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1 Anlass und Ziele der Planung

Das ,Linde-Areal“, um das frilhere Gasthaus Linde, liegt zentral in der Ortsmitte
von Elgersweier zwischen Ortenaustralle, Kreuzwegstral3e und HebelstralRe. Es
hat da- her eine besondere stadtebauliche Bedeutung. Geplante Bauvorhaben
waren bislang planungsrechtlich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu
beurteilen.

Nach dem Verkauf des Grundstticks wurde 2019 ein Bauantrag fur das
Grundstuck gestellt. Aufgrund der sehr tiefen Baukorper und der grof3en Anzahl
oberirdischer Stellplatze wurde in Abstimmung mit dem Ortschaftsrat eine
Veranderungssperre erlassen und die Aufstellung eines Bebauungsplans be-
schlossen. Im Folgenden hat die Verwaltung ein stadtebauliches Konzept fur
das Areal erarbeitet.

Stadtebaulich war zu begrif3en, dass auf diesem Areal eine Neuordnung erfol-
gen soll; bisher war die Bebauung sehr heterogen, und das Grundstiick nahezu
vollstandig versiegelt. Auch war zu begruf3en, dass heute vorhandene
Nutzungen weitgehend erhalten bleiben sollen und zusatzlich eine Arztpraxis an-
gesiedelt werden soll. Die vorgesehenen Nutzungen wie Bank, Backereiverkauf
und Gastronomie sind in der Ortsmitte richtig angesiedelt.

Weiter war festzustellen, dass der Gehweg an der Kreuzwegstral3e von alters her
teils auf dem privaten Baugrundsttick liegt. Hier ist eine Neuordnung der Grund-
stlicksverhaltnisse sinnvoll und erforderlich, um kinftig einen dauerhaft nutzbaren
Gehweg zu sichern. Daher soll die Bebaubarkeit unter Verbesserung der
umgebenden 6ffentlichen Raume mit dem vorliegenden Bebauungsplan Linde-
Areal, geregelt werden.

Das Stadtebauliche Konzept ermdglicht die Gestaltung des offentlichen Raumes
durch Anpflanzung von Baumen in Verbindung mit Kurzzeitparken und die
Moglichkeit des Aufenthalts und der Begegnung im zentralen Bereich von
Elgersweier.

Die kunftig angestrebte Nutzungsmischung und die Ordnung des 6ffentlichen Rau-
mes werden mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Entsprechend

8§ 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Firma MAG5 GmbH plant im Bereich des Linde-Areals die Errichtung von
mehreren Neubauten. Die Neubebauung besteht aus mehrgeschossigen
Gebauden, die als Wohn- und Geschaftshauser errichtet werden sollen. Das Ge-
lande befindet sich im Eigentum der Firma MAG5 GmbH und soll sehr zeitnah
bebaut werden.

2 Erforderlichkeit des Bebauungsplans
Die bauliche Umsetzung des erarbeiteten stadtebaulichen Konzeptes erfordert die

Aufstellung eines Bebauungsplans gemaf 8 2 BauGB, um die Ordnung der 6ffent
lichen Flachen und die geplante Bebauung in ihrer Mischung sicherzustellen.
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3 Bebauungsplanverfahren

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 11 ,Linde-Areal®,
Elgersweier wurde am 07.10.2019 vom Gemeinderat gefasst. Fur das Linde Areal
wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt; das Verfahren wird im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefinhrt.

Verfahrensschritte Termin
Der Gemeinderat der Stadt Offenburg fasst den Aufstellungsbeschluss 07.10.2019
fur den Bebauungsplan.

Erlass einer Veréanderungssperre 07.10.2019
Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat der Stadt Offenburg. 29.03.2021
Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung April 2021
gem. § 3 BauGB.

