\ Stadt

Offenburg
Beschlussvorlage Beschluss
Drucksache - Nr. Nr. vom
\ 022/21 ‘ wird von StSt OB-Bliro ausgefillt
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Schaumburg llse 82-2412 24.08.2021

1. Betreff: Bebauungsplan Nr. 6 "Spitalblhnd" in Waltersweier, Offenlagebeschluss

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin _ Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 18.10.2021 offentlich
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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1. Uber die in der Friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen der Biir-
ger und Stellungnahmen der Behorden wird entsprechend den Stellungnah-
men der Verwaltung entschieden.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 6 ,Spitalbihnd“ in Waltersweier mit ortli-
chen Bauvorschriften wird gebilligt und ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
auszulegen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Die Vorlage dient dazu, den Offenlagebeschluss zum Bebauungsplan ,Spitalbuhnd*
zu fassen. Durch den Bebauungsplan soll die Grundlage geschaffen werden, quali-
tatsvollen Wohnraum mit Anbindung an den Ortskern fur den Ortsteil Waltersweier zu
schaffen. Das Baugebiet ,Spitalbihnd® ist Teil der vom Gemeinderat beschlossenen
Prioritatenliste, in der die vorrangig zu entwickelnden Wohnbauflachen aus dem Fla-
chennutzungsplan dargestellt werden. Im Neubaugebiet sollen auf der etwa 6,5 ha
grol3en Flache insgesamt etwa 165 Wohneinheiten geschaffen werden, in Form von
Geschosswohnungsbau, Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern. Mit der neuen Bebau-
ung soll der Ortskern von Waltersweier nach Norden erganzt, der Ortsrand gefasst
und eine angemessene Ortsrandeingriinung, als Ubergang zwischen der Bebauung
und der angrenzenden freien Landschaft, realisiert werden.

Vorgesehen sind unterschiedliche Bauformen mit Sattel- und Walmdachern, die sich
in das Gefuge der bestehenden Dachlandschaft von Waltersweier einfugen. Im Su-
den wird Geschosswohnungsbau mit drei Vollgeschossen angeboten, im zentralen
Bereich des Quartiers entstehen zweigeschossige Gebaude als Einzel- und Doppel-
hauser und zum Ortsrand hin ist eine geringere Dichte mit ein- bis zweigeschossigen
Gebaudehdhen maglich.

Zwei starke Grunelemente in Nord-Sud Richtung entlang des bestehenden Ortsetters
und des neu zu schaffenden Ortsrandes verbinden den Grinbestand im Suden ent-
lang der FreihofstralRe nach Norden hin zum bestehenden, ortsbildpragenden Gra-
ben nordlich der Weierstral’e. Diese neuen Grinachsen bilden ein Uberzeugendes
Grundkonzept, in das sich die HaupterschlieBungsstral’e mit ihren zwei Wohnstra-
Ren-Schleifen gut einbindet. Das Konzept schafft eine hohe Aufenthaltsqualitat durch
die Nutzungsmoglichkeiten der 6ffentlichen Raume entlang der Grinachsen und auf
den Platzen.

Die Graben werden multifunktional genutzt und bieten neben der Regenwasserrtick-
haltung auch Erholungs- / Aufenthaltsqualitaten und nehmen Pflanzungen fur Aus-
gleichsmalRnehmen auf.

Die in der Umweltprifung festgestellten Beeintrachtigungen von Arten und Biotopen
sowie des Schutzgutes Boden werden durch die vorgesehenen Ausgleichsmallnah-
men ausgeglichen. Durch die Betroffenheit von Végeln, Fledermausen sowie von
Zauneidechsen und der Kreuzkréte ergibt sich im Rahmen der Umsetzung des Be-
bauungsplans die Notwendigkeit von vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen. Fir den
externen Ausgleich wurde, angrenzend an den westlichen Gebietsrand des Bebau-
ungsplans ein Flurstlick fir Malnahmen zum Artenschutz in stadtisches Eigentum
gebracht.
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Die im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung Mitte 2020 eingebrachten Anregungen
und Stellungnahmen wurden von der Verwaltung abgewogen und soweit moglich
und sinnvoll, berucksichtigt.

