-
rechtlichen Anforderungen vereinbar.

- Flache 1.8.5
vollstandig im FFH-Gebiet 'Untere Schutter und Unditz' und im Vogelschutzgebiet 'Gotts-
wald'

> Ergebnis: Entwicklungsziele der Schutzgebiete werden nicht berihrt

- Flache 1.12.11
grenzt an FFH-Gebiet "Schwarzwald-Westrand von Herbolzheim bis Hohberg", geringflugi-
ge Uberschneidung (50 gm)

> Ergebnis: Entwicklungsziele der Schutzgebiete werden nicht berihrt
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6 Darstellung und Beschreibung der einzelnen Anderungsflichen

Die vorgesehenen Anderungsflachen in der Stadt Offenburg und den 4 Gemeinden der Verwal-
tungsgemeinschaft werden nachfolgend in Form von einzelnen 'Steckbriefen' naher beschrieben
und in Gegenulberstellung der bisherigen Darstellung Flachennutzungsplan 2009 / 2015 und ge-
planter 2. Anderung des Flachennutzungsplans als Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan dar-

gestellt.

Ein Ubersichtsplan gibt jeweils einen Uberblick tiber die Lage der Anderungsflachen.

6.1 Stadt Offenburg

Flache Nr.

Nutzungsart

Erlauterung / Name

Flache in ha

1 Stadt Offenburg

1.2.11 Gewerbliche Bauflache Erweiterung / Bestandssicherung 1,16 (Bestand)
Fa. Burgert, Bohlsbach 0,59 (Erweitrg.)
1.8.5 Lagerflachen in Uberlagerung der | Bunkeranlagen im Stadtwald Walters- | 13,0 gesamt
Grundnutzung Wald / Griinflache | weier: Sicherung als Lagerflachen
1.10.10 Gewerbliche Bauflache Erweiterung / Restrukturierung Eisen- | 0,29
gielRerei Karcher Guss, Windschlag
1.12.11 Gewerbliche Bauflache Bestandssicherung Leistenfabrik Stark | 3,56

in Zunsweier
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Bestand und Erweiterung Firma Burgert Nr. 1.2.11

Nr.1.2.11b

Stadt Offenburg / Bohisbach

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

Flache Nr. 1.2.11: ca. 1,16 ha
Flache Nr. 1.2.11b: ca. 0,59 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache Nr. 1.2.11: Gemischte Bauflache Bestand
Flache Nr. 1.2.11b: Flache fir Landwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache Nr. 1.2.11: gewerbliche Bauflache Bestand
Flache Nr. 1.2.11b: geplante gewerbliche Bauflache

Planstand

fur die Bestandsflache 1.2.11:
Bebauungsplan 'Am Friedhof' / rechtskraftig seit 21.10.2017

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan - Regionaler Griinzug am Rand geringfligig beriihrt: gem. Stellungnah-
me Regionalverband Sidlicher Oberrhein und Mitteilung Regierungs-
prasidium / Raumordnung im Ausformungsspielraum

Fachplanungen - Lage im FFH- Gebiet 'Untere Schutter und Unditz ' (15% der Flache)

- Lage im Vogelschutzgebiet 'Kammbach-Niederung (60% der Flache)
- nach Natura 2000 — Voreinschatzung (s. Anhang A2 des Umweltberichts)
wird derzeit eine Natura 2000 Vertraglichkeitspriifung bearbeitet

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Uber die Okenstrafte und Bestandsgrundstiick

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

landwirtschaftlicher Betrieb angrenzend, daher im Rahmen der o.g. Be-
bauungsplanung Einschrankung der Wohnnutzung (Grundlage: Geruchs-
gutachten)

Anknupfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

landwirtschaftliche Flachen im Norden und Westen, landwirtschaftlicher
Betrieb im Osten, Schiitzenverein Bohlsbach im Siiden

Ortsbild / Landschaftsbild

Der bestehende Gewerbebetrieb hat eine Erweiterung an seinem Standort
angefragt. Fir den Betriebsstandort wurde in der Vergangenheit bereits
der Bebauungsplan ,Am Friedhof* aufgestellt (rechtskraftig seit
21.10.2017), der den Betriebsstandort als Gewerbegebiet festsetzt. Im
Flachennutzungsplan ist der Bestandsbetrieb noch als gemischte Baufla-
che dargestellt. Durch die Einschrankung des Stdrgrads der Gewerbenut-
zung auf das MaR der im Dorf- bzw. Mischgebiet zulassigen Stérungen
wurde das Entwicklungsgebot der Bebauungsplanung aus dem Flachen-
nutzungsplan erfillt. Im Rahmen der Flachennutzungsplanéanderung soll
der Bestandsbereich (1.2.11) daher angepasst werden und kiinftig, ent-
sprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan, als bestehende gewerbli-
che Bauflache dargestellt werden.

Inzwischen hat die Firma Burgert zusatzlichen Erweiterungsbedarf insbe-
sondere fir das Abstellen der Maschinen und Fahrzeuge sowie der Lage-
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rung von Kleinmaterial in einer Maschinenhalle: derzeit wird dies unge-
schitzt im Freien abgestellt. Fir eine entsprechende Erweiterung der
Firma Burgert waren in den Unterlagen zur friihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung der vorliegenden Flachennutzungsplan-Anderung zwei alternati-
ve Erweiterungsflachen dargestellt: die Flache 1.2.11a nach Norden und
die Flache 1.2.11b nach Westen. Nach zwischenzeitlich erfolgten Klarun-
gen soll die Erweiterungsflache 1.2.11b nach Westen weiterverfolgt wer-
den. Diese Flache befindet sich bereits im Eigentum der Fa. Burgert. Eine
Erweiterung nach Norden ist aufgrund fehlender Verfigbarkeit des Flur-
stlicks Bohlsbach Nr. 1286/2 nicht méglich. Auch aus stadtebaulicher und
raumstruktureller Sicht ware die 'bandartige’ Entwicklung nach Norden
unginstiger zu bewerten. Die jetzt vorgesehene Erweiterung nach Westen
ergibt insgesamt eine kompaktere Siedlungsflache.

Die vorgesehene Erweiterungsflache 1.2.11b Uberschneidet sich im
Randbereich mit ca. 15% der Flache (ca. 950 gm) mit dem FFH-Gebiet
,=Untere Schutter und Unditz“. Ferner liegen rund 60% der Erweiterungs-
flache in dem 2010 festgesetzten Vogelschutzgebiet (VSG) ,Kammbach-
Niederung®“. Da im Rahmen der Natura 2000 — Voreinschatzung (s. An-
hang A2 des Umweltberichts) erhebliche Beeintrachtigungen auf das be-
troffene FFH- und Vogelschutzgebiet nicht ausgeschlossen werden konn-
ten, wird derzeit eine Natura 2000 Vertraglichkeitspriifung bearbeitet.
Unter der Voraussetzung, dass im Rahmen der Priifung die Vertrdglichkeit
der Planung mit den Erhaltungszielen der Natura-2000-Schutzgebiete
festgestellt wird, ist die Anderung des Fldchennutzungsplans insoweit mit
den naturschutzrechtlichen Anforderungen vereinbar.

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Artenschutzrechtliche Erfordernisse (Bestand und erforderliche CEF-Maflinahmen) fir die genannten
Arten sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu prifen.

- Eine Natura 2000 - Voreinschatzung erfolgt fur 1.2.11.b (siehe Anhang A2 des Umweltberichts). GemaR
Voreinschatzung kann eine Gefahrdung der Erhaltungsziele der Schutzgebiete nicht ausgeschlossen
werden. Eine Natura 2000 Vertraglichkeitsvollpriifung wird erforderlich.

Umweltvertraglichkeit:

Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsédnderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung bei einer Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Erhaltungszielen der | geeignet 1l
Natura 2000-Schutzgebiete (ggf. mit Umsetzung von Schadensbegrenzungs-
und Koharenzmallnahmen)

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalRhahmen ungeeignet v

Gesamtbewertung

Die Flachenausweisung dient der Sicherung und Erweiterung eines bestehenden Betriebes. Durch seine
Lage abseits der Ortslage und den im Bebauungsplan erfolgten Einschrankungen bzgl. der gewerblichen
Nutzung und der Wohnnutzungen, kénnen potenzielle Beeintrachtigungen des angrenzenden landwirtschaft-
lichen Betriebes sowie der nachsten Wohnlagen von Bohlsbach vermieden werden.

Das Ergebnis der FFH-Vertraglichkeitsprifung steht noch aus.
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Bunkeranlagen im Stadtwald Nr.1.8.5

Stadt Offenburg / Waltersweier (mehrere Teilflaichen / Bereich Nordwest)

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M1:10.000

Geplante Darstellung / 2. Anderung Flichennutzungsplan M 1:10.000
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Bunkeranlagen im Stadtwald Nr. 1.8.5

Stadt Offenburg / Waltersweier (mehrere Teilflachen / Ausschnitt Siidost)

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M 1:10.000

Geplante Darstellung / 2. Anderung Flichennutzungsplan M 1:10.000
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Bunkeranlagen im Stadtwald

Nr. 1.8.5

Stadt Offenburg / Waltersweier

(mehrere Teilflaichen / Bereich Nordwest)

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

Flache Nr. 1.8.5 Teilflache Nordwest: ca. 8,84 ha
Flache Nr. 1.8.5 Teilflache Mitte: ca. 1,55 ha
Flache Nr. 1.8.5 Teilflache Siidwest: ca. 0,52 ha
Flache Nr. 1.8.5 Teilflache Siidost: ca. 1,91 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flachen fiur Forstwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Teilflache Nord: Griinflaiche Bestand in Uberlagerung mit der Nutzung als
Lagerflache

Teilflachen Mitte, Stidwest u. Stidost: Flachen fiir Forstwirtschaft (Grund-
nutzung) in Uberlagerung mit der Nutzung als Lagerflaichen

Planstand

(Nachvollzug bestehender Nutzungen)

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan - Kernflachen, Trittsteine und Verbundkorridore des Biotopverbunds
(nachrichtliche Darstellung ohne Konflikt)
Fachplanungen - Teilflache Sudwest innerhalb HQ extrem

- Lage im FFH-Gebiet 'Untere Schutter und Unditz'

- Lage im Vogelschutzgebiet 'Gottswald'

nach Natura 2000 — Voreinschatzung (s. Anhang A2 des Umweltberichts)
werden die Entwicklungsziele des VSG und FFH- Gebietes nicht bertihrt

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Uber das bestehende Wegenetz, fiir die bestehende Nutzung ausreichend

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

- Altstandorte innerhalb Anderungsbereich:
AS Munitionslager | Waltersweier — Restflache (Fist.Nr. 1672/1)
Obj.Nr. 05117-2 mit Bewertung "B=Belassen zur Wiedervorlage";
AS Munitionslager | Waltersweier — Bereich TBR 3 (FIst.Nr. 1672/1);
Obj.Nr. 05117-1 mit Bewertung "B=Belassen zur Wiedervorlage, Ge-
fahrenlage hinnehmbar"

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

Waldflachen

Ortsbild / Landschaftsbild

Die bestehende Bunkeranlage im Stadtwald (ehemaliges Munitionsdepot)
auf der Gemarkung Waltersweier dient neben der forstwirtschaftlichen
Nutzung auch zur Lagerung unterschiedlicher Objekte wie z.B. als Salzla-
ger der Technischen Betriebe Offenburg (TBO) (siehe Beschlussvorlage
Drucksache-Nr. 118/13 des Offenburger Gemeinderats). Um diese Nut-
zung in ihrem Bestand zu sichern, sollen die betreffenden Flachen im
Flachennutzungsplan mit einem Symbol fir ,Lagerung” versehen werden
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in Uberlagernder Darstellung mit der jeweils vorhandenen Grundnutzung.
Fir die mittlere, sidwestliche und sidéstliche Teilflache kann die Grund-
nutzung Wald auch weiterhin bestehen: die Lagergebaude liegen zerstreut
und werden teilweise auch fir forstbetriebliche Zwecke genutzt.

Gemal Mitteilung der Hoheren Forstbehodrde stellt die nordwestliche Fla-
che kein Wald mehr in Sinne des § 2 LWaldG dar. Sie wurde bereits seit
langerem umgewandelt. Die dort mehrreihig aufgestellten Lagergebaude
wurden mit Solarmodulen bedeckt und werden als Solarfeld genutzt. Die
grolRziigigen Freiflachen zwischen den Gebaudereihen sind mit Wiesen
und niederen Gehdlzen / Strduchern bestickt; die baulichen Anlagen
nehmen nur ca. 20% der Gesamtflache ein. In Anpassung an die vorhan-
dene Situation wird die nordwestliche Teilflache daher als Griinflache
dargestellt.