Offentliche Auslegung des Bebauungsplan Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 April 2021
BauGB und Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Vorberatung des Satzungsbeschlusses durch den Planungsausschuss. 26.09.2022
Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. 8 10 Abs. 1 BauGB. 10.10.2022
Rechtskraft Oktober 2022

3.1 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet ,Linde-Areal” liegt zentral in der Ortsmitte zwischen Ortenau-
stralR3e, Kreuzwegstral3e und HebelstralRe im Zusammenhang des bebauten
Ortsteils. Bauvorhaben waren bislang planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

3.2 Verfahren nach 8 13 a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Linde-Areal“ dient der Innenentwicklung. Die Plan-
aufstellung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf3 § 13a BauGB
im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB.

Mit der vorliegenden Planung wird eine Grundflache von weniger als 20.000 m?
festgesetzt und der sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zu-
lassigkeitsmalistab wird nicht oder nur unwesentlich verandert.

Es liegen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder
Europdaischen Vogelschutzgebieten vor. Vorhaben, die eine Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, werden mit der vorliegenden Planung
nicht vorbereitet oder begriindet. Die Anwendung des 8 13 a BauGB fur das
Bebauungsplanverfahren ermdglicht hier den Verzicht auf die Umweltprifung, den
Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung gem. 8§ 13 Abs. 3 BauGB
sowie den Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der

4
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Behotrden gem. § 13 Abs. 2 BauGB. Das geplante Vorhaben wurde in der
Ortschaft Elgersweier in offentlicher Sitzung beraten um den Burgern frihzeitig
Gelegenheit zur Auf3erung bzw. Stellungnahme zu geben.

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gem. 8§ 8 Abs. 2 S.1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachen-
nutzungssplan zu entwickeln. Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 11 ,Linde-Areal* als Mischgebietsflache dargestellt.
Das Entwicklungsgebot des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan
gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist somit erfiillt.
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Abb. 1. Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft, Bereich Elgersweier Zentrum

5 Geltungsbereich

Der ca. 0,4 ha grof3e Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans
.Linde-Areal* wird von drei Straf3enztigen eingerahmt. Im Norden begrenzt die
Kreuzwegstral3e, im Westen die HebelstralRe und im Osten die OrtenaustralRe den
Geltungsbereich. Im Studen begrenzen die ndrdlichen Grenzen folgender
Flurstiicks-Nummern den Bereich: 70; 64/1; Teil von 64/3; 71/3. Die parzellen-
scharfe Abgrenzung ist aus der Planzeichnung im Maf3stab 1:500 ablesbar.
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Abb. 2: Luftbild Ortsmitte Elgersweier mit Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 11 ,Linde-Areal*

6 Angaben zum Bestand
6.1 Lage und Topografie

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 11 ,Linde-Areal liegt zentral in der Orts-
mitte von Elgersweier zwischen OrtenaustralRe, Kreuzwegstral3e und HebelstralRe.
Das Gelande ist im Norden, Westen und Osten umgeben von Stral3en und in der
Topographie weitgehend eben; die Gelandeoberflache liegt im Mittel bei 158 m
Uber NN. Die bisherige Bebauung war sehr heterogen, das Grundsttck vollstandig
versiegelt. Der bisherige Gebaudebestand ist auf dem gesamten Areal bereits
wahrend der planaufstellung abgerissen worden.

Das Rathaus, die Festhalle, das Gemeindehaus und die Kirche des Ortsteils
Elgersweier befinden sich in fulaufiger Entfernung zum Linde-Areal.

1elstraBe
naltuny g

LIRMEEE
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Abb. 3: Auszug Stadtplan Elgersweier Im Bereich des Linde-Are-
als mit Darstellung der éffentlichen Gebaude und Bushaltestellen
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6.2 Stadtebauliche Struktur

Das ,Linde-Areal war bisher sehr heterogen bebaut und unterschiedlich genutzt;
die Wohnnutzung war untergeordnet. Die KreuzwegstrafRe im Norden und die Or-
tenaustralRe im Osten des Plangebietes sind beide Hauptdurchgangsstral3en in
Elgersweier.