Mit der Eigentumergemeinschaft wurden mehrere Abstimmungsgesprache gefuhrt,
mit dem Ziel des Abschlusses eines stadtebaulichen Vertrags.

2. Strategische Ziele

Diese Vorlage dient der Erreichung folgender Ziele:

o AZ2: Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und
eine hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das baukultu-
relle Erbe.

e C(C3: Die Stadt gewahrleistet eine richtlinienkonforme Verkehrsinfrastruktur, welche
moglichst allen Bedurfnissen der Verkehrsteilnehmer gerecht wird.

e D2: Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt bedarfsgerecht auf
der Grundlage einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

3. Anlass und Ziel der Planung

Derzeit besteht im Raum Offenburg, wie auch in anderen Raumen Baden-
Wirttembergs, eine hohe Nachfrage nach Bauland, die sich nicht allein auf die Kern-
stadt Offenburg, sondern auch auf deren Ortsteile bezieht. Dieser Entwicklung wurde
in den 2000er Jahren Rechnung getragen durch die Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg, die im Jahre 2009 wirksam
wurde. Im Anschluss an diese Fortschreibung, die die Entwicklung innerhalb der
Verwaltungsgemeinschaft fur die folgenden 10 bis 15 Jahre ordnete, wurde im Rah-
men der Offenburger Baulandpolitik im Baulandbericht 2010 eine Prioritatenliste er-
arbeitet, in der die unterschiedlichen Entwicklungsflachen mit inren Potenzialen dar-
gestellt und bezuglich ihrer Realisierbarkeit unter verschiedenen Gesichtspunkten
bewertet wurden.

Die Entwicklungsflache des hier vorliegenden Bebauungsplans ,Spitalbuhnd® wurde
als einzige Entwicklungsflache flir eine Wohnbebauung im Ortsteil Waltersweier im
Flachennutzungsplan dargestellt und in die Prioritatenliste aufgenommen. Unmittel-
bar an die bestehende Bebauung des Ortsteils nach Nordwesten angrenzend, soll
hier der bendtigte Wohnraum geschaffen werden. Damit verfolgt die Stadt Offenburg
zum einen das Ziel einer innovativen stadtebaulichen Entwicklung mit einer hochwer-
tigen Gestaltung des Stadt- und Ortsbildes, zum anderen das Ziel der Schaffung von
bedarfsgerechtem Wohnraum.
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Um diesen Anspruchen gerecht zu werden, wurde eine Mehrfachbeauftragung
durchgefuhrt, an deren Ende bereits im Juli 2018 ein stadtebauliches Konzept stand,
das seither Uberarbeitet und fachinhaltlich optimiert wurde. Folgerichtig wird nun das
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt, um den weiterentwickelten Siegerentwurf
planungsrechtlich zu sichern und die Baugebietsentwicklung zu ermoglichen.

Ziel der Planung ist es, auf der etwa 6,5 ha grol3en Flache insgesamt etwa 165
Wohneinheiten zu schaffen, in Form von Geschosswohnungsbau, Reihen-, Doppel-
und Einzelhausern. Mit der neuen Bebauung soll der Ortskern von Waltersweier
nach Norden erganzt, der Ortsrand gefasst und eine angemessene Ortsrandeingru-
nung im Ubergang zur freien Landschaft realisiert werden.

4. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Spitalbihnd® liegt im Nordwesten des
Ortsteils Waltersweier im gleichnamigen Gewann und erweitert diesen als Erganzung
der bestehenden Bebauung. Das Plangebiet, dargestellt in der folgenden Abbildung,
grenzt direkt an die bestehende Bebauung im Stden und Osten an und wird im Su-
den durch die Freihofstralle begrenzt. Im Norden und Westen liegen landwirtschaftli-
che Flachen, vorhandene Graben werden in die Neuplanung integriert. Die Abgren-
zung nach Norden und Westen erfolgt auf der Grundlage des weiterentwickelten
stadtebaulichen Entwurfs. Die bereits im Flachennutzungsplan vorgenommene Ab-
grenzung wurde hier im Rahmen der Konkretisierung noch geringfligig weiterentwi-
ckelt. Die bestehende Siedlungsstruktur von Waltersweier wird durch das neue
Wohngebiet harmonisch erganzt und abgerundet.
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5. Sachstand

Am 25.05.2020 hat der Gemeinderat, gemaf den vorab erfolgten Abstimmungen im
Ortschaftsrat Waltersweier, den Aufstellungsbeschluss fur das Uberarbeitete Konzept
des stadtebaulichen Entwurfs (siehe Drucksache 056/20) gefasst.