Der gesamte Flachenbereich 1.8.5 ist Teil eines Flora-Fauna-Habitat
(FFH)- und Vogelschutzgebiets. Da nur der Bestand gesichert werden
soll, sind zusatzliche Beeintrachtigungen des Schutzgebiets nicht zu er-
warten. Dies hat auch die im Rahmen des Umweltberichtes bearbeitete
Vertraglichkeitsvoreinschatzung bestatigt.

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplans wurde am 22.09.2017
rechtskraftig: gemall der rechtsverbindlichen Raumnutzungskarte des
Regionalplans besteht fiir die Flache 1.8.5 kein Zielkonflikt mehr. Der re-
gionale Grinzug wurde im Zuge der Gesamtfortschreibung des Regional-
plans in diesem Bereich zurickgenommen.

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Im Vorfeld von baulichen Veranderungen ist eine artenschutzrechtliche Prifung hinsichtlich der im Umweltbericht

genannten Arten durchzuflhren.

Umweltvertraglichkeit:

Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MaRnahmen bevorzugt geeignet |1
die Risiken minimiert werden kdnnen

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalBhahmen geeignet 1l
Gesamtbewertung

Die Flachenausweisung in den vier Teilflachen dient der Bestandssicherung der dort vorhandenen Nachnut-
zungen der ehemaligen Bunkeranlagen / Munitionsdepot.
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Erweiterung EisengieRerei Karcher Guss

Nr. 1.10.10

Stadt Offenburg / Windschlag

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015
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Erweiterung EisengieBerei Karcher-Guss Nr.1.10.10

Stadt Offenburg / Windschlag

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

ca. 0,29 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache fir Landwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Geplante gewerbliche Bauflache

Planstand

- Bebauungsplan in Aufstellung (Beteiligung nach § 3(2) + § 4(2)
BauGB im August/September 2019)

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

keine regionalplanerische Aussage

Fachplanungen

- teilweise im HQ100: Ausnahmeantrag lduft im Rahmen des FNP-
Verfahrens
- gréfltenteils im HQextrem

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Uber Bestandsgrundstiick / Windschlager Stra3e und Oberrothweg

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

Ubernahme aus dem parallel gefiihrten Bebauungsplan-Verfahren:

Im derzeit rechtgiiltigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2015 sind auf
den Flachen des Projektgebiets Altlastenverdachtsflachen dargestellt. Flr
diese Flachen erfolgen derzeit orientierende Untersuchungen.

Anknulpfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant, in zentraler Ortslage

Benachbarte Nutzungen

gemischte Nutzungen, Wohnen, Festhalle im Nordosten

Ortsbild / Landschaftsbild

Der bereits seit Jahrzehnten ansassige Gewerbebetrieb mdchte seinen
Betrieb am bestehenden Standort restrukturieren und erweitern und bend-
tigt hierfur zusatzliche Flachen. Bisher sehr nahe an der Wohnbebauung
gelegene Betriebsteile sollen an den Nordrand des Betriebsgelandes ver-
lagert werden und die Gemengelage so entzerrt werden. Die Erganzungs-
flache soll im Flachennutzungsplan zukinftig als gewerbliche Bauflache
dargestellt werden, bisher ist die betroffene Flache als Flache fiir Land-
wirtschaft dargestellt.

Die zusatzlich bendtigte Flache ist nach den Hochwassergefahrenkarten
des Landes Baden-Wirttemberg als Uberschwemmungsgebiet (HQ100)
ausgewiesen. Da es sich bei dieser Planung um eine neue Bauflache
handelt, ist die Umsetzbarkeit einer Bebauung in diesem Bereich gem. §
78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) nur auf Grundlage einer wasserrechtli-
chen Ausnahmegenehmigung unter Berlcksichtigung der Kriterien des §
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78 (2) WHG mdglich. Die Stadt Offenburg hat im Zuge des FNP-
Verfahrens beim Landratsamt Ortenaukreis eine wasserrechtliche Aus-
nahmegenehmigung nach § 78 (2) WHG beantragt: die Entscheidung
steht noch aus.

Die Belange des Hochwasserschutzes werden im Bebauungsplan durch
die Anlage von Retentionsmulden und Versickerungsflachen, die Stellung
der neu geplanten Gebaude, die Gelandemodellierung und entsprechende
Erdgeschoss-FuRbodenhdhen berticksichtigt. Damit kann eine nachteilige
Beeintrachtigung des Hochwasserabflusses und der Hochwasserrtickhal-
tung, eine nachteilige Beeintrachtigung fir Ober- und Unterlieger sowie
eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachscha-
den ausgeschlossen werden, zumal die erwarteten Uberflutungstiefen
lediglich bei max. 0,25 m liegen.

Aufgrund der Erweiterung eines bestehenden Betriebes am Standort und
der an drei Seiten umgebenden Bebauung gibt es zur vorgesehenen Er-
weiterung nach Norden keine Alternative.

Aufgrund der Nahe zum FFH-Gebiet 'Untere Schutter und Unditz' (600m)
und zum Vogelschutzgebiet 'Kammbach-Niederung' (360m) wurde im
Rahmen des Umweltberichtes eine Vertraglichkeitsvoreinschatzung bear-
beitet: es gibt keine Hinweise auf Beeintrachtigungen der betroffenen
Schutzgebiete.

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet (HQ100) ist gemaR § 78 (2) WHG die Zulassung einer Ausnahme
durch die Wasserbehorde zu beantragen. (Anmerkung: ist bereits erfolgt)

- Artenschutzrechtliche Erfordernisse (Bestand und erforderliche CEF-MafRnahmen) fiir Amphibien sind im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung zu prifen.

- Der Erhalt der Obstbaumreihe als neuer griiner Ortsrand und Einbettung in das Landschaftsbild.

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannten Malinahmen die Risiken minimiert wer- | geeignet 1l
den kdénnen und eine Absprache mit der Wasserbehorde erfolgt

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalRnahmen ungeeignet v

Gesamtbewertung

Die Flachenausweisung dient der Sicherung eines bestehenden Betriebes am Standort. Durch die Erweite-
rung ist eine Umstrukturierung maéglich, wodurch die Vertraglichkeit des Betriebsstandortes in der umgeben-
den Gemengelage verbessert werden kann.

Durch die Festsetzung entsprechender Malinahmen im parallel aufgestellten Bebauungsplan kénnen die
Belange des Hochwasserschutzes (Retentionsflachen), aber auch des Natur- und Landschaftsschutzes
(Eingrinung am noérdlichen Gebietsrand, Anlage von Eidechsenhabitaten etc.) berticksichtigt werden.
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Bestandsicherung Leistenfabrik Stark Nr. 1.12.11

Stadt Offenburg / Zunsweier

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M 1:10.000
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Bestandsicherung Leistenfabrik Stark Nr.1.12.11

Stadt Offenburg / Zunsweier

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

ca. 3,56 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache fur die Landwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Gewerbliche Bauflache Bestand

Planstand

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

keine regionalplanerische Aussage

Fachplanungen

- FFH-Gebiet 'Schwarzwald-Westrand von Herbholzheim bis
Hohberg' im Osten angrenzend bzw. geringfiigige Uberschneidung
- nach Natura 2000 — Voreinschatzung (s. Anhang A2 des Umweltbe-
richts) werden die Entwicklungsziele des FFH- Gebietes nicht berihrt

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

tber K 5326

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

- Bericksichtigung Gewasserrandstreifen Hagenbach
(Gewasser im Bereich des Firmengelandes verdolt)
"Bachlauf und Auwaldstreifen ,Hagenbachtal" als geschutztes Biotop
zu berucksichtigen

Anknupfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

landwirtschaftliche Flachen

Ortsbild / Landschaftsbild

Hierbei handelt es sich um die Bestandssicherung des ebenfalls seit Jahr-
zehnten ansassigen Gewerbebetriebs. Eine bereits baurechtlich geneh-
migte Erweiterung soll beriicksichtigt werden.

Die Gesamtfortschreibung des Regionalplans wurde am 22.09.2017
rechtskraftig: gemafy der rechtsverbindlichen Raumnutzungskarte des
Regionalplans besteht fir die Flache 1.8.5 kein Zielkonflikt mehr. Der re-
gionale Grinzug wurde im Zuge der Gesamtfortschreibung des Regional-
plans im Bereich des Firmengelandes zuriickgenommen.

Die Flache grenzt im Osten an ein Flora-Fauna-Habitat (FFH)- Gebiet an.
Da nur der Bestand gesichert werden soll, sind zusatzliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgebiets nicht zu erwarten und eine FFH-Vorprifung
daher nicht notwendig.
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Aufgrund der Nahe zum FFH-Gebiet 'Schwarzwald-Westrand von Herb-
holzheim bis Hohberg' wurde im Rahmen des Umweltberichtes eine Ver-
traglichkeitsvoreinschatzung bearbeitet: die Entwicklungsziele des FFH-
Gebietes werden nicht berUhrt.

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Erhalt des geschitzten Biotops

- Das FlieRgewasser sollte einschlielich eines beidseitig finf Meter breiten Gewasserrandstreifens von
jeglichen Eingriffen freigehalten werden. Es ist zu prifen, inwieweit das verdolte Gewasser renaturiert
werden kann.

- Eingrinung zur Einbettung in das Landschaftsbild/ Minderung der negativen klimatischen Effekte

- Keine Einleitung von Abwassern in das anliegende Gewasser

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsédnderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung Bevorzugt geeignet

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalRnahmen -- --

Gesamtbewertung

Die Flachenausweisung dient der Sicherung eines bestehenden Betriebsstandortes im AuRenbereich.
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6.2 Gemeinde Durbach

Flache Nr. Nutzungsart Erlauterung / Name Flache in ha

2 Gemeinde Durbach

2.1.13 Gemischte Bauflache Bestandssicherung Bereich Oberweiler | 2,17
in Durbach

2114 Gemischte Bauflache Bestandssicherung Bereich Halbgutle | 2,37
in Durbach

2.1.15 Sonderbauflache / Griinflache Bestandssicherung und Erweiterung 1,08 (SO)
Hotel Rebstock in Durbach 0,58 (Gri)

228 Wohnbauflache Umwidmung der Griinflache 'Spielplatz' | 0,07
/ Nachvollzug Bestand

2.2.9 Gemischte Bauflache Umwidmung der gewerblichen Baufla- | 0,82
che an der Wiesenstralte (Bestand)

2.2.10 Gewerbliche Bauflache Neuausweisung GE Untermatt (Fla- 3,52
chentausch mit 2.2.2)

2.2.11 Landwirtschaftsflache Herausnahme Gewerbeflache 2.2.2 3,42
'‘Breitfeld' (Flachentausch mit 2.2.10)

2212 Wohnbauflache Umwidmung Gemeinbedarfsflache der | 0,81
ehem. Schule Ebersweier

2.2.13 Grinflache 'Sport' Erweiterung Sportflachen am beste- 0,66
henden Standort Ebersweier

2214 Wohnbauflache Umwidmung gemischte Bauflache 'In 0,50
der Au' (Bestand)

2.2.15 Landwirtschaftsflache Herausnahme Grinflache Sport (Fla- 0,59

chentausch mit 2.2.13)

30



VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

Bestandsbebauung Oberweiler
Gemeinde Durbach / OT Durbach
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Bestandsbebaaung Oberweiler

Gemeinde Durbach / OT Durbach

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

ca. 2,17 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache fur Landwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Gemischte Bauflache / Bestand

Planstand

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

Siedlungsflache Bestand / Wohn- und Mischgebiet (nachrichtliche Darstel-
lung aus ATKIS)

Fachplanungen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

bestehende Bebauung entlang der Stral3e 'Oberweiler'

Abschnittsbildung

nicht relevant, da Bestand

Belastungen

Beriicksichtigung Gewasserrandstreifen Stirzelbach

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

im Ostlichen Anschluss an die zentrale Ortslage von Durbach

Benachbarte Nutzungen

landwirtschaftliche Flachen

Ortsbild / Landschaftsbild

Bei diesem Bereich handelt es sich nach aktueller baurechtlicher Beurtei-
lung um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemaf § 34 BauGB.
Um dies auch im Flachennutzungsplan zu verdeutlichen, soll die Flache
zuklinftig als gemischte Bauflache dargestellt werden. Im bisher gliltigen
Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt.
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Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Im Zuge der Baugenehmigung flr die Errichtung baulicher Anlagen ist im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Priifung
hinsichtlich der im Umweltbericht genannten Arten durchzufiihren.

- Das FlieBgewasser sollte einschlieRlich eines fiinf Meter breiten Gewasserrandstreifens von jeglichen Eingriffen
freigehalten werden.

- Eingriinung der Neubauflachen zur Einbettung in das Landschaftsbild.