Rund um das ,Linde-Areal” finden sich viele offentliche Nutzungen, tberwiegend
jedoch Wohngebaude mit sehr unterschiedlichen Héhen und Dimensionen. Das
Satteldach dominiert im Erscheinungsbild der Umgebungsbebauung.

Das Rathaus von Elgersweier mit dem Sitz der Ortsverwaltung und die Festhalle
von Elgersweier finden sich in der unmittelbaren Umgebung; Kirche, Schule und
Kindergarten / Hort liegen ebenfalls in der ndheren Umgebung des Plan-
bereiches.

Die Kreuzwegstral3e bindet in ihrer Verlangerung das Gewerbe- und Industriege-
biet Elgersweier an die B3 und den Stadtteil Elgersweier und Zunsweier an.

Die Kreuzwegstral3e ist angrenzend an das Linde-Areal bisher nur unzureichend
ausgebaut. Vor dem Hintergrund der geplanten intensiveren Nutzung auf dem
Linde- Areal besteht ein Ausbaubedarf. Der sudliche Gehweg liegt bisher auf
Privatgrund. Auch ist kein stral3enbegleitendes 6ffentliches Parken moglich, es
kann nur direkt auf der Fahrbahn gehalten und geparkt werden, was zu
Verkehrsbehinderungen fihren kann.

Das stadtebauliche Konzept sieht daher einen zusatzlichen 6ffentlichen
Parkstreifen mit Baumpflanzungen fur das Kurzzeitparken, und einen offentlichen
Gehweg vor. Der neu geschaffene Platzbereich soll mit einer ortsbildpragenden
Linde bepflanzt werden.

In Elgersweier fehlen im offentlichen Raum bisher Aufenthaltsorte fiir die Bevolke-
rung. Das Linde-Areal bietet sich auf Grund der zentralen Lage und der
vorhandenen Nutzungen mit Kundenverkehr wie z.B. einem Backereiverkauf fur
die Schaffung eines 6ffentlichen Aufenthaltsbereiches an. Im Kreuzungsbereich
Kreuzwegstral3e / Ortenaustralle wird daher der Stral3enraum als kleiner Platz
aufgeweitet. Dieser Platzbereich mit der neuen Linde bietet Méglichkeiten zum
Aufenthalt und unterstitzt die angrenzende Nutzung, zum Beispiel durch eine
AulR3enbewirtung der geplanten Gastronomie.

6.3 Bestehende Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet war bislang sehr heterogen bebaut und fast vollstandig versiegelt;
oberirdische Stellplatze dominieren das Erscheinungsbild. Der bisherige Bestand
ist wahrend der Planaufstellung bereits komplett entfernt worden.

6.4 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im bebauten und

erschlossenen innerstadtischen Bereich. Die Kreuzwegstral3e im Norden ist eine
mafig befahrene Wohnstral3e, die zuséatzlich eine weitere, untergeordnete
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ErschlieBungsfunktion flr das Gewerbegebiet Elgersweier ibernimmt. Die Orte-
naustrafl3e im Osten des Plangebietes ist eine starker befahrene dorfliche
Hauptstral3e mit vielfaltigen Nutzungsanspruchen. In beiden Stral3en findet re-
gelmafiger Linienbusverkehr statt. Die Hebelstral3e im Westen ist eine schwach
befahrene Wohnstral3e.

Die innere ErschlielBung des Plangebietes erfolgt Giber die Hebelstral3e; zusatzli-
che FulRwegeanbindungen erfolgen von der Kreuzwegstrafl3e und von der Orte-
naustral3e.

Der Stellplatzbedarf fir die Wohngeb&ude wird in einer Tiefgarage untergebracht,
deren Zufahrt von der Hebelstral3e erfolgt. Hier befindet sich auch die Zufahrt zu
den oberirdischen Stellplatzen und dem Wohngebaude. Im Inneren des Areals
sind, unter Berucksichtigung der Belange der geplanten gewerblichen Nutzungen,
weiterhin einige oberirdische private Stellplatze vorgesehen; dies jedoch in be-
grenztem Umfang, um die Versiegelung zu begrenzen und eine Durchgriinung
des Innenbereiches zu ermoglichen.