Dieser Entwurf, der vom Bulro dorr & irrgang, Freiburg, in Zusammenarbeit mit der
Stadt Offenburg weiterentwickelt wurde, bildet die Grundlage fur den Entwurf des
Bebauungsplans ,Spitalblihnd®, fir den jetzt der férmliche Offenlagebeschluss erfol-
gen soll.

Die Erstellung des Bebauungsplanes haben mehrere Buros und eine stadtische Pro-
jektgruppe begleitet. Das Blro Siggelkow war flir die Fachplanungen Verkehr und
Entwasserung beauftragt. Ergdnzend dazu wurde vom Buro IFAG, Willstatt, eine
gutachterliche Stellungnahme zur Boden- und Grundwassersituation erstellt. Mit der
Betreuung der planungsrechtlichen Umsetzung in den vorliegenden Rechtsplan wur-
de das Buro fsp Stadtplanung, Freiburg beauftragt. Das Blro Zurmoéhle, Waldkirch,
wurde, in Abstimmung mit dem grunordnerischen Inhalt des stadtebaulichen Ent-
wurfs und des Pflanzplans, mit der Erstellung des Umweltberichtes und des Arten-
schutzgutachtens beauftragt, die Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Parallel zur Uberarbeitung der Plangrundlagen wurden im Rahmen der Bodenord-
nung die Grundstlicksverhandlungen mit den Eigentimern gefuhrt, mit dem Ziel der
Bereitstellung von Bauland im Ortsteil Waltersweier. Die Verhandlungen konnten in-
zwischen abgeschlossen werden, der Abschluss der stadtebaulichen Vertrage kann
somit zeitnah erfolgen. Der Gemeinderat hat bereits am 26.07.2021 zum stadtebauli-
chen Vertrag beraten.

Durch die vorhandenen Graben- und Freiraumstrukturen ergibt sich im Bebauungs-
plan die Notwendigkeit von vorgezogenen Ausgleichsmallinahmen fur den Arten-
schutz. Fur diesen externen Ausgleich wurde, angrenzend an den westlichen Ge-
bietsrand des Bebauungsplans ein Flurstuck fur MalRnahmen zum Artenschutz be-
reits durch die Stadt Offenburg erworben.

6. Stadtebauliche Struktur und Bebauungskonzept

Das Wohngebiet ,Spitalbihnd® arrondiert im Anschluss an die bestehende Ortsmitte
am Rathaus Waltersweier den bestehenden Ortsetter. Eine zum Ortskern hin ver-
dichtete und geordnete Struktur I6st sich zum Ortsrand hin auf und die privaten Grin-
raume gehen in den Landschaftsraum Uber (siehe auch stadtebaulicher Entwurf in
der Begrindung zum Bebauungsplan, Anlage 4, Kapitel 6.1 und Anlage 7 der Druck-
sache).
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Der Aufbau von zwei starken Griinelementen in Nord-Sud Richtung entlang des be-
stehenden Ortsetters und des neu zu schaffenden Ortsrandes verbindet den Griun-
bestand im Stden entlang der Freihofstral3e nach Norden hin zum bestehenden,
ortsbildpragenden Graben nordlich der WeierstralRe. Diese neuen Grunachsen bilden
ein Uberzeugendes Grundkonzept, in das sich die HaupterschlieBungsstralle mit ih-
ren zwei WohnstraRen-Schleifen gut einbindet. Die neue Baumreihe entlang der siud-
lichen Haupterschliellungsachse im Siiden bildet zusammen mit dem Baumbestand
an der Freihofstralle eine groRzugige Allee, die fur die Mehrzahl der im Stiden ange-
siedelten Geschosswohnungsbauten ein angenehmes Wohnumfeld darstellt.