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsédnderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MalRnahmen bevorzugt geeignet |1
die Risiken minimiert werden kénnen

Eignung ohne Berticksichtigung der vorgenannten MalBnahmen geeignet 1l
Gesamtbewertung

Die Flachenausweisung als gemischte Bauflache vollzieht die bestehende Nutzung nach.
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Bestandsbebauung Halbgiitle Nr.2.1.14

Gemeinde Durbach / OT Durbach

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M 1:10.000

Geplante Darstellung / 2. Anderung Flichennutzungsplan M 1:10.000
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Bestandsbebauung Halbgiitle

Gemeinde Durbach / OT Durbach

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

ca. 2,37 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache fur Landwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Gemischte Bauflache / Bestand

Planstand

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

Siedlungsflache Bestand / Wohn- und Mischgebiet (nachrichtliche Darstel-
lung aus ATKIS)

Fachplanungen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

bestehende Bebauung entlang der Stral3e 'Halbgutle'

Abschnittsbildung

nicht relevant, da Bestand

Belastungen

- Berlcksichtigung Gewasserrandstreifen Namenloser Bach / Heimbach
- Altstandorte innerhalb Anderungsbereich:
AS Chemische Reinigung Obj. Nr. 02606-1 mit Bewertung "Belassen
zur Wiedervorlage" (Gefahrenlage hinnehmbar);
AS Chemische Reinigung — Restflache Obj. Nr. 02606-2 mit Bewer-
tung "Belassen zur Wiedervorlage"

Anknupfung an Ortskern
und Infrastruktur

im Ostlichen Anschluss an die zentrale Ortslage von Durbach

Benachbarte Nutzungen

landwirtschaftliche Flachen

Ortsbild / Landschaftsbild

Im Bereich Halbgiitle besteht bereits eine lockere Bebauung. Die Ge-
meinde Durbach hat fur den betroffenen Bereich eine Satzung gemaR §
34 Abs. 4 Nr.1 BauGB beschlossen, welche die Grenzen fur den im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil festlegt. Der Bereich der Klarstellungssat-
zung ,Halbgutle® ist bisher im Flachennutzungsplan als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt, zukiinftig soll der Bereich als gemischte Bau-
flache dargestellt werden.
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Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

Erhalt der Obstbaumflachen und des geschiitzten Biotops (Feldgehdlz)

Im Zuge der Baugenehmigung fiir die Errichtung baulicher Anlagen ist im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Prifung
hinsichtlich der im Umweltbericht genannten Arten durchzufiihren.

Das FlieRgewasser sollte einschlieflich eines fiinf Meter breiten Gewasserrandstreifens von jeglichen Eingriffen
freigehalten werden.

Eingriinung der Neubauflachen zur Einbettung in das Landschaftsbild

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MalRnahmen bevorzugt geeignet | I
die Risiken minimiert werden kdnnen

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten Mal3nahmen geeignet 1l
Gesamtbewertung

Die Flachenausweisung als gemischte Bauflache vollzieht die bestehende Nutzung nach.
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Erweiterung Hotel Rebstock Nr.2.1.15
Gemeinde Durbach / OT Durbach (Teilflachen Nord / Sud)
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Erweiterung Hotel Rebstock

Gemeinde Durbach / OT Durbach

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

Flache Nr. 2.1.15 Teilflache Nord: ca. 1,08 ha
Flache Nr. 2.1.15 Teilflache Sid: ca. 0,58 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache Nr. 2.1.15 Teilflache Nord: Flache fur Landwirtschaft
Flache Nr. 2.1.15 Teilflache Sid: Flache fiir Landwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache Nr. 2.1.15 Teilflache Nord: Geplante Sonderbauflache 'Hotel'
Flache Nr. 2.1.15 Teilflache Sud: Geplante Grinflache

Planstand

bebaut / Erweiterung geplant

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Siedlungsflache Bestand / Wohn- und Mischgebiet (nachrichtliche Darstel-
lung aus ATKIS)
Fachplanungen - Teilflache Sud: Griunflache / Parkanlage innerhalb HQ100

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

angebunden an die StralRe 'Halbgdtle'

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

Beriicksichtigung Gewasserrandstreifen Stirzelbach

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

im Ostlichen Anschluss an die zentrale Ortslage von Durbach

Benachbarte Nutzungen

gemischt genutzte Bebauung, landwirtschaftliche Flachen

Ortsbild / Landschaftsbild

Das bestehende Hotel soll um einen Anbau mit Hotelzimmer und Sauna-
bereich und um ein neues Schwimmbecken erweitert werden. Der gesam-
te Bereich des Hotels ist bisher als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt und soll zukiinftig im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache ,Ho-
tel“ fur den bebaubaren Bereich und als Grunflache fir den nicht bebau-
baren Bereich (Parkanlage) dargestellt werden.

Nach Prifung der Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-
Warttemberg ist festzustellen, dass lediglich die als Grinflache ausgewie-
sene (bestehende) Gartenanlage des Hotels innerhalb der HQ100-Flache
liegt. Da es sich hierbei um kein Baugebiet handelt, besteht kein Konflikt
mit den Vorgaben des § 78(2) Wasserhaushaltsgesetz.
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Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung fir die Erweiterung der Hotelanlage ist im Vorfeld eine artenschutzrechtli-
che Priifung hinsichtlich der im Umweltbericht genannten Arten durchzufiihren.

- Das FlieBgewasser sollte einschlieRlich eines fiinf Meter breiten Gewasserrandstreifens von jeglichen Eingriffen
freigehalten werden

- Eingriinung der Neubauflachen zur Einbettung in das Landschaftsbild/ Minderung der negativen klimatischen Effekte

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte Ma3nahmen bevorzugt geeignet | I
die Risiken minimiert werden kdnnen

Eignung ohne Berticksichtigung der vorgenannten MalBnahmen bedingt geeignet 1
Gesamtbewertung

Die Flachenausweisung als Sonderbauflache umfasst zum einen den bestehenden bebauten Bereich des
Hotels Rebstock zuziiglich einer vorgesehenen Erweiterung fiir zusatzliche Gastezimmer und Wellnessbe-
reich. Damit wird der bestehende Betrieb planungsrechtlich — und durch die Ermdéglichung der Erweiterung -
-auch wirtschaftlich fir die Zukunft gesichert. Die sudlich daran anschlieRende Gartenanlage des Hotels wird
als Grunflache dargestellt und damit ebenfalls planungsrechtlich gesichert.
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Umwidmung Spielplatz

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015
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VG Offenburg

2. Anderung Flachennutzungsplan

Umwidmung Spielplatz

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

ca. 0,07 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Grinflache mit Zweckbestimmung 'Spielplatz'

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Wohnbauflache / Bestand

Planstand

bebaut

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Siedlungsflache Bestand / Wohn- und Mischgebiet (nachrichtliche Darstel-
lung aus ATKIS)
Fachplanungen - Lage in Zone llIIB des WSG 'Appenweier-Effentrich’

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

ErschlielRung uber Kirschenweg

Abschnittsbildung

nicht relevant, da Bestand

Belastungen

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

siidwestlich des Ortskerns von Ebersweier

Benachbarte Nutzungen

Wohnnutzungen, landwirtschaftliche Flachen

Ortsbild / Landschaftsbild

Der im Flachennutzungsplan dargestellte Kinderspielplatz wurde auf die-
sem Grundstiick nie verwirklicht. Im Rahmen der Innenentwicklung wurde
die betroffene Flache mit einem Wohngebaude bebaut. Um den Flachen-
nutzungsplan an die bereits erfolgte Bebauung anzupassen, soll die Fla-
che, die bisher als Griunflache mit Zweckbestimmung ,Spielplatz darge-
stellt ist, kiinftig als Wohnbauflache dargestellt werden.

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

(keine)

Umweltvertraglichkeit:

Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsadnderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung ohne weitere Mallnahmen

bevorzugt geeignet

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalRhahmen -- --

Gesamtbewertung

Die Flachenausweisung als gemischte Bauflache vollzieht die bestehende Nutzung nach.
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Umwidmung Gewerbeflache Ebersweier

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015

M 1: 10.000
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VG Offenburg

2. Anderung Flachennutzungsplan

Umwidmung Gewerbeflache Ebersweier

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

ca. 0,82 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Gewerbliche Bauflache Bestand

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Gemischte Bauflache Bestand

Planstand

Bestandsgebiet, teilweise Freiflachen nach Gebaudeabbruch

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Siedlungsflache Bestand / Industrie und Gewerbe (nachrichtliche Darstel-
lung aus ATKIS)
Fachplanungen - Lage im HQ100 / Uberschwemmungsgebiet gem. Flussgebietsunter-

suchung Durbach
- Lage im HQ extrem gem. Hochwassergefahrenkarten Land BaWii
- Lage in Zone Ill des WSG 'Durbach-Ebersweier'

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Erschlieung uber die Wiesenstralle

Abschnittsbildung

nicht relevant, da Bestand

Belastungen

- Hochwasserschutz / Bereiche im HQ100:
Berlicksichtigung § 78 Abs. 3 -5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beim
Bebauungsplan oder Baugenehmigung

- Hochwasserschutz / Bereiche im HQextrem (Risikogebiete):
Berlcksichtigung § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beim Bebau-
ungsplan oder Baugenehmigung

- Bertcksichtigung Gewasserrandstreifen Durbach

- Altstandorte innerhalb Anderungsbereich:
AS Fensterbau (Flst.Nr. 101/7), Obj.Nr. 06886 mit Bewertung "Belas-
sen zur Wiedervorlage"

Anknupfung an Ortskern
und Infrastruktur

am sudostlichen Ortsausgang von Ebersweiser

Benachbarte Nutzungen

gemischte Nutzungen, Durbachhalle im Siiden, Durbach im Osten, land-
wirtschaftliche Flachen im Westen

Ortsbild / Landschaftsbild

In dem betroffenen Bereich des Gewerbegebiets Ebersweier bestehen
keine Gewerbebetriebe, die noch im Betrieb sind. Es hat sich bereits
Wohnbebauung angesiedelt. Ein vorhandener Gewerbebetrieb wurde
rickgebaut. Westlich des betroffenen Bereichs besteht ein Schreinereibe-
trieb.

Auch nach den Karten der Flussgebietsuntersuchung Durbach (Wald +
Corbe, Februar 2019) liegt der Bereich zu einem groRen Teil im Uber-
schwemmungsgebiet / Uberflutungsflaiche HQ100. Da durch die Auswei-
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

sung / Umwidmung dieser Bauflache nicht die erstmalige Bebauung er-
moglicht wird, greift das Verbot des § 78 Abs. 1 WHG jedoch nicht. Hier
sind die Belange des Hochwasserschutzes gem. § 78 Abs. 3 -5 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) bzw. § 78b WHG fiir diejenigen Bereiche, die 'nur'
im HQ extrem liegen, im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung oder der
Baugenehmigung zu berticksichtigen.

Die betroffene Flache ist bisher im glltigen Flachennutzungsplan als ge-
werbliche Bauflache dargestellt und soll kiinftig — entsprechend der beste-
henden Nutzungsstruktur — als gemischte Bauflache dargestellt werden.

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Prifung hinsichtlich der im Um-
weltbericht genannten Arten durchzufiihren

- Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebietes (HQ100 gemaR Hochwassergefahrenkarte) sind die Belange des
§ 78 Abs. 3 WHG in der Abwagung zu bertcksichtigen.