Das Plangebiet ist an den o6ffentlichen Nahverkehr durch die Haltestelle
~Kreuzwegstraf3e" (ca. 130 m Entfernung) und die Haltestelle ,Mitte" in der
OrtenaustralRe (ca. 100 m Entfernung) gut angebunden.

In der Kreuzwegstral3e verlauft eine Uberdrtliche Radwegeverbindung.
6.5 Immissionsbelastung

Die wesentliche Immissionsbelastung des Plangebietes geht von der dstlich ver-
laufenden OrtenaustralRe und auch teilweise von der nordlich verlaufenden
Kreuzwegstral3e aus.

Die Belastung der Stral3en wird zwischen 3000 und 4500 Kfz/Tag geschétzt,
wobei der nérdliche Teil der Ortenaustral3e den am stérksten belasteten Teil dar-
stellt. Der Schwerverkehrsanteil wird als gering, d.h. zwischen 3 und 5 % ein-
gestuft. Die Ortsdurchfahrten sind daher vergleichbar mit vielen weiteren Offen-
burger Stadtteilen. Die Immissionen sind dementsprechend situationstypisch und
auch im Vergleich zu anderen Ortschaften unauffallig.

Die Festsetzung als Mischgebiet entspricht der vorhandenen stadtebaulich
gewachsenen Struktur im Zentrum des Stadtteils mit einem hohen Anteil an
Wohnen.

6.6 Ver- und Entsorgung

Die Bestandsgebaude im Norden des Plangebietes, im Bereich des Ml, sind ver-
sorgungstechnisch mit Wasser, Gas-, Strom und Abwasserleitungen durch die Of-
fenburger Versorgungswerke erschlossen; Offenburger Wasserversorgung GmbH
(OWYV), Badenova AG & Co. KG, E-Werk Mittelbaden, Stadtentwasserung Offen-
burg (SEWO).

Im Bereich des WA wird die Ver- und Entsorgung tber das im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes eingetragene Leitungsrecht in der privaten
Zufahrtsstral3e sichergestellt. Das anfallende Niederschlagswasser wird jeweils
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in die Regenwasserkanalisation (Trennsystem) abgeleitet.

Die Leitungstrassen befinden sich innerhalb der 6ffentlichen oder privaten
StralRenrdume.

6.7 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes (HQextrem). Hier sollen bauliche
Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden (8§ 78b WHG). Durch
bauliche MalRBhahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen Schaden
an Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden

Gemal 8§ 5 Abs. 2 WHG ist als private Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung des Bauherrn
bzw. seines Planers die Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden durch eine
hochwasserangepasste Bauausfiihrung (z.B. wasserdichte Wanne, Schutz vor Aufschwimmen, an-
gepasste ErdgeschossfuRbodenhdhe) und spatere Nutzung sicherzustellen. Hierbei sollte auch
der Schutz der geplanten Tiefgarage berlcksichtigt werden.

Die Errichtung neuer Heizb6lverbraucheranlagen ist gemaR § 78c Abs. 2 WHG im Plangebiet verbo-
ten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten
zur Verfugung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Sofern der
Bau einer Heizoélverbraucheranlage vorgesehen ware, ware diese der zustandigen Behorde sechs
Wochen vor der Errichtung mit den vollstandigen Unterlagen und Nachweisen anzuzeigen.

Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen gelten hier besondere
Schutzvorschriften. In hochwassergefahrdeten Gebieten ist die ,Verordnung tiber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen* (AwSV) in der aktuellen Fassung anzuwenden.