Das Konzept schafft eine hohe Aufenthaltsqualitat durch die Nutzungsmadglichkeiten
der offentlichen Raume entlang der Griinachsen und auf den Platzen. Eine neue,
starke Grlnachse flihrt vom Rathaus / von der Freihofstralde in das Wohnquartier.
Entlang des aufgewerteten Regenwassergrabens fuhrt ein FuRweg unter Baumgrup-
pen zu den WohnstralRen. In den WohnstralRen rhythmisieren Einzelbdume den
Straldenraum, entschleunigen den Verkehr und bilden am Ende der Strale, paarwei-
se auf dem Platz angeordnet, einen Ort der Begegnung im Wohnhof. So kdnnen
Nachbarschaften entstehen, die im Sinne einer dorflichen Gemeinschaft zu einem
intensiven Miteinander fihren. Der bestehende Spielplatz in der Nachbarschaft, an
der Freihofstralde, ist Uber die geplanten Fullwegebeziehungen gut erreichbar; er soll
mit der Realisierung des neuen Quartiers ertlichtigt und umgestaltet werden.

Vorgesehen ist die Berucksichtigung unterschiedlicher Bauformen, um ein vielfaltiges
Wohnangebot fur unterschiedliche Bedurfnisse zu schaffen.

Der angebotene Geschosswohnungsbau ist ortstypisch als offene Bauform angelegt.
Diese Mehrfamilienhduser konzentrieren sich im Stden des Quartiers und bieten
Platz fir familien- und seniorengerechte Wohnungen. Um hier eine angemessene
bauliche Dichte sowie eine ausreichende Zahl an Wohnraum entstehen zu lassen,
durfen die GeschoRwohnungsbauten mit jeweils 3 zulassigen Vollgeschossen hoher
sein als die umgebende Bebauung mit Einzel- oder Doppelhausern; vorgesehen ist
eine Mischung aus Eigentums- und Mietwohnungsbau einschliel3lich 6ffentlich gefor-
derter Wohnungen.

In den zentralen Bereichen des Neubaugebietes sind Einzel- und Doppelhauser mit
zwei Vollgeschossen vorgesehen; zum westlichen Ortsrand hin 16st sich die bauliche
Verdichtung auf und es werden auch geringere Gebaudehéhen ermdoglicht.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Baugrenzen bzw. Baulinien in Verbin-
dung mit der Festsetzung von Gebaudehdhen bestimmt. Die Hohenfestsetzungen
sind auf das Niveau der Straenflache bezogen.
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Sowohl im Hinblick auf die erzielbare Geschossflache als auch hinsichtlich des Net-
tobaulands stellt der Entwurf mit den insgesamt geplanten 165 Wohneinheiten einen
wirtschaftlichen Beitrag zur Siedlungsentwicklung dar.

Die Gebaude sind Uberwiegend fur eine optimale Nutzung regenerativer Energien mit
nach Suden orientierten Dachflachen angeordnet. Entlang der Haupterschliel3ungs-
strale stehen die Gebaude giebelstandig und flankieren in den Wohnstral3en trauf-
standig mit niedrigeren Gebaudeproportionen den Strallenraum.

Aus stadtebaulicher Sicht ist das Satteldach mit gréReren Dachneigungen pragendes
und ortstypisches Element in Waltersweier, das auch in dem nun geplanten Bauge-
biet bertcksichtigt werden soll. Im neuen Quartier werden kinftig Sattel- und Walm-
dacher entsprechend dem vorherrschenden Bild zugelassen. Eine grof3e Varianz und
Flexibilitat ergibt sich fur die Neubauten durch eine grof3e Bandbreite mdglicher
Dachneigungen und unterschiedliche Gebaudehdhen.

Die Bebauung entlang der Verkehrsflachen soll die 6ffentlichen Strallenrdume fas-
sen und die rtickwartigen Bereiche von einer Bebauung freihalten. Damit entstehen
zusammenhangende, private Grun- und Freirdume, die Sichtachsen bilden und das
Plangebiet gliedern und durchgriunen.