- Der Gewasserrandstreifen (5m ab Uferbdschung-Oberkante) ist zu sichern

- Eingriinung der Neubauflachen zur Minderung der negativen klimatischen Effekte

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsédnderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MafRnahmen die Risiken (Uberschwem- | geeignet Il
mungsbereich) minimiert werden kdnnen

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalRnahmen bedingt geeignet 1l

Gesamtbewertung

Die Ausweisung als gemischte Bauflache entspricht der bestehenden Nutzungsstruktur in diesem Bereich.
Fir die nach Gebauderickbauten freigewordenen Flachen sichert die Ausweisung flexiblere Nutzungsmoég-
lichkeiten (Wohnen / Gewerbe) aber auch eine bessere Vertraglichkeit mit den umgebenden Nutzungen.
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Flachentausch Gewerbeflache Ebersweier

(Neuausweisung) Nr. 2.2.10

Gemeinde Durbach / OT Eb

(Wegfall) Nr. 2.2.11

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Flachentausch Gewerbeflache Ebersweier Nr. 2.2.10

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier (Wegfall) Nr. 2.2.11

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

Flache Nr. 2.2.10: ca. 3,52 ha
Flache Nr. 2.2.11: ca. 3,42 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache Nr. 2.2.10: Flache fur Landwirtschaft
Flache Nr. 2.2.11: gewerbliche Bauflache Bestand

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache Nr. 2.2.10: Geplante gewerbliche Bauflache
Flache Nr. 2.2.11: Flache fur Landwirtschaft

Planstand

(bestehende gewerbliche Bebauung / Nutzung auf einem Teilbereich)

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

- Grinzasur (teilweise)

Fachplanungen

- Flache 2.2.10:
Lage im HQ extrem gem. Hochwassergefahrenkarten Land BaWii
- Flache 2.2.10: Lage in Zone Il des WSG 'Durbach-Ebersweier’

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Uber bestehendes ErschlieBungssystem (Gartenstrale / Am Brunnen)

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

- Gashochdruckleitung quert Flache 2.2.10

- Hochwasserschutz / Bereiche im HQextrem (Risikogebiete):
Berlicksichtigung § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beim Bebau-
ungsplan oder Baugenehmigung

- Berucksichtigung Gewasserrandstreifen Durbach

- Altstandorte innerhalb Anderungsbereich:
AS Edelbranntweinbrennerei (FIst.Nr. 1346/1), Obj.Nr. 06882 mit Be-
wertung "Belassen zur Wiedervorlage"

Anknupfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant, Lage am nordwestlichen Ortsausgang von Ebersweier

Benachbarte Nutzungen

landwirtschaftliche Flachen,
gemischte Nutzungen

Ortsbild / Landschaftsbild

Da die Gewerbeflache "Breitfeld" (frihere Flache 2.2.2) aufgrund arten-
schutzrechtlicher Bestimmungen nicht an dem bisher vorgesehenen
Standort umgesetzt werden kann, soll eine gewerbliche Entwicklung nun
norddstlich davon am Standort "Untermatt" / Flache 2.2.10 erfolgen. Dort
besteht bereits das Gebaude der ehemaligen Schnapsfabrik, in welcher
sich unterschiedliche Gewerbebetriebe angesiedelt haben. Aus diesem
Grund ist der Standort fir die Ansiedlung weiterer gewerblicher Betriebe
sinnvoll. Nach Priifung durch die Gemeinde sind gleichwertige oder bes-
ser geeignete Alternativen in der Gemeinde Durbach vor allem aufgrund
der Topographie nicht vorhanden. Der Bereich ist im bestehenden Fla-
chennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt und soll im
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Rahmen der 2. Anderung in gewerbliche Bauflache entwickelt werden.
Wenn die besser geeignete Alternative "Untermatt" / Flache 2.2.10 umge-
setzt werden kann, soll die bisher ausgewiesene Flache 2.2.2 aus dem
Flachennutzungsplan herausgenommen werden: diese Flachenanderung /
Flachenherausnahme wird unter der Ziffer 2.2.11 gefihrt.

Regionalplan / Griinzasur:

Im aktuellen Regionalplan ist am neu geplanten Strandort 2.2.10 der Teil-
bereich der bestehenden Bebauung als 'Siedlungsflache Bestand / Indust-
rie und Gewerbe', der dariiber hinausgehende Teilbereich jedoch als
Grinzasur festgelegt. Beziglich der Grinzasur hat der Regionalverband
bereits festgehalten, dass die von der Gemeinde vorgebrachten planeri-
schen Entwicklungsvorstellungen vor dem Hintergrund der aufgetretenen
naturschutzfachlichen Realisierungshindernisse grundsatzlich nachvoll-
ziehbar erscheinen. Die geanderte Gewerbegebietsplanung ware zudem
in siedlungsstruktureller Hinsicht gegenliber dem bauleitplanerischen Sta-
tus-quo vorteilhaft, da sie zu einer kompakteren, weniger in den Freiraum
ausgreifenden Siedlungsentwicklung flihren wirde. Mit dem Flachen-
tausch konnte der Bereich der entfallenden Flache der Griinzasur als
Ausgleich zugeschlagen werden. Die vorgeschlagene geanderte Abgren-
zung der Grinzasur wirde zu einer VergrofRerung der Breite der Griinza-
sur auf ca. 550 bis 600 m fluhren und dadurch die Engpasssituation des
Freiraumzusammenhangs entscharfen. Der Regionalverband sieht die
Planung daher raumordnerisch grundsatzlich als positiv und verweist auf
die Méglichkeit eines punktuellen Anderungsverfahrens (Sitzungsvorlage
des Regionalverbands Pla 12/16 neu, Anlage 1, Nr. 439).

Zur Uberwindung des Zielkonfliktes mit der im Regionalplan festgelegten
Griinzasur ist eine Regionalplan-Anderung erforderlich, deren Beantra-
gung von der Gemeinde Durbach vorgesehen ist. Nach Abstimmungen
mit dem Regionalverband Sidlicher Oberrhein und dem Regierungsprasi-
dium Freiburg / Hohere Raumordnungsbehérde soll die Flachenauswei-
sung noch im Verfahren verbleiben. Solange die Regionalplan-Anderung
nicht erfolgt ist, ist die Flache jedoch nicht genehmigungsfahig und sollte
in diesem Fall daher vor der Vorlage der Flachennutzungsplan-Anderung
zur Genehmigung herausgenommen werden.

Hochwasserschutz:

Das Ingenieurbiro Wald + Corbe hat im Auftrag der Gemeinde Durbach
eine Flussgebietsuntersuchung (FGU) fiir das Einzugsgebiet des Durba-
ches bearbeitet, deren Ergebnisse im Februar 2019 vorlagen. Auf Grund-
lage einer umfassenden Bestandsanalyse und eines flachendetaillierten
hydrologischen Flussgebietsmodelles wurden die Uberflutungsflache bis
zum HQ100 neu ermittelt. Erganzend dazu hat das Ingenieurbiro Wald+
Corbe die Situation im Bereich der geplanten Gewerbeflaiche 2.2.10
nochmals in gesonderten Karten dargestellt und in einem Kurzbericht
erldutert: demnach ist die Flache bei einem HQ100 nicht Uberflutet und ist
daher kein Uberschwemmungsgebiet. Dieses Ergebnis wurde mit dem
zustandigen Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz im Landratsamt
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

Ortenaukreis vorabgestimmt. Der Kurzbericht von Wald + Corbe zur FIa-
che 2.2.10 wird den Unterlagen zur Offenlage beigelegt.

Die Uberflutungsflachen fiir HQextrem wurden nicht neu berechnet: hier
gelten die Darstellungen der Hochwassergefahrenkarten des Landes Ba-
den-Wrttemberg weiterhin. Eine Betroffenheit bei HQextrem liegt vor, so
dass im Zuge der Bebauungsplanung oder Baugenehmigung die Vorga-
ben des § 78b Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) zu beachten sind.

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen zu 2.2.10

- Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Priifung hinsichtlich der im Um-
weltbericht genannten Arten durchzufiihren.

- Der Gewasserrandstreifen (5m ab Uferbdschung-Oberkante) ist zu sichern

- Erhalt des Obstbaumbestandes

- Eingriinung der Neubauflachen zur Einbettung in das Landschaftsbild/ Minderung der negativen klimatischen Effekte

Umweltvertraglichkeit zu 2.2.10:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsédnderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MalRnahmen geeignet 1l
die Risiken minimiert werden kdnnen

Eignung ohne Berticksichtigung der vorgenannten MalBnahmen bedingt geeignet 1l
Gesamtbewertung

Im Hinblick auf die bereits vorhandene Vorpragung eignet sich der Standort als gewerbliche Bauflache fir
die Ansiedlung bzw. Auslagerung ortsansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe. Aufgrund der Erschlie-
Rungssituation und der Nahe zu Wohnnutzungen ist sie fir die Ansiedlung gréRerer Betriebsstrukturen weni-
ger geeignet. Bei der Umsetzung sind die wasserrechtlichen Belange (Hochwasserschutz HQextrem und
Schutz des Durbachs / Gewasserrandstreifen) sowie die Einbindung in die freie Landschaft zu beachten.
Voraussetzung fiir die Umsetzung ist die Lésung des Zielkonflikts 'Griinzasur' durch eine Anderung des Re-
gionalplans.
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Ehemalige Schule Ebersweier

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 20
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Ehemalige Schule Ebersweier

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

ca. 0,81 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache fir den Gemeinbedarf 'Schule

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Geplante Wohnbauflache

Planstand

(bestehende Bebauung ehemaliges Schulgebaude)

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Siedlungsflache Bestand / Wohn- und Mischgebiet (nachrichtliche Darstel-
lung aus ATKIS)
Fachplanungen - Lage in Zone llIIB des WSG 'Appenweier-Effentrich’

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Uber bestehendes ErschlieBungssystem
(Schulstral’e / Hasenhalde / Kristiansgarten)

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

zentrale Lage Ortsmitte Eberweier

Benachbarte Nutzungen

Wohnnutzungen

Ortsbild / Landschaftsbild

Der Schulstandort Ebersweier wurde aufgegeben und die Schule in Dur-
bach zentralisiert. Ein Teil des Grundstiicks der ehemaligen Schule in
Ebersweier wurde von der Lebenshilfe e.V. gekauft, hier soll eine
Wohneinrichtung fir Menschen mit Behinderung entstehen. Das beste-
hende Gebaude der Schule wird ibernommen und umgebaut, zusatzlich
ist ein Anbau geplant. Ein Teil der Raumlichkeiten (z.B. die ehemalige
Turnhalle wird auch weiterhin der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.

Auf dem anderen Teil des Grundstlicks besteht ein Kinderspielplatz, der
aufgrund der MaRstablichkeit des Flachennutzungsplans nicht gesondert
ausgewiesen wird. Der gesamte Bereich der ehemaligen Schule soll dem-
entsprechend zukiinftig als Wohnbauflache dargestellt werden.

Die Umnutzung des ehemaligen Schulgebaudes fir eine Wohneinrichtung
der Lebenshilfe ist als Sonderbedarf zu werten, der nicht dem allgemeinen
Bedarfsnachweis fur Wohnen zuzurechnen ist.
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Erhalt des Baumbestandes
- Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Prifung hinsichtlich der im Um-
weltbericht genannten Arten durchzufiihren.

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MaRnahmen bevorzugt geeignet |1
die Risiken minimiert werden kdnnen

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalBhahmen bedingt geeignet 1l
Gesamtbewertung

Die Ausweisung der ehemaligen Grundschule als Wohnbauflache schafft auf Ebene des vorbereitenden
Bauleitplans die planungsrechtliche Grundlage fiir die vorgesehene Nachnutzung, die aus stadtebaulicher
und gesellschaftlicher Sicht zu begrif3en ist.
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Erweiterung Sportflaiche Ebersweier nach Suiden / Flachentausch Nr.2.2.13

Gemeinde Durbach / OT Eb i (Wegfall) Nr. 2.2.15
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VG Offenburg

2. Anderung Flachennutzungsplan

Erweiterung Sportflaiche Ebersweier nach Suiden / Flachentausch Nr.2.2.13

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier (Wegfall) Nr. 2.2.15

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

Flache 2.2.13: ca. 0,63 ha
Flache 2.2.15: ca. 0,57 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache 2.2.13: Flache fir Landwirtschaft
Flache 2.2.15: Geplante Grinflache mit Zweckbestimmung 'Sportplatz'

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache 2.2.13: Geplante Griunflache mit Zweckbestimmung 'Sportplatz'
Flache 2.2.15: Flache fur Landwirtschaft

Planstand

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

Regionaler Griinzug

Fachplanungen

- Lage in Zone llIIB des WSG 'Appenweier-Effentrich’

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Uber bestehendes Erschlielungssystem (Wiesenstralie)

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant, Abstand von der Ortslage hinsichtlich Larmemissionen
vorteilhaft, Standort von beiden Ortsteilen gut zu erreichen

Benachbarte Nutzungen

Landwirtschaftliche Flachen und Nutzungen (im Siidosten Weingut), im
Norden Durbach-Halle

Ortsbild / Landschaftsbild

Nach der Fusionierung des TUS Durbach und des FV Ebersweier zum SC
Durbachtal 2017/2018 sollen die Sportanlagen am bestehenden Standort
sudlich von Ebersweier gebiindelt und erweitert werden — im Anschluss an
die dort bestehenden Anlagen.

Um ein neues Rasenspielfeld anzulegen, muss die Sportflache nach Si-
den vergrofRert werden. Durch den direkten Anschluss an die bestehen-
den Spielfelder kdnnen kurze Wegebeziehungen gesichert und das be-
stehende Vereinsheim durch eine Erweiterung den neuen Anforderungen
angepasst werden, ohne dass ein Neubau an anderer Stelle notwendig
wird.

Im Vergleich zu den nérdlich angrenzenden Flachen, die im Flachennut-
zungsplan bereits als geplante Grinflachen fir Sport enthalten sind, sich
aber naher zur Ortslage hin orientieren, sind Larmkonflikte mit angrenzen-
den Wohnnutzungen am Standort 2.2.13 nicht zu erwarten.