Handlungsempfehlung:

Im Internet sind Gber das umfassende Informationsportal www.hochwasserbw.de samtliche Infor-
mationen erhdltlich: Kompaktinformationen zur kommunalen und privaten Hochwasservorsorge,
der WBW-Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen“ und weitere Hochwasserthe-
men.

Die ,Hochwasserschutzfibel* des zustandigen Bundesministeriums informiert Gber Flachen-
vorsorge, bauliche Vorsorge und Ereignisbewaltigung: http://www.bmub.bund.de/filead-
min/Daten_BMU/Pools/Broschueren/hochwasserschutzfibel bf.pdf

7 Umweltfachliche Beurteilung des Gebietes

Der Bebauungsplan Linde-Areal im Ortsteil Elgersweier wird fur ein bestehendes,
bisher bereits bebautes und nahezu vollstandig versiegeltes Areal im Bereich der
Flurstiicke 71/4 und 72 aufgestellt. Die Bestandsgeb&aude sind bereits wéahrend
der Planaufstellung durch den Eigentimer abgerissen worden. Kinftig sollen
Wohn- und Gewerbenutzungen zulassig sein.

7.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen ein-
schlie3lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

Die nachfolgende Bewertung der Umweltauswirkungen nimmt Bezug auf die Situ-
ation zu Beginn des Planaufstellungsverfahrens.

7.1.1 Schutzgut Boden und Flache
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Die Flachen sind bereits vollstandig versiegelt. Die einzelnen Bodenfunktionen
weisen keine Bedeutung mehr auf. Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca.
0,4 ha.

Anmerkung zu Altlasten:

Das Altlastenkataster fir den Bereich Offenburg weist einen Grof3teil des Gel-
tungsbereiches als ,Altlasten A-Falle* (AS Grof3schlachterei Kempf/Winterhalter)
aus (Landratsamt Ortenaukreis: Altlastenkataster 2013). Nach Angaben der
LUBW (Landesanstalt fur Umwelt Messungen und Naturschutz Baden-Wrttem-
berg, Hrsg. 2016: Altlastenbewertung. Priorisierungs- und Bewertungsverfahren
Baden-Wirttemberg) sind A-Flachen uneingeschrankt nutzbar. Mafinahmen
sind daher nicht erforderlich.

Prognose der Umweltauswirkungen
Es kommt zu kleinflachigen Entsiegelungen von Bdden, sodass einzelne Boden-
funktionen geringfuigig aufgewertet werden.

7.1.2 Schutzgut Wasser

Als hydrogeologische Einheit steht im Geltungsbereich die Ortenau-Formation

an. Uber dieser haben sich Flussbettsande abgelagert. Diese Deckschicht weist
eine geringe bis gute Porendurchlassigkeit und maRige Ergiebigkeit auf. Der Or-
tenau-Formation ist eine sehr hohe Ergiebigkeit beizumessen (vgl. LGRB 2020).

Oberflachengewasser kommen im Geltungsbereich nicht vor.

Prognose der Umweltauswirkungen

Aufgrund der geplanten Entsiegelungen von Béden kann eine zumindest teilweise
Versickerung von Niederschlagswasser erfolgen. Niederschlagswasser das nicht
Versickerungsflachen zugefiihrt werden kann, wird weiterhin in das bestehende
Kanalisationsnetz geleitet.

7.1.3 Schutzgut Klima

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb bebauter Bereiche des Ortsteils
Elgersweier. Die grol3raumige Hauptwindrichtung ist Sidost (LUBW 2020).
Aufgrund der vollstandigen Versiegelung der Flachen ist von einer Warmeinsel
auszugehen. Im Ortenaukreis betrug die jahrliche Mitteltemperatur im Zeitraum
2001 bis 2010 10,5°C, die mittlere Anzahl der Sommertage lag bei 56,5
Tagen/Jahr und an 13,6 Tagen/Jahr lag das Maximum der Temperatur bei Gber
30°C (heil3e Tage). Fur den Zeitraum von 2041 bis 2050 wird eine jahrliche Mit-
teltemperatur von 12 °C prognostiziert. Es wird angenommen, dass die mittlere
Anzahl der Sommertage im Jahr auf 77 ansteigt und an 17,9 Tagen im Jahr
heiRe Tage vorherrschen (vgl. POTSDAM-INSTITUT FUR KLIMAFOLGENFORSCHUNG
E. V. 2020).