Zur freien Landschaft hin wird das Gebiet durch den begriinten Regenwassergraben
eingefasst, der die naturnahe Regenwasserriuckhaltung mit Begrinungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen verknlpft und zudem die Ortsrandeingriinung darstellt. Gleich-
zeitig dient dieser ,Rand” als Schutzabstand zur landwirtschaftlichen Nutzung.

Durch die Grolke des Neubaugebietes, die pragenden Grabenstrukturen im Westen
und Osten des Gebietes und die Geschosswohnungsbauten im Stiden verleiht das
neue Wohnquartier dem Ortsteil eine neue Pragung und rundet gleichzeitig mit der
an den Bestand angelehnten Dachlandschaft den Ortsetter harmonisch nach Westen
hin ab.

Erschlossen wird das Gebiet Uber zwei voneinander unabhangige Strallen im Suden
(Schaffersheimer Stral3e) und Norden (WeierstralRe). Es kann davon ausgegangen
werden, dass der durch das Neubaugebiet erzeugte Verkehr sich zu etwa zwei Drittel
uber die Schaffersheimer Stral’e und zu etwa ein Drittel Gber die Weierstralie verteilt.
Die Haupterschliel3ung in Nord-Sud-Richtung orientiert sich entlang des 6stlichen
Entwasserungsgrabens und des ,alten® Ortsetters. An diesem Ruckgrat der Er-
schlieBung beginnen die vier Wohnstral3en. Die westlichen Enden dieser Stral3en
sind Uber eine raumliche Erweiterung als Wohnhofe ausgebildet, welche wiederum
untereinander durchgehend fur Fulganger und Radfahrer verbunden sind. Jeweils
zwei StichstralRen bilden, als Schleife verbunden, eine befahrbare Verbindung (fir
Mullfahrzeuge etc.) Die WohnstralRen und Wohnhofe sollen als verkehrsberuhigte
Bereiche, die HaupterschlieBungsstralle als ,Zone 30 gestaltet und ausgewiesen
werden.
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In Nord-Sud Richtung verlauft entlang der HaupterschlieRungsachse ein separater
FuBweg entlang des Entwasserungsgrabens, der mit begleitendem Grin ausgebildet
wird. Zudem sind die Wohnstral’en untereinander durch FulRwege verbunden. Die
Wohnhofe an den Enden sollen so gestaltet sein, dass fur die Anwohner eine gute
Aufenthaltsqualitat entsteht.

Die Grundstlcksgrof3en variieren im Plangebiet aufgrund der angebotenen unter-
schiedlichen Wohnformen sehr stark. Auf der etwa 6,5 ha grolden Flache des Neu-
baugebietes sollen etwa 165 Wohneinheiten fur etwa 150 bis 210 Einwohner entste-
hen. In den Einzel-und Doppelhausern sind jeweils bis zu 2 Wohneinheiten moglich.

Das Konzept zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser basiert auf-
grund der nicht gegebenen Versickerungsmdglichkeit auf offenen Grabenstrukturen
in den nordlichen, dstlichen und westlichen Grinzonen. Diese Graben in den 6ffentli-
chen Grinflachen, die als Regenrtickhalteflachen erforderlich sind, wurden in die
Grun- und Freiraumplanung integriert. Die Entwasserungsgraben sollen naturnah als
weitgehend flach ausgebildete, nur zeitweise wasserfiihrende und bewachsene Ver-
tiefungen gestaltet werden, die am Rand bepflanzt werden kénnen. Das anfallende
Niederschlagswasser von den Baugrundstiicken sowie den o6ffentlichen Flachen soll
entweder Uber offene Rinnen im StralRenraum oder Uber offene Rinnen in den rick-
wartigen Grundstlicksbereichen den Graben zugeleitet werden.