Die bessere Funktionalitdt im Hinblick auf die bereits bestehenden Anla-
gen und die geringere Konfliktsituation begriindet auch die ausnahmswei-
se Inanspruchnahme des in diesem Bereich festgelegten Regionalen
Grinzugs, die der Regionalplan fur freiraumbezogene Anlagen fur Erho-
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lung, Freizeit und Sport und untergeordneter baulicher Pragung anfihrt.
Der Bereich der geplanten Erweiterung ist bisher im Flachennutzungsplan
als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Zukiinftig soll er, wie der
bisher bestehende Sportplatz als Grinflache mit der Zweckbestimmung
Sportplatz / Vereinsnutzungen dargestellt werden. Die Flachenabgren-
zung konnte gegeniiber dem Vorentwurf um ca. 0,3 ha reduziert werden.
Nach Abstimmung mit der Gemeinde Durbach soll als Ausgleich fur die
Neuausweisung eine etwa gleich grof3e Teilflache der bisher im Flachen-
nutzungsplan enthaltenen geplanten Grinflachen zwischen bestehender
Anlage und Ortslage aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen
werden. Die Flachenriicknahme wird mit der Flachennummer 2.2.15 neu
ins Verfahren aufgenommen.

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Priifung hinsichtlich der im Um-
weltbericht genannten Arten durchzufiihren.
- Erhalt des alteren Kirschbaumbestandes

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsédnderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MalRnahmen geeignet 1l
die Risiken minimiert werden kdnnen

Eignung ohne Berticksichtigung der vorgenannten MalBnahmen bedingt geeignet 1
Gesamtbewertung

Die Erweiterung der bestehenden Sportflachen am sidlichen Ortsausgang von Ebersweier ist die Konse-
quenz der Fusionierung der beiden Sportvereine von Ebersweier und Durbach. Es ist zu begriif’en, dass ein
bereits bestehender Standort ausgebaut und so dort vorhandene Strukturen genutzt werden kénnen. Vorteil
des Standorts Ebersweier sind seine Lage hinsichtlich der beiden Ortsteile und sein Abstand von der Ortsla-
ge im Hinblick auf Larmemissionen.

Gleichzeitig kdnnen die Flachen des ehemaligen Standortes Durbach dfls. flr eine innerdrtliche Wohnbau-
entwicklung in der zentralen Ortslage genutzt werden.
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Wohnbauflache 'In der Au' (Umwidmung gemischte Bauflache)

Gemeinde Durbach / OT Eb

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M 1:10.000
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Wohnbauflache 'In der Au' (Umwidmung gemischte Bauflache)

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle ca. 0,50 ha

bisherige Darstellung Gemischte Bauflache / Bestand
im Flachennutzungsplan

geplante Darstellung Geplante Wohnbauflache

im Flachennutzungsplan

Planstand --

(teilweise bebaut)

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Siedlungsflache Bestand / Wohn- und Mischgebiet (nachrichtliche Darstel-
lung aus ATKIS)
Fachplanungen - Lage im HQ extrem gem. Hochwassergefahrenkarten Land BaWii

- Lage in Zone Il des WSG 'Durbach-Ebersweier'

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung Uber bestehendes Erschlielungssystem (In der Au)
Abschnittsbildung nicht relevant, nicht vorgesehen
Belastungen - Hochwasserschutz / Bereiche im HQextrem (Risikogebiete):

Bertcksichtigung § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beim Bebau-
ungsplan oder Baugenehmigung

Ankniipfung an Ortskern Lage am norddstlichen Ortsausgang von Ebersweier, Uiber die Garten-
und Infrastruktur strale gute Anknipfung an die zentrale Ortslage
Benachbarte Nutzungen gemischte Nutzungen,
nordwestlich im weiteren Umfeld gewerbliche Nutzungen
Ortsbild / Landschaftsbild Der betreffende Bereich und das Umfeld sind gepragt von einer lockeren

Bebauung (ehemaliger) landwirtschaftlich gepragter Nutzungen mit gro-
Ren Grundstiicken. Im Flachennutzungsplan wurde dieser Bereich daher
insgesamt als gemischte Bauflache dargestellt.

Im betreffenden Teilbereich wird die Moglichkeit einer Neuordnung mit
einer erganzenden Wohnbebauung gesehen. Da hier ausschlieRlich
Wohnhauser geplant sind, soll die Darstellung des Flachennutzungsplans
fur den Anderungsbereich in Wohnbauflache geandert werden.

Die vorgesehene Anderung ist als Bestandsicherung und Innenentwick-
lungsmalRnahme zu werten.

Gemaly der Hochwassergefahrenkarte des Landes BaWu liegt ein Grof3-
teil der Flache innerhalb der Uberflutungsflache HQextrem (Risikogebiet),
so dass im Zuge der Bebauungsplanung oder Baugenehmigung die Vor-
gaben des § 78b Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) zu beachten sind.
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Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Priifung hinsichtlich der im Um-
weltbericht genannten Arten durchzufiihren.
- Eingriinung der Neubauflachen zur Einbettung in das Landschaftsbild/ Minderung der negativen klimatischen Effekte

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MalRnahmen (Artenschutz) geeignet 1l
die Risiken minimiert werden kénnen

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalBhahmen ungeeignet v
Gesamtbewertung

Die Ausweisung des Bereichs 'In der Au' als Wohnbauflache schafft auf Ebene des vorbereitenden Bauleit-
plans die planungsrechtliche Grundlage fir eine vorgesehene Arrondierung von Wohnnutzungen, die aus
stadtebaulicher Sicht zu begriRen ist.
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6.3 Gemeinde Hohberg

Flache Nr. Nutzungsart Erlauterung / Name Flache in ha

3 Gemeinde Hohberg

3.213 Gewerbliche Bauflache Erweiterung Gewerbegebiet 2,40
'Oberlohr II'
3.2.14 Gemeinbedarfsflache Errichtung eines gemeinsamen Feuer- | 1,41
'Feuerwehr und Bauhof' wehrgeratehauses und Bauhof
3.3.7 Ruckhaltebecken Diersburg Anpassung der Abgrenzung an Be- 1,90

stand bzw. Planfeststellung
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Erweiterung Gewerbegebiet 'Oberlohr II'

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M 1:10.000
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Erweiterung Gewerbegebiet 'Oberlohr II'

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

ca. 2,40 ha

bisherige Darstellung

Flache fur Landwirtschaft

im FNP

geplante Darstellung Geplante gewerbliche Bauflache

im FNP

Planstand fur Teilflache im Sidwesten des Planbereichs Bebauungsplan rechtskraf-

tig (mit Genehmigung durch das Landratsamt Ortenaukreis 28.05.2019)

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Landwirtschaftliche Vorrangflur Stufe 1 (N)
(nachrichtliche Darstellung aus Digitaler Flurbilanz Baden-W rttemberg)
Fachplanungen - BundessstralRe B 3 sliddstlich angrenzend

(Berticksichtigung Anbauverbot)

- Bahnlinie (Rheintalbahn) nordwestlich angrenzend

- kleinerer Teilbereich im Stidwesten der Planflache innerhalb
HQ extrem gem. Hochwassergefahrenkarten Land BaWu

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Zum einen ist die Anbindung an das bestehende Gewerbegebiet mdglich,
zum anderen ist bei Umsetzung der gesamten Gewerbeflache eine zu-
satzliche Anbindung an die B 3 Uber einen neuen Kreisverkehr im Nordos-
ten angedacht.

Abschnittsbildung

Durch o.g. rechtskraftigen Bebauungsplan Erschlieung eines ersten
Bauabschnitts.

Belastungen

- Larmbeeintrachtigungen durch B3 und Bahnlinie
- Erdgashochdruckleitung entlang der Flache

Anknupfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

Gewerbliche Flachen im Siidwesten, landwirtschaftliche Flachen im
Nordwesten und Nordosten, B3 im Sudosten; Ortslage Niederschopfheim
im Sudosten durch landwirtschaftliche abgesetzt.

Ortsbild / Landschaftsbild

In den Gewerbegebieten in Hohberg stehen nach Mitteilung der Gemein-
de keine Gewerbegrundstiicke mehr zur Verfigung. Aus diesem Grund
soll das bestehende Gewerbegebiet 'Oberlohr II' erweitert werden. Fir die
Erweiterungsflache liegen der Gemeinde bereits konkrete Erweiterungs-
und/oder Umsiedlungsanfragen von lokalen Gewerbebetrieben vor. Daher
wurde die Restflache der noch im gultigen FNP 2009 enthaltenen Gewer-
beflache zuzlglich einer Teilflache der aktuell vorgesehenen Erweiterung
bereits durch einem parallel aufgestellten Bebauungsplan tberplant.

In Beriicksichtigung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung zur
2. Anderung des Flachennutzungsplans wurde in einer Gewerbeflachen-
bedarfs-Analyse der Bedarf nach zusatzlichen Gewerbeflachenauswei-
sungen dargelegt und begrindet. In Anlehnung an den — durch entspre-
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

chende Anfragen konkret nachweisbaren Bedarf — wurde ein Bedarf von
ca. 3,5 ha dargelegt.

Der Regionalplan Siidlicher Oberrhein ordnet in seinem Plansatz 2.4.2.1
die Gemeinde Hohberg als Gemeinde mit Eigenentwicklung fir die Funk-
tion Gewerbe ein. Als Grundsatz formuliert der Regionalplan fiir diese
Gemeinden einen Orientierungswert von 3 - 5 ha fir 15 Jahre als gewerb-
lichen Entwicklungsansatz. Nach Abstimmung mit dem Regionalverband
Sidlicher Oberrhein und dem Regierungsprasidium Freiburg / Hohere
Raumordnungsbehérde sollte sich fur den kurzfristigen Betrachtungszeit-
raum der vorliegenden FNP-Anderung der Umfang der gewerblichen
Neuausweisungen daher eher am unteren Rand dieser Spanne bewegen
bzw. dicht am konkret vorgetragenen Erweiterungsbedarf ansassiger Be-
triebe.

Die vorgesehene Erweiterung des Gewerbegebietes 'Oberlohr' um 2,4 ha
ist durch die vorliegenden Anfragen begriindet.

Zum geplanten Ausbau der Rheintalbahnstrecke ist anzumerken: Nach
Rucksprache mit dem fir den Streckenabschnitt 7 (Appenweier-
Kenzingen) zustandigen Projektleiter der Deutschen Bahn ist im Bereich
Hohberg lediglich die Ertlichtigung des bestehenden Bahnkoérpers vorge-
sehen und kein 4-gleisiger Ausbau.

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Im Vorfeld der Aufstellung eines Bebauungsplans ware eine friihzeitige artenschutzrechtliche Untersu-
chung erforderlich. Je nach Ergebnis der Untersuchung kénnten vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen
(CEF) ergriffen werden, um die artenschutzrechtlich geforderte Lebensraumkontinuitat zu gewahrleis-
ten.

- Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollte eine groRziigige Griingestaltung (mit Baumen und
Gehdlzen) auf der Flache erfolgen, um eine zusatzlich Belastung des Freiraumbereiches hinsichtlich der
Schutzguter Klima/Luft und Landschaftsbild zwischen Niederschopfheim und Hofweier zu vermeiden.

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung geeignet 1l
Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalBhahmen bedingt geeignet 1
Gesamtbewertung

Die Gewerbegebiete in der Gemeinde Hohberg sind aufgefillt, gleichzeitig liegen der Gemeinde Hohberg
etliche konkrete Anfragen lokaler Gewerbebetriebe nach Erweiterungsflachen vor. Teilweise handelt es sich
dabei auch um Betreibe, die aus einer beengten, konfliktbehafteten Situation in der Ortslage in ein Gewer-
begebiet umsiedeln wollen.