Prognose der Umweltauswirkungen
Die geplante kleinflachige Entsiegelung von Béden und die Anpflanzung von Bau-
men fiihren zu einer geringen Minderung der bestehenden Warmebelastungen.

7.1.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
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Tiere

Vo6gel (Habitatpotenzial)

Der Geltungsbereich ist teilweise mit Gebauden bestanden. Die verbleibenden Fla-
chen wurden vollstdndig versiegelt. Typische Niststandorte am Gebaude fir
Gebaudebriter wie dem Haussperling, der als Strukturen z. B. HohlrAume unter
losen oder defekten Dachziegeln, Hohlraume in Mauern oder tberdachte Nischen-
standorte als Brutstandort nutzt, wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplans
wahrend einer Ubersichtsbegehung am 11.11.2020 nicht festgestellt. Da die Art
jedoch sehr vielseitige Niststandorte haben kann, kann ein Vorkommen z. B. am
Haus Kreuzwegstral3e 1b nicht vollstandig ausgeschlossen werden, da hier die
Holzlattenverkleidungen des Dachiberhanges an zwei Stellen beschadigt sind und
somit eine zugéangliche Hohlraumstruktur besteht.

Fledermause (Habitatpotenzial)

Am bestehenden Geb&ude OrtenaustralRe 22 bestehen im Ubergangsbereich der
Hauswand zum Dachkasten (siehe Abbildung 1) breite Spalten, die zum
Dachkasteninneren einen Zugang ermaoglichen. Die Strukturen kénnen potenziell
von Zwerg- Mucken- oder Rauhautfledermaus als Tagesversteck genutzt werden.
Eine Nutzung als Winterquatrtier ist zwar unwahrscheinlich, da bei Minustempera-
turen diese Verstecke stark auskuhlen, kann aber nicht vollstandig ausge
schlossen werden. Des Weiteren wurde am Haus Kreuzwegstral3e 1b festgestellt,
dass die Holzlattenverkleidungen des Dachiberhanges an zwei Stellen be-
schadigt sind und somit ein Zugang zum Hohlraum zwischen Dachziegeln und
Dachkonstruktion besteht. Ein potenzielles Tages- und Winterquartier fur Fleder-
mause kann nicht ausgeschlossen werden (siehe Abbildung 1). Das sudlich an-
grenzende Flachdachgeb&dude weist an der Westseite zwei kleine Durchbrtiche in
der Hauswand auf. Aufgrund der Nutzung des Gebaudes und der hiermit verbun-
denen Stérungen ist eine Quartiernutzung im Gebaudeinneren nicht anzuneh-
men. Die Fensterladen des Gebaudes an der Ortenaustral3e 22 werden durch die
Bewohner genutzt, sodass diese Strukturen als Tagesverstecke fur Fledermause
nicht geeignet sind.

| }‘ 4
Abb. 4: Potenzielles Fledermausquartier am Gebaude OrtenaustraRe 22 (linkes Bild) und potenzieller

Haussperlingsbrutstandort und Fledermaushabitat am Gebaude Kreuzwegstraf3e 1b (rechtes Bild) - jeweils
gekennzeichnet durch einen roten Pfeil

Weitere Arten
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Ein Vorkommen von weiteren zu bertcksichtigenden Arten- und Artengruppen
kann aufgrund der festgestellten Habitatstrukturen ausgeschlossen werden.

Biotoptypen und Biotopverbund

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kommen von Gebauden bestandene
Flachen (LUBW Nr. 60.10) sowie gepflasterte Platze (LUBW Nr. 60.22) und voéllig
versiegelte Stral3en (LUBW Nr. 60.21) vor.