Im Hinblick auf den Klimaschutz werden bei der Konzeption des Baugebietes we-
sentliche Grundsatze in die stadtebauliche Planung integriert. Insbesondere werden,
um ein Aufheizen des Klimas zu vermeiden, grof3zigige Grin- und Freiflachen das
Plangebiet eingriinen und fir eine umfangreiche Beschattung sorgen. Diese Grun-
strukturen verlaufen dartiber hinaus in Nord-Std-Richtung und nehmen so die
Hauptwindrichtung in Waltersweier auf, so dass entlang dieser Strukturen die BelUf-
tung des neuen Ortsteils gewahrleistet werden kann. Fir die verschiedenen Anpflan-
zungen im offentlichen Raum erfolgte eine sorgfaltige Arten- und Sortenauswahl, die
in Begrindung und Umweltbericht ausfihrlich dargestellt werden. Weiterhin wird im
Plangebiet das Niederschlagswasser oberirdisch gesammelt und gedrosselt an die
weiteren Graben der Umgebung abgegeben. Fur Flachdacher auf Nebengebauden
und Garagen wird eine Begrinung festgesetzt, was ebenfalls einen positiven Effekt
auf das Mikroklima hat, da auch hier das anfallende Regenwasser zur Verdunstung
gebracht werden kann. Bei der Ausrichtung der Dacher der Hauptgebaude, die als
Sattel- oder Walmdacher ausgefiihrt werden kénnen, wurde mit in die Planung ein-
bezogen, dass eine Nutzung der Dachflache fur die Gewinnung von regenerativen
Energien moglichst umfassend maéglich sein soll.
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7. Umweltbelange
7.1. Griinordnung

Die das Baugebiet pragenden Griinelemente und die geplanten griinordnerischen
Strukturen sind eng verknUpft mit der stadtebaulichen Struktur und werden daher
dort in Kapitel 6.1 im Zusammenhang erlautert. Weitere Erganzungen und Erlaute-
rungen zur Grunordnung und Freiraumplanung finden sich in der Begrindung zum
Bebauungsplan in den Kapiteln 6.1.3 bis 6.1.5, sowie im Umweltbericht.

Erganzend zum stadtebaulichen Entwurf wurde ein Freiflachen-Gestaltungsplan er-
stellt, der die Inhalte des Bebauungsplans um die Darstellung der grinordnerischen
Inhalte erganzt. Der Plan ist in der Begrindung des Bebauungsplans in Anlage 4 der
Drucksache zu Kapitel 6.1.3 abgebildet.

7.2. Artenschutz

Es hat eine artenschutzfachliche und -rechtliche Prifung der nach europaischem
Artenschutz geschutzten Arten durch das Buro fir Landschaftsplanung Zurmdéhle
stattgefunden (siehe Artenschutzgutachten). Diese kommt zum Ergebnis, das durch
die vorgesehenen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen der Eintritt von Ver-
botstatbestanden des Artenschutzes fur die geschutzten Arten ausgeschlossen wer-
den kann.

Die Artenschutzprifung wurde flr die betroffenen Artengruppen der Vogel, Fleder-
mause und Reptilien sowie fur die Kreuzkrote aus der Gruppe der Amphibien durch-
gefuhrt.

FuUr die Vogel kann eine Totung oder Verletzung dadurch ausgeschlossen worden,
dass Gehdlzrodungen aulderhalb der Vogelbrutzeit durchgefuhrt werden. Erhebliche
Stérungen der Art sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten. Aufgrund des Verlus-
tes von Hohlenbaumen, die von einzelnen Vogelarten zur Brutzeit genutzt werden,
sollen kuinstliche Nisthilfen (Vogelkasten) im Umfeld des Vorhabenbereiches instal-
liert werden.

Im Gebiet wurden Vorkommen mehrerer Fledermausarten nachgewiesen. Das Ein-
treten von Verbotstatbestanden kann durch die Vermeidungsmalinahmen und vor-
gezogenen Ausgleichsmalinahmen ausgeschlossen werden. Die betroffenen Habi-
tatbaume werden vor einer Fallung im Oktober auf ein Vorkommen von Fledermau-
sen gepruft. Die Baumhdhlungen werden so verschlossen, dass die Tiere die Hohl-
raume noch verlassen, nicht jedoch wieder zurtck in die Baumhohle gelangen kon-
nen. Die Baume kdnnen anschlielend, nach Rechtskraft des Bebauungsplans, im
Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar gefallt werden. Alternativ kann eine
Baumfallung im direkten Anschluss an die Untersuchung erfolgen, sofern keine Fle-
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dermause festgestellt werden konnten. Fur den Verlust der Baumhohlen werden als
zeitlich vorgezogene Malinahme klnstliche Ersatzquartiere (Fledermauskasten) im
Umfeld installiert.