Eine Erweiterung des zwischen Bahn und B 3 liegenden Gewerbegebietes 'Oberlohr' bietet sich an, diesen
Bedarf zu decken. Die Flachen sind durch Verkehrstrassen und die bestehenden gewerblichen Nutzungen
bereits vorgepragt und tangieren die zentrale Ortslage kaum. Es besteht eine gute Anbindung an die B 3, die
kinftig durch einen 2. Anschluss noch verbessert werden soll.
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Feuerwehrhaus und Bauhof

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M 1:10.000
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Feuerwehrhaus und Bauhof

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

ca. 1,41 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache fur Landwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache fur den Gemeinbedarf 'Feuerwehr und Bauhof'

Planstand

rechtskraftiger Bebauungsplan nach Genehmigung des Landratsamtes
Ortenaukreis (Rechtskraft 16.11.2018)

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

Landwirtschaftliche Vorrangflur Stufe 1 (N)
(nachrichtliche Darstellung aus Digitaler Flurbilanz Baden-W rttemberg)

Fachplanungen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

landwirtschaftlich genutzte Flachen

Ortsbild / Landschaftsbild

Nach einem intensiven Abwagungsprozess in der Kommission "Entwick-
lung der Feuerwehr Hohberg bis 2020" hat die Gemeinde Hohberg zur
Sicherstellung der Aufgaben der Feuerwehr sowohl in technischer als
auch in personeller Hinsicht die Errichtung eines neuen gemeinsamen
Feuerwehrhauses beschlossen. Nachdem die Grundsatzentscheidung fir
den Neubau eines Feuerwehrhauses gefallen war, wurden in der Kom-
mission flnf verschiedene Standortalternativen analysiert und bewertet.
Folgende Kriterien wurden dabei bertcksichtigt: verkehrliche Anbindung,
zentraler Standort (Stichwort Einsatzzeiten), Grundstiicksverfligbarkeit/-
groRe (inkl. Bauhof/Wasserversorgung/Forstbereich und Rettungszentra-
le), Planungsrechtliche Grundlagen (Flachennutzungs-
plan/Bebauungsplan), Erschliefung (Ver- und Entsorgung).

Aus der Alternativenprifung hat sich der Standort 3.2.14 zwischen
Hofweier und Niederschopfheim als am besten geeignet erwiesen.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich bisher als Flache fir die Land-
wirtschaft dargestellt und soll kiinftig als Flache fiir Gemeinbedarf ausge-
wiesen werden. Neben dem Feuerwehrgeratehaus soll hier auch der zent-
rale Bauhof angesiedelt werden.
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Da die Umsetzung des Feuerwehrhauses dringlich war, wurde daflr eine
vorgezogene friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange durchgefiihrt und parallel der Be-
bauungsplan aufgestellt. Der Bebauungsplan wurde nach Genehmigung
des Landratsamtes Ortenaukreis am 16.11.2018 rechtskréaftig.

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Eingriinung der Neubauflachen zur Einbettung in das Landschaftsbild/ Minderung der negativen klimatischen Effekte

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsédnderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung geeignet 1l

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalRnahmen -- --

Gesamtbewertung

Die Ausweisung der Gemeinbedarfsflache 'Feuerwehrhaus und Bauhof' vollzieht das Ergebnis eines intensi-
ven Entscheidungsprozesses nach und sichert die Funktionsfahigkeit dieser wichtigen &ffentlichen Aufgabe.
Im Oktober 2018 erfolgte der Spatenstich fir das neue Feuerwehrhaus.
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Hochwasserriickhaltebecken Diersburg

Gemeinde Hohberg / OT Diersburg

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M 1:10.000

Geplante Darstellung / 2. Anderung Flichennutzungsplan M1:10.000
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Hochwasserriickhaltebecken Diersburg

Gemeinde Hohberg / OT Diersburg

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

ca. 1,90 ha
(Riicknahme im Siiden ca. 0,91 ha)

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Hochwasserriickhaltebecken, darin enthalten:
Grinflache mit Zweckbestimmung 'Festplatz'

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Hochwasserriickhaltebecken, darin enthalten:
Grinflache mit Zweckbestimmung 'Festplatz'

Planstand

planfestgestellt

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

keine regionalplanerische Aussage

Fachplanungen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

nicht relevant (Zufahrt tGber Stral3e 'Hintertal')

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

Landwirtschaftlich genutzte Flachen, Wald

Ortsbild / Landschaftsbild

Fir den Bau des Hochwasserriickhaltebeckens hat bereits eine
Planfeststellung stattgefunden. Das Ruckhaltebecken wurde bereits
umgesetzt. Die bereits im Flachennutzungsplan vorhandene Darstellung
Hochwasserrickhaltebecken wird an die tatsdchlichen Abgrenzungen
angepasst: Im Vergleich zur bisherigen Darstellung hat sich die Flache
im Suden reduziert und dafir nach Norden erweitert.

Der innerhalb des Rickhaltebeckens liegende Festplatz ist in seiner
Lage nahezu unverandert geblieben. Er liegt nun am sidlichen Ende des
Rickhaltebeckens.
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Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

(keine)

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung ohne MalRnahmen bevorzugt geeignet

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalRnahmen -- --

Gesamtbewertung

Mit der Anpassung des Riickhaltebeckens am bereits im Flachennutzungsplan enthaltenen Standort werden
die planfestgestellten Abgrenzungen nachvollzogen.
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2. Anderung Flachennutzungsplan

6.4 Gemeinde Ortenberg
Flache Nr. Nutzungsart Erlauterung / Name Flache in ha
4 Gemeinde Ortenberg
4.15 Gewerbliche Bauflache Erweiterung GE Allmendgriin 0,37 ha
(Erweiterung Schlossereibetrieb)
4.16 Gemeinbedarfsflache 'Bauhof' Neuer Standort Bauhof und Be- 0,58 (Gb)
Gewerbliche Bauflache standssicherung Fa. Schille 0,40 (GE)
417 Gewerbliche Bauflache Umwidmung Mischbauflache (Be- 0,51 (Bestand)
stand Netto-Markt) und Erweiterung 0,67 (Erweitrg.)
GE
4.18 Sonderbauflache 'Jugendherberge | Bestandssicherung und Erweite- 1,20
Schloss Ortenberg' rungsmaoglichkeit
4.20 Gewerbliche Bauflache Erweiterung GE Hubergassle 0,20
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Erweiterung Gewerbegebiet Allmendgriin

Gemeinde Ortenberg

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M 1:10.000
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VG Offenburg

2. Anderung Flachennutzungsplan

Erweiterung Gewerbegebiet Allmendgriin

Gemeinde Ortenberg

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

ca. 0,37 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Grinflache mit Zweckbestimmung 'Sportplatz

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

geplante gewerbliche Bauflache

Planstand

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

keine regionalplanerische Aussage

Fachplanungen

- Lage in Zone IlIIA des WSG 'Offenburg'

- Lage im HQ100: Ausnahmeantrag lauft im Rahmen des FNP-
Verfahrens

- Erdgashochdruckleitung entlang des Plangebietes

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Uber bestehendes Erschlielungssystem (Stral3e 'Allmendgrin')

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

Sportflachen, Gewerbe, landwirtschaftliche Flachen

Ortsbild / Landschaftsbild

Im Gewerbegebiet Allmendgriin in Ortenberg sollen die Voraussetzungen
fur die Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebs (Schlosserei)
geschaffen werden. Im Hinblick auf die Betriebsablaufe ist eine
Erweiterung nur in unmittelbarer Nahe des bereits bestehenden Be-
triebsstandortes sinnvoll. Der Betriebsstandort der Schlosserei befindet
sich am ndrdlichen Rand des Gewerbegebietes. Im direkten Umfeld sind
innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes keinerlei Mdglichkeiten fir
die Erweiterung des Betriebes vorhanden. Daher soll eine Erweite-
rungsflache auf der gegeniberliegenden Stral’enseite vorgesehen werden
(Flache 4.15). Die Flache, die im Flachennutzungsplan bisher als Grinfla-
che mit Zweckbestimmung Sportanlage dargestellt ist, soll zukiinftig als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen werden.

Da die vorgesehene Erweiterungsflache 4.15 auch nach den Ergebnissen
der vom Buro Wald + Corbe vorgenommenen Flussgebietsuntersuchung
fur den Ohlsbach innerhalb der Uberflutungsgrenzen eines 100-jahrlichen
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Hochwassers liegt, ist die Ausweisung der Flache nur zulassig, wenn das
Landratsamt Ortenaukreis als daflir zustdndige Behdrde eine Ausnahme
gem. § 78 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zulasst. Ein entspre-
chender Antrag wird von der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg und der
Gemeinde Ortenberg gestellt.

Zur Untersuchung der Ausnahmevoraussetzungen des § 78 Abs. 2 Nr. 3-9
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie der in der Abwagung zu bertck-
sichtigenden Belange des § 78 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
wurde durch das Biro Wald + Corbe ein wasserwirtschaftliches Fachgut-
achten erstellt. Das Fachgutachten trifft zu den Nummern 3-7 des § 78
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) folgende Aussagen:

Eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachscha-
den sind nicht zu erwarten (zu Nr. 3). Der Hochwasserabfluss und die
Hohe des Wasserstandes werden nicht nachteilig beeinflusst (zu Nr.4).
Der bestehende Hochwasserschutz wird nicht beeintrachtigt (zu Nr. 6).
Nachteilige Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger sind nicht zu erwar-
ten (zu Nr. 7).

Bezuglich Nr. 5 des § 78 Abs. 2 WHG bilanziert das Fachgutachten einen
Retentionsraumverlust von 660 cbm, der an anderer Stelle umfang-, funk-
tions- und zeitgleich auszugleichen ist, so dass keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Hochwasserriickhaltung zu erwarten sind. Im o.g. wasser-
wirtschaftlichen Fachgutachten von Wald + Corbe wird diesbezlglich eine
mogliche Flache ostlich vom Ohlsbach, an der Gemeindegrenze zur Ge-
meinde Ohlsbach, aufgezeigt: durch Absenken dieser ca. 5.500 gm gro-
Ren Flache um 15 cm kdnnte ein Retentionsraumgewinn von ca. 825 cbm
erzielt werden.

Zu den Ausnahmevoraussetzungen des § 78 Abs. 2 Nr. 1 und 2 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) ist auf den vorab bereits dargelegten konkreten
Erweiterungsbedarf eines bestehenden Betriebs und die daraus sich er-
gebende Alternativiosigkeit zur vorgesehenen Erweiterungsflache zu ver-
weisen. Die geplante Erweiterungsflache grenzt unmittelbar an das beste-
hende Gewerbegebiet Allmendgriin an.

Belange der Hochwasservorsorge durch eine hochwasserangepasste
Bauweise zur Vermeidung baulicher Schaden (Nummern 8 und 9 des § 78
Abs. 2 WHG) sind im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung und der kon-
kreten Bauausfiihrung (Baugenehmigung) zu beachten und nachzuwei-
sen.
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet (HQso und HQ100 geméR Hochwassergefahrenkarte) ist gemaR § 78
2 WHG die Zulassung einer Ausnahme durch die Wasserbehérde zu beantragen.

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MalRnahmen bevorzugt geeignet | I
die Risiken (Uberschwemmungsgebiet) minimiert werden kénnen

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalRnahmen ungeeignet v
Gesamtbewertung

Die Erweiterung dient dem konkreten Erweiterungsbedarf eines im Gewerbegebiet Allmendgriin bestehen-
den Betriebes. Im Hinblick auf die Betriebsablaufe ist eine Erweiterung nur in unmittelbarer Nahe des bereits
bestehenden Betriebsstandortes sinnvoll, innerhalb der bestehenden Gewerbeflachen bestehen keine Erwei-
terungsmaglichkeiten. Die vorgesehene Erweiterungsflache ist durch die angrenzende Sportflachennutzung
und gewerbliche Nutzung bereits vorgepragt.

Der Konflikt mit dem Uberschwemmungsgebiet scheint durch Bereitstellung eines Retentionsraumausgleichs
an anderer Stelle I6sbar — eine positive Entscheidung Giber den Ausnahmeantrag gem. § 78 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) ist jedoch Voraussetzung fiir die Zulassigkeit der Planflache.
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

Neuer Bauhof / Bestand Firma Schille (Bauhof/Gemeinbedarf) Nr. 4.16a

Gemeinde Ortenberg

(Gewerbe) Nr. 4.16b

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015

M 1: 10.000

PR P i, % i yox N B |
S e— ] o el gt Tl w0
AT B e el : ; 2t ! + = &
: i, P i 3 "I .__I. % + 1im| W
/e L
= B ‘.“‘ P LI |
2 S '._
& - ]
] | L
"_-:‘. eta
* e
[ |
fo | |
iy s u Ja i
/ Ll .
. ]
41310
45
1A
(@]

Geplante Darstellung / 2. Anderung Flichennutzungsplan

M 1:10.000

I Tl et s Qi P
- 1B
§' .:4.17
:416'a' 416 b
E % i -
413
7 45
A

73



VG Offenburg

2. Anderung Flachennutzungsplan

Neuer Bauhof / Bestand Firma Schille (Bauhof/Gemeinbedarf) Nr. 4.16a

Gemeinde Ortenberg

(Gewerbe) Nr. 4.16b

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

Flache Nr. 4.16a: ca. 0,58 ha
Flache Nr. 4.16b: ca. 0,40 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache Nr. 4.16a:Flache fir Landwirtschaft
Flache Nr. 4.16b: Flache fir Landwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache Nr. 4.16a: geplante Flache fir den Gemeinbedarf
Flache Nr. 4.16b: geplante gewerbliche Bauflache

Planstand

(Bebauung Bestand)

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

Regionaler Griinzug (Zielabweichung genehmigt am 23.11.2018)

Fachplanungen

- Lage in Zone IlIIA des WSG 'Offenburg’

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Uber bestehendes Erschlielungssystem (BruchstralRe)

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

landwirtschaftliche Flachen, im weiteren Umfeld Richtung Westen Wohn-
nutzungen der Ortslage Ortenberg

Ortsbild / Landschaftsbild

Der bestehende landwirtschaftliche Betrieb (Obstverkauf und Brennerei)
soll kunftig als gemeindeeigener Bauhof genutzt werden und im Flachen-
nutzungsplan als Flache fir Gemeinbedarf dargestellt werden. Die Flache
der bestehenden Firma Schille soll als gewerbliche Flache dargestellt und
auf diese Weise der vorhandene Bestand gesichert werden.