Das Plangebiet ist fur den Biotopverbund trockener, mittlerer und feuchter
Standorte nicht von Bedeutung (LUBW 2014).

Prognose der Umweltauswirkungen

Die bestehenden Gebaude sollen nach den Planungen des Eigentiimers und
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplans abgerissen
werden. In diesem Fall tritt ein Verlust von zwei potenziellen Fledermaus-
guartieren ein.

7.1.5 Schutzgut Mensch (Erholung)

Der Abschnitt der Ortenaustrafl3e im Geltungsbereich ist eine Teilstrecke eines
Radweges auf offentlichen Stral3en sowie Teil eines Naturpark-Radweges. Die
versiegelten Platze innerhalb des Geltungsbereiches sind fir eine Erholungs-
nutzung nicht von Bedeutung. Im Geltungsbereich befindet sich ein Gastrono-
miebetrieb.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die bestehenden Gebaude sollen nach den Planungen des Eigentiimers und
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplans abgerissen
werden. Die Durchgangigkeit und Nutzbarkeit des Radweges wird durch den
Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Ggf. erfolgt baubedingt eine kurzfristige Un-
terbrechung der Wegeverbindung. Nach Beendigung der Bauarbeiten ist der
Radweg wieder uneingeschrankt nutzbar, sodass nicht von erheblichen Be-
eintrachtigungen auszugehen ist.

7.1.6 Schutzqgut Mensch (Gesundheit) Larm und Luftschadstoffe

Der Bereich des Bebauungsplans befindet sich im bebauten und erschlossenen
innerstadtischen Bereich. Die umgebenden Stral3en sind malig bis starker be-

fahrene Verbindungsstraf3en mit ErschlieBungsfunktion und Anbindung an den
OPNV.

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die vorgesehene Bebauung, die den bisherigen Bestand ersetzt und zusatz-
lichen Wohnraum schafft, andert sich die vorhandene Erschlie3ungsfunktion der
umgebenden Stral3en nicht, die Fuldgéngerbeziehungen und die Aufenthaltsquali-
tat verbessert sich fir den beplanten Bereich und die weitere Umgebung durch die
Schaffung von Fuwegen und 6ffentlichem Platz. Durch die unterirdische Unter-
bringung der KFZ in einer gré3eren Tiefgarage und die vorgesehene Begrinung
wird der innere Bereich fir Wohnen und Aufenthalt aufgewertet.

Die Baumpflanzungen im 6ffentlichen Bereich und die Begrinung des privaten,
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inneren Bereiches verbessern das Mikroklima und das Wohnumfeld.
7.1.7 Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb bebauter Bereiche des Ortsteils
Elgersweier. Die Flachen sind bereits teilweise mit Wohn- und Gewerbebauten
bestanden. Der von den Bestandsgeb&uden umgebene Innenhofbereich ist
bisher vollstandig versiegelt und wird gro3ten Teils als Stellplatzflache fir Pkw
genutzt. Beete oder Baume sind im Bestand nicht vorhanden.

Prognose der Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan sieht eine Innenentwicklung des Ortsteils Elgersweier vor. Da
eine Platzgestaltung im neu beplanten Bereich Kreuzwegstrafl3e Ecke Ortenaus-
tral3e erfolgt und Einzelbdume entlang der KreuzwegstralR3e gepflanzt werden, tritt
eine Aufwertung des Ortsbildes in diesem Bereich ein.

7.1.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es liegen keine Hinweise auf besonders schitzenswerte Kultur- und Sachguter im
Geltungsbereich vor.

Prognose der Umweltauswirkungen
Es sind keine Beeintrachtigungen von besonders schitzenswerten Kultur- und
Sachgitern zu erwarten.

7.2 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig in der Zone 1l1IB des Wasserschutz-
gebietes ,Schutterwald” (Nr. 317043).

Mit Ausnahme der nordwestlichen Flachen