Fir die Zauneidechse, deren Vorkommen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
nachgewiesen wurde, wird ein Ersatzhabitat auf einem westlich des Geltungsberei-
ches angrenzenden Flurstick angelegt. Die MalRnahme muss zeitlich vor dem Ein-
griff funktionstlchtig sein. Es ist geplant, das Ersatzhabitat im Frihjahr 2022 herzu-
stellen. Auf dieser Flache erfolgt auch die Anlage von Biotopen fur die im Vorhaben-
bereich festgestellte Kreuzkrote.

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 Bundesnaturschutzgesetz treten
unter Berucksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und vorgezogenen Aus-
gleichsmalRnahmen nicht ein.

7.3. Eingriff und Ausgleich

Fir den Bereich des Bebauungsplans wurde durch das Buro fur Landschaftsplanung
Zurmohle eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz durchgefuhrt. Der Eingriff kann durch
die vorgesehenen MalRnahmen fliir das Schutzgut Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt
und fur das Schutzgut Boden vollstandig ausgeglichen werden.

Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Im Rahmen des geplanten Bebauungsplans ,Spitalbihnd“ werden Uberwiegend
Ackerflachen in Anspruch genommen. Deren Anteil im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans betragt ca. 85%. Dies entspricht ca. 5,4 ha. Des Weiteren kommt es zu
einem Verlust von Grabenstrukturen, Fettwiesen, Gebuschen, Einzelbaumen sowie
weiteren kleinflachigen Biotoptypen geringer bis mittlerer Bedeutung. Die Baumreihe
im Suden des Geltungsbereiches sowie Teilflachen der umgebenden Fettwiese kon-
nen erhalten werden.

Zur Kompensation der oben genannten Eingriffe werden die neuen Grabenstrukturen
entlang der West- und Ostseite des Geltungsbereiches durch die Entwicklung von
Wiesenvegetation sowie der Pflanzung von Baumen und Strauchern aufgewertet.
Des Weiteren erfolgen Baumpflanzungen im Bereich der neuen Stralden und der pri-
vaten Grundstiicke. Insgesamt werden im geplanten Baugebiet 136 Baume neu ge-
pflanzt.

Im Zuge von erforderlichen Artenschutzmalinahmen fir die Zauneidechse und die
Kreuzkrote werden auf einem externen, unmittelbar westlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Flurstlck weitere Aufwertungen durchgefihrt. Deren Umfang betragt
ca. 1900 m2.
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Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
konnen vollstandig kompensiert werden. Es verbleibt ein Kompensationsuberschuss,
der dem Schutzgut Boden zugeordnet werden kann.

Boden

Im Rahmen der geplanten Stral’en sowie der Wohnbebauung tritt eine Neuversiege-
lung von ca. 3,56 ha ein. Die naturlichen Bodenfunktionen gehen auf dieser Flache
vollstandig verloren.

Zur Minderung von Bodenbeeintrachtigungen werden Flachdacher von Nebenanla-
gen dauerhaft begrint und private Wegeflachen, Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Hof-
flachen werden mit wasserdurchlassigen Belagen hergestellt.

Als Teilausgleich fur beeintrachtigte Bodenfunktionen wird Oberboden, der im Be-
reich der geplanten Stral3en innerhalb des Geltungsbereiches abgeschoben werden
muss, auf einem Ackerflurstlick auf der Gemarkung Waltersweier mit einer Machtig-
keit von ca. 20 cm wieder aufgetragen. Dieser Oberbodenauftrag erfolgt auf einer
Flache von ca. 1,56 ha.

Des Weiteren wird ein Kompensationstiberschuss, der im Rahmen der Baumpflan-
zungen im Geltungsbereich und der Anlage des externen Zauneidechsenhabitates
erzielt wurde, dem Schutzgut Boden zugeordnet.

Das verbleibende Ausgleichsdefizit wird durch die Ausweisung von Waldrefugien im
Bereich des Stadtwaldes Offenburg beglichen. Hierbei werden Waldbestande aus
der Nutzung genommen und der naturlichen Entwicklung Uberlassen. Dem Bauge-
biet ,Spitalbuhnd” werden Waldrefugien im Umfang von ca. 8,2 ha zugewiesen.