Der Bereich befindet sich im aktuellen Regionalplan in einem Regionalen
Grinzug. Um den Zielkonflikt der Flachenausweisung 4.16 mit dem Regi-
onalen Grunzug zu Uberwinden, hat die Gemeinde Ortenberg am
30.04.2018 beim Regierungsprasidium Freiburg einen Antrag auf Zielab-
weichung gestellt. Mit Schreiben vom 23.11.2018 hat das Regierungspra-
sidium Freiburg mitgeteilt, dass die Zielabweichung zugelassen wird.
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Bei Baumalinahmen ist im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Priifung hinsichtlich der im Umweltbericht genannten
Arten durchzufiihren.

- Eingriinung der Neubauflachen zur Einbettung in das Landschaftsbild / Minderung der negativen klimatischen Effek-
te.

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MalRnahmen bevorzugt geeignet | I
die Risiken minimiert werden kdnnen

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten Mal3nahmen geeignet 1l
Gesamtbewertung

Der Standort westlich der Ortslage ist durch die vorhandenen Nutzungen bereits gewerblich vorgepragt. Mit
Ausweisung der Gewerbeflache wird der bestehende Betriebsstandort der Fa. Schille planungsrechtlich ge-
sichert. Die Ausweisung des aufgegebenen Obstverkaufshalle als Gemeinbedarfsflache ermdglicht die Um-
siedlung des Bauhofes aus der zentralen Ortslage an den dafiir besser geeigneten Standort. Eine Gebaude-
brache wird damit verhindert, im Ortskern kann die freiwerdende Flache fir ein Wohn- und Geschaftsgebau-
de genutzt werden.
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Gewerbeflache an der Offenburger StraBe (kleinflachiger Einzelhandel)
Gemeinde Ortenberg

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M 1:10.000
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VG Offenburg

2. Anderung Flachennutzungsplan

Gewerbeflache an der Offenburger StraBe (kleinflachiger Einzelhandel)

Gemeinde Ortenberg

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

Flache Nr. 4.17 Teilflache Nord: ca. 0,51 ha
Flache 4.17 Teilflache Sid: ca. 0,67 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache Nr. 4.17 Teilflache Nord: geplante gemischte Bauflache
Flache Nr. 4.17 Teilflache Sid: Flache fir Landwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache Nr. 4.17 Teilflache Nord: gewerbliche Bauflache Bestand
Flache Nr. 4.17 Teilflache Sud: geplante gewerbliche Bauflache

Planstand

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Teilflache Nord: Siedlungsflache Bestand - Industrie und Gewerbe (nachrichtli-
che Darstellung aus ATKIS)
Teilflache Sud: keine regionalplanerische Aussage

Fachplanungen - Lage im HQ extrem gem. Hochwassergefahrenkarten Land BaWii

(westlicher Flachenbereich)
- Lage in Zone IlIIB des WSG 'Offenburg’

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Anbindung an Offenburger Stralle

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

- Hochwasserschutz / Bereiche im HQextrem (Risikogebiete):
Berlicksichtigung § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beim Bebau-
ungsplan oder Baugenehmigung

Anknulpfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

Landwirtschaftliche Flachen im Norden und Westen, Wohnnutzungen im
Siiden und 6stliche der Offenburger Stralle

Ortsbild / Landschaftsbild

Die in der Gemeinde Ortenberg vorhandenen Gewerbeflachen am sudli-
chen Ortsausgang (Allmendgriin und 6stlich der KinzigtalstralRe) sind auf-
gefiillt: s. hierzu auch Ausfiihrungen Kap.4.3.

Mit der vorgesehenen Flachenausweisung 4.17 soll am nordlichen Orts-
ausgang von Ortenberg zum einen der bestehende Netto-Markt entspre-
chend der vorhandenen Nutzung (kleinflachiger Einzelhandel) als gewerb-
liche Bauflache dargestellt werden (bisher als Mischbauflache im Fla-
chennutzungsplan) und zum anderen eine Arrondierung fur nicht stérende
gewerbliche Nutzungen ermdglicht werden. Das sudlich angrenzende
Wohngebiet ist bzgl. Larmimmissionen durch einen Wall geschutzt, ge-
nauere Festsetzungen und Prifungen missten im Zuge der nachgelager-
ten Bebauungsplanung erfolgen.

Aufgrund verschiedener Anfragen sieht die Gemeinde hier die Moglichkeit
zur Ansiedlung eines kleineren Gewerbe- oder Handwerkbetriebes oder
auch eines kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes. Eine konkrete Ent-
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2. Anderung Flachennutzungsplan

scheidung fir eine Betriebsansiedlung liegt derzeit nicht vor, so dass der-
zeit nicht bewertet werden kann, ob eine Einzelhandelsagglomeration an
diesem Standort entsteht — zumal diese Frage auch anhand der sich po-
tenziell ansiedelnden Sortimente beurteilt werden muss. AbschlieRende
Festsetzungen zur Einzelhandelsnutzung und hierbei insbesondere zum
Ausschluss oder zur Beschrankung zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente kdnnen daher erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung erfolgen.

Es ist daher deutlich darauf hinzuweisen, dass Einzelhandelsagglomerati-
onen im Sinne von Plansatz 2.4.4.8 des Regionalplans Sidlicher Ober-
rhein, die negative Auswirkungen auf die einzelhandelsrelevanten Ziele
der Raumordnung (Plansatze 3.3.7 ff. des Landesentwicklungsplans bzw.
2.4.4.2 ff. des Regionalplans) haben, zu vermeiden sind. Auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung kdnnen deshalb Regelungen zur Einzel-
handelsnutzung, insbesondere der Ausschluss oder die Beschrankung
zentren- und/oder nahversorgungsrelevanter Sortimente erforderlich wer-
den.

Gemal der Hochwassergefahrenkarten des Landes BaWu liegt der west-
liche Flachenbereich innerhalb der Uberflutungsflaiche HQextrem (Risiko-
gebiet), so dass im Zuge der Bebauungsplanung oder Baugenehmigung
die Vorgaben des § 78b Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) zu beachten
sind.

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Priifung hinsichtlich der im Um-

weltbericht genannten Arten durchzufiihren.

- Erhalt der alteren Obstbaume.

- Eingriinung der Neubauflachen zur Einbettung in das Landschaftsbild und Minderung der klimatischen Effekte.

Umweltvertraglichkeit:

Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte Ma3nahmen geeignet 1l
die Risiken minimiert werden kdnnen

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalRnahmen bedingt geeignet 1l
Gesamtbewertung

Derzeit verfugt die Gemeinde Ortenberg Uber keine Flachenreserven fir die Ansiedlung / Umsiedlung kleine-
rer Betriebe oder Versorgungseinrichtungen. Mit der Flachenausweisung soll ein kleinteiliges Angebot durch
die Arrondierung bereits vorhandener gewerblicher Nutzung geschaffen werden.

Bei einer potenziellen Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist die raumordnerische Vertraglichkeit zu
beachten, insbesondere beziglich eventueller Agglomerationseffekte
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

Jugendherberge Schloss Ortenberg

Gemeinde Ortenberg

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M 1:10.000

Geplante Darstellung / 2. Anderung Flichennutzungsplan M 1:10.000
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2. Anderung Flachennutzungsplan

Jugendherberge Schloss Ortenberg

Gemeinde Ortenberg

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

Ca. 1,20 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache fir die Landwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Sonderbauflache 'Jugendherberge’ Bestand

Planstand

(Entwurf Hochbauplanung fir die geplante Erweiterung)

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

Regionaler Griinzug

Fachplanungen

- Lage im LSG 'Brandeck’

- Lagein Zone IIIB des WSG 'Offenburg'

- Burg Ortenberg ist in ihrer Sachgesamtheit als Kulturdenkmal nach §
2 DSchG geflhrt, inklusive Burgweg und dem unterhalb gelegenen,
ehemaligen sog. Jagerhaus und Kutschenhaus (Burgweg 19 + 21)

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Uber bestehendes ErschlieBungssystem (Burgweg)

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

- nordlich angrenzendes Gehdlz (Flst. Nr. 8350) ist It. Forstbehdrde als
Wald zu werten: Klarung Waldabstand im Zuge B-Plan / Bauantrag
- Berucksichtigung der denkmalrechtlichen Belange

Anknupfung an Ortskern
und Infrastruktur

Lage auf einer Anhdhe oberhalb der Ortslage Ortenberg, Verbindung zum
Ortskern Uber den Burgweg

Benachbarte Nutzungen

landwirtschaftliche Flachen, Geholzbestand (Wald) im Norden

Ortsbild / Landschaftsbild

Im Bereich der bestehenden Jugendherberge im Schloss Ortenberg soll
eine Umbau- und Erweiterungsmafinahme ermdglicht werden.

Aus diesem Grund soll die Flache, die bisher als Flache fir die Landwirt-
schaft dargestellt ist zukinftig als Sonderbauflaiche "Jugendherberge"
dargestellt werden.

Die betreffende Flache liegt bislang im Auf3enbereich im Sinne des § 35
Baugesetzbuch (BauGB). Um die bauplanungsrechtlichen Zulassigkeits-
voraussetzungen fir die Umsetzung der Malinahme zu schaffen, soll ein
Bebauungsplan aufgestellt werden. Im giltigen Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Offenburg ist die betreffende Flache als ,Flache
fur die Landwirtschaft® dargestellt. Zur Wahrung des Entwicklungsgebots
bei der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Anderung der bestehen-
den Darstellung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Die Ausweisung als Sonderbauflache umfasst die bestehende Schlossan-
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2. Anderung Flachennutzungsplan

lage / Jugendherberge zuzlglich eines, im Verhaltnis zur Gesamtanlage,
geringfigigen Erweiterungsbereiches im Osten des Bestandes.

Aufgrund von baurechtlichen, aber auch denkmalrechtlichen Belangen ist
geplant, im Bestand lediglich Umbauten im Gebaudeinneren vorzuneh-
men und ansonsten auf einer gegenwartig mit Baumen und einem unter-
geordneten Nebengebaude bestandenen Flache o6stlich der Ringmauer
ein neues solitdr stehendes Gebaude mit vier Geschossen und einer
Grundflache von ca. 460 m? zu errichten, in welchem die Raumlichkeiten
fur einen neuen Kichentrakt und Nebenrdume (Technik, Lager, Service)
sowie zehn barrierefreie Gastezimmer untergebracht werden sollen.

Die Flache 6stlich der bestehenden Gebaude des Schlosses Ortenberg ist
fur die vorgesehene bauliche MaRnahme im Vergleich am besten geeig-
net: optische Beeintrachtigungen des insbesondere aus westlichen Rich-
tungen weithin sichtbaren Schlossensembles kdnnen vermieden werden.
Weiterhin besteht hier eine bessere Andienbarkeit fur Lieferanten und die
Méglichkeit der Errichtung eines barrierefreien Zugangs Uber eine Auf-
zugsanlage. Die vorgesehenen baulichen Malinahmen wurden bereits mit
der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt Orten-
aukreis) vorabgestimmt.

Antrag auf Zielabweichung bzgl. Lage im Regionalen Griinzug:

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb eines im Regionalplan
»Sudlicher Oberrhein® dargestellten Regionalen Griinzugs. Um den Ziel-
konflikt mit dem im Regionalplan festgelegten Regionalen Griinzug zu
Uberwinden, haben die Verwaltungsgemeinschaft Offenburg und die Ge-
meinde Ortenberg einen Antrag auf Zielabweichung gestellt. Das Zielab-
weichungsverfahren Iauft parallel zum Anderungsverfahren des Flachen-
nutzungsplans.