Die beeintrachtigten Bodenfunktionen werden durch diese Malinahmen vollstandig
kompensiert.

Unterhalt der Flachen

Die Baume im Bereich der Stral3en und Griunflachen werden regelmafig gepflegt.
Auf den Grinflachen und im Bereich der Graben werden je nach Entwicklungsziel
eine ein- bis mehrmalige Mahd pro Jahr durchgefuhrt. Das neu entwickelte Zau-
neidechsen- und Kreuzkrétenhabitat wird ebenfalls in regelmafligen Abstanden ge-
pflegt, sodass es fur diese Arten als Lebensraum genutzt werden kann.

Larm

Aufgrund von Larmbelastungen durch die Autobahn A5 wird eine Festsetzung zum
Schallschutz in den Bebauungsplan aufgenommen. Zur Ermittlung der Larmemissio-
nen durch die Autobahn A5, die bis zur Fertigstellung der Erdaushubdeponie Wal-
tersweier auf das Baugebiet einwirken, wird derzeit ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet. Die Ergebnisse des Gutachtens flieRen in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ein.
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8. Bisher durchgefiihrte Verfahrensschritte

Beschluss des Gemeinderates zu den Zielen und
Grundsatzen des Baugebietes ,Spitalbuhnd*
27.03.2017 Auftrag des Gemeinderates zur Durchfihrung einer
Mehrfachbeauftragung zur Erstellung eines stadte-
baulichen Konzeptes

Beschluss des Gemeinderates, das stadtebauliche
23.07.2018 Konzept aus der Mehrfachbeauftragung weiterzu-
entwickeln.

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans

25.05.2020 durch den Gemeinderat

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Be-
02.06. — 08.07.2020 horden sowie der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange zum Bebauungsplanentwurfs.

9. Weiteres Vorgehen

Vorberatung des Planungsausschusses zur formli-

18.10.2021 chen Offenlage des Bebauungsplanes ,Spitalbihnd”

Beschluss des Gemeinderates zur formlichen Offen-

22.11.2021 lage des Bebauungsplanes ,Spitalbihnd®

Formliche Offenlage des Bebauungsplans ,Spital-

Dezember 2021 biihnd

Vorberatung des Satzungsbeschlusses im Pla-
nungsausschuss

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans durch den
Gemeinderat

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses,
Rechtskraft Bebauungsplan

10. Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung und Abwagung

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden so-
wie der sonstigen Trager offentlicher Belange im Zeitraum vom 28.01. — 29.02.2008
zum Entwurf des Bebauungsplans "Spitalbihnd" eingegangenen Anregungen wur-
den durch die Verwaltung gepruft. Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung der An-
regungen entsprechend den Stellungnahmen vorzunehmen. Die Anregungen und
Stellungnahmen der Verwaltung sind in Anlage 6 der Drucksache zusammengefasst.



13

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1022/21 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Schaumburg llse 82-2412 24.08.2021

Betreff: Bebauungsplan Nr. 6 "Spitalbuhnd" in Waltersweier, Offenlagebeschluss

11. Ortschaftsrat

Die Sitzung des Ortschaftsrates zur geplanten Offenlage des Bebauungsplanes ist
fur den 12.10.2021 terminiert. Uber das Ergebnis der Beratung wird in der Sitzung
des Planungsausschusses berichtet.

12. Anlagen zur Drucksache

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5

Anlage 6

Anlage 7

Anlage 8

Ubersichtsplan mit Geltungsbereich, MaRstab 1:2000

Planzeichnung Bebauungsplan Spitalbuhnd, Stand 10.09.2021,
ohne Malstab

Textteil zum Bebauungsplan Spitalbihnd
Begrindung zum Bebauungsplan Spitalbihnd
Umweltbericht mit Artenschutzgutachten

Behandlung der Anregungen und Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Stadtebaulicher Entwurf

Nichtoffentliche Liste Burgereinwendungen
(nur fur Ortschaftsrat und Gemeinderat)

Unterlagen an die Fraktionen des Gemeinderates:

Bebauungsplan im OriginalmaRstab 1:500
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