Zur Lage im Landschaftsschutzgebiet 'Brandeck’:

Nach Abstimmung mit dem Regierungsprasidium / Raumordnungsbehér-
de hat die Verwaltung im Mai 2019 die Einschatzung des Landratsamtes /
Amt fir Umweltschutz bzgl. der Vereinbarkeit mit dem LSG auf Grundlage
der vorliegenden Gebaudeplanung zu Umbau und Erweiterung eingehoilt.
Das Amt fir Umweltschutz geht gemafy seiner Antwort vom 27.05.2019
Uberschlagig mit Verweis auf die Schutzgebietsverordnung davon aus,
dass vom Vorhaben keine erhebliche Beeintrachtigungen auf das LSG
.Brandeck® — auch in Hinblick auf mégliche geeignete Ausgleichsmal}-
nahmen — zu erwarten sind. Die bauliche Erweiterung nach Osten sieht
das Amt fur Umweltschutz flachenmaRig als geringfugig.
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Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

-- Im Vorfeld von méglichen Renovierungsarbeiten oder baulichen Veranderungen am Gebaude, am Baumbestand
oder an den Béschungsbereichen im Umfeld des Schlosses sind artenschutzrechtliche Untersuchungen der Arten-
gruppen Vogel, Fledermause und Reptilien erforderlich. Je nach Ergebnis der Untersuchung werden CEF-
Mafinahmen erforderlich.

- Erhalt des alten Baumbestandes (soweit mdglich).

- Erhalt des geschiitzten Biotops.

- Bauliche Verdnderungen am denkmalgeschitzten Gebaude sind mit dem Denkmalamt abzustimmen und hinsicht-
lich der Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu prifen.

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MaRnahmen bevorzugt geeignet |1
die Risiken minimiert werden kdnnen

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalBhahmen bedingt geeignet 1
Gesamtbewertung

Die Ausweisung des Schlossbereiches Ortenberg als Sonderbauflache soll zum einen die bestehende Nut-
zung als Jugendherberge planungsrechtlich sichern und zum anderen die Voraussetzung fiir vorgesehene
Erweiterungs- und Neubauten im Osten der historischen Burganlage schaffen. Die vorgesehenen Baumal3-
nahmen — insbesondere auch das Angebot barrierefrei zuganglicher Raumlichkeiten — sind wichtig fir eine
zukunftsfahige Ausstattung der Jugendherberge.

Es bestehen keine Standortalternativen. Die vorgesehene Anderung des Flachennutzungsplans betrifft im
Wesentlichen die bereits im Bestand durch die Jugendherberge genutzte Flache des Schlosses Ortenberg.
Die Nutzung als Jugendherberge ermdglicht auch, das Kulturdenkmal sinnvoll zu nutzen und damit den dau-
erhaften Erhalt sicher zu stellen.

Bei der konkreten Planung sind die Einbindung der Neubaumafnahmen in das Landschaftsbild und auch die
Beachtung denkmalschitzender Belange wesentliche Kriterien.
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

Erweiterung der gewerblichen Bauflache im Hubergassle

Gemeinde Ortenberg

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M 1:10.000

Geplante Darstellung / 2. Anderung Flichennutzungsplan M1:10.000
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VG Offenburg

2. Anderung Flachennutzungsplan

Erweiterung der gewerblichen Bauflache im Hubergassle

Gemeinde Ortenberg

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

Ca. 0,23 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache fur Landwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Geplante Gewerbeflache

Planstand

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

keine regionalplanerische Aussage

Fachplanungen

- Lage im HQ extrem gem. Hochwassergefahrenkarten Land BaWii
- Lage in Zone IlIB des WSG 'Offenburg’

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

ErschlieRung Uber die KinzigtalstralRe

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

- Hochwasserschutz / Bereiche im HQextrem (Risikogebiete):
Berlicksichtigung § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) beim Bebau-
ungsplan oder Baugenehmigung

- benachbarter Altstandort 'Schrotthandel' (Objekt-Nr. 06901 mit Bewer-
tung ,Orientierende Untersuchung®); Bodenuntersuchungen im Hin-
blick auf evtl. erhohte Cadmiumwerte erforderlich

Anknupfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

Gemischte Nutzungen im Norden, Gewerbe im Siden und Westen, land-
wirtschaftliche Flachen im Osten

Ortsbild / Landschaftsbild

Die in der Gemeinde Ortenberg vorhandenen Gewerbeflachen am sudli-
chen Ortsausgang (Allmendgrin und 6stlich der Kinzigtalstral3e) sind auf-
gefiillt: s. hierzu auch die Ausfihrungen in Kap. 4.3.

Mit der vorgesehenen Flachenausweisung 4.20 soll die bereits im bisheri-
gen Flachennutzungsplan enthaltene Gewerbeflache 4.11b zwischen
Ortslage und Gewerbegebiet am sidlichen Ortsausgang von Ortenberg
erweitert und so eine Arrondierung fur gewerbliche Nutzung ermdglicht
werden. Aufgrund verschiedener Anfragen sieht die Gemeinde hier die
Mdoglichkeit zur Ansiedlung eines kleineren Gewerbe- oder Handwerkbe-
triebes oder auch eines kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes. Gleichzei-
tig hat sich gezeigt, dass die zur Verfugung stehende Flache mit einer
GréRe von 0,2 ha nicht ausreichend ist. Aus diesem Grund ist eine Erwei-
terung der gewerblichen Bauflache nach Osten um ca. 0,26 ha geplant.
GroRflachige Verkaufsflachen sind nicht vorgesehen. In der naheren Um-
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

gebung der geplanten Gewerbeflachenerweiterung 4.20 / 4.11b sind der-
zeit keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Die Ortslage von Ortenberg
hat sich als langgestreckter Siedlungskoérper in Nord-Sudrichtung entwi-
ckelt. Wahrend der bestehende Netto-Markt am nérdlichen Ortsausgang
den ndrdlichen Bereich versorgt, kénnte ein kleinflachiger Einzelhandels-
betrieb die Versorgung fir den sidlichen Bereich erganzen und auch fir
die Arbeitnehmer in den angrenzenden Gewerbegebieten ein Anlaufpunkt
sein. Eine konkrete Entscheidung fiir eine Betriebsansiedlung liegt derzeit
jedoch nicht vor, so dass derzeit nicht bewertet werden kann, ob eine
Einzelhandelsagglomeration an diesem Standort entsteht — zumal diese
Frage auch anhand der sich potenziell ansiedelnden Sortimente beurteilt
werden muss. Abschlieende Festsetzungen zur Einzelhandelsnutzung
und hierbei insbesondere zum Ausschluss oder zur Beschrankung zen-
tren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente konnen daher erst auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen.

Es wird deutlich darauf hingewiesen, dass Einzelhandelsagglomerationen
im Sinne von Plansatz 2.4.4.8 des Regionalplans Sidlicher Oberrhein, die
negative Auswirkungen auf die einzelhandelsrelevanten Ziele der Raum-
ordnung (Plansatze 3.3.7 ff. des Landesentwicklungsplans bzw. 2.4.4.2 ff.
des Regionalplans) haben, zu vermeiden sind. Auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung kénnen deshalb Regelungen zur Einzelhandelsnut-
zung, insbesondere der Ausschluss oder die Beschrankung zentren-
und/oder nahversorgungsrelevanter Sortimente erforderlich werden.
Gemal der Hochwassergefahrenkarten des Landes BaWu liegt die FIa-
che innerhalb der Uberflutungsflaiche HQextrem (Risikogebiet), so dass im
Zuge der Bebauungsplanung oder Baugenehmigung die Vorgaben des §
78b Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) zu beachten sind.

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Im Zug der verbindlichen Bauleitplanung ist im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Prifung hinsichtlich der im Um-
weltbericht genannten Arten durchzufiihren.

- Erhalt der &lteren Obstbaume.

- Eingriinung der Neubauflachen zur Einbettung in das Landschaftsbild und Minderung der klimatischen Effekte.

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsanderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MalRnahmen (Artenschutz) bevorzugt geeignet |1
die Risiken minimiert werden kénnen

Eignung ohne Beriicksichtigung der vorgenannten MalBhahmen bedingt geeignet 1l
Gesamtbewertung

Derzeit verfugt die Gemeinde Ortenberg tber keine Flachenreserven fir die Ansiedlung / Umsiedlung kleine-
rer Betriebe oder Versorgungseinrichtungen. Mit der Fldchenausweisung soll ein kleinteiliges Angebot durch
die Arrondierung bereits vorhandener gewerblicher Nutzung geschaffen werden.

Bei einer potenziellen Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist die raumordnerische Vertraglichkeit zu
beachten, insbesondere beziiglich eventueller Agglomerationseffekte.
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

6.5 Gemeinde Schutterwald

Flache Nr. Nutzungsart Erlauterung / Name Flache in ha
5.1.19 Gewerbliche Bauflache Erweiterung GE Waide fur ansassige 0,34
Betriebe / konkreter Bedarf
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

Erweiterung des Gewerbegebiets Die Waide

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan 2009 / 2015 M 1:10.000
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Geplante Darstellung / 2. Anderung Flichennutzungsplan M 1:10.000
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VG Offenburg

2. Anderung Flachennutzungsplan

Erweiterung des Gewerbegebiets Die Waide Nr. 5.1.19

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengrofle

ca. 0,34 ha

bisherige Darstellung
im Flachennutzungsplan

Flache fur Landwirtschaft

geplante Darstellung
im Flachennutzungsplan

Geplante gewerbliche Bauflache

Planstand

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Die slidwestliche Ecke der Planflache tangiert in minimalem Umfang den
Regionalen Grlinzug, fur die restliche Flache besteht keine regionalplane-
rische Aussage.

Fachplanungen - Lage innerhalb einer nach § 2 DSchG als Kulturdenkmal abgegrenz-

ten Flache (neolithische Siedlung / archaologische Denkmalpflege)

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Uber die betreffenden Bestandsgrundstiicke, die eine Erweiterung im
ruckwartigen Bereich beabsichtigen

Abschnittsbildung

nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

- Bertcksichtigung Gewasserrandstreifen Stumperlenbach / Bettelbach

- Berucksichtigung der denkmalrechtlichen Belange: in Abstimmung mit
den Denkmalbehdrden archaologische Voruntersuchungen (Sondie-
rungen) im Vorfeld der BaumafRnahmen

Anknulpfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

Landwirtschaftliche Flachen im Westen, gewerbliche Nutzungen im Sid-
osten, im weiteren Umfeld nach Norden Wohnnutzungen

Ortsbild / Landschaftsbild

Die geplante Flachenerweiterung 5.1.19 geht auf den Erweiterungsbedarf
direkt angrenzender Betriebe zuriick. Die betreffenden Betriebe haben
ihren Flachenbedarf zwischenzeitlich konkretisiert, so dass die Erweite-
rungsflache von 0,89 ha (Stand Vorentwurf November 2018) am stdlichen
und westlichen Rand deutlich auf 0,34 ha und eine Bautiefe von ca. 20 m
reduziert werden konnte.

Die sidwestliche Ecke der Planflache tangiert in minimalem Umfang den
im Regionalplan festgelegten Regionalen Griinzug, was jedoch im Rah-
men des Ausformungsspielraums liegt.

Hinsichtlich der deutlich reduzierten Fldche und der konkreten Zuordnung
fur die Erweiterung der direkt angrenzenden Betriebe wird ein Flachen-
tausch, d.h. die flachengleiche Ricknahme gewerblicher Bauflache an
anderer Stelle, nicht mehr erforderlich.
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VG Offenburg 2. Anderung Flachennutzungsplan

Prognose der Umweltauswirkungen: MaBnahmen und Eignung (Ubernahme Umweltbericht)

Empfehlungen zu Vermeidung, Verminderung und Kompensation nachteiliger Auswirkungen

- Im Zug der verbindlichen Bauleitplanung ist im Vorfeld eine artenschutzrechtliche Priifung hinsichtlich der Zau-
neidechse durchzufiihren.

- Eingriinung der Neubauflachen zur Einbettung in das Landschaftsbild / Minderung der negativen klimatischen Effek-
te.

- Der Gewasserrandstreifen (5m ab Uferbdschung-Oberkante) ist zu sichern.

Umweltvertraglichkeit:
Eignung der Flache fiir die geplante Nutzungsédnderung aus landschaftsplanerischer Sicht

Eignung, soweit durch vorgenannte MalRnahmen bevorzugt geeignet |1
die Risiken minimiert werden kénnen

Eignung ohne Berticksichtigung der vorgenannten MalBnahmen bedingt geeignet 1
Gesamtbewertung

Die Ausweisung der Gewerbeflachen-Erweiterung am nordwestlichen Rand des Gewerbegebietes 'Die
Waide' berlcksichtigt den konkreten Erweiterungsbedarf der angrenzenden Betriebe und stellt sich als ge-
ringfligige Arrondierung des bestehenden Gewerbegebietes dar.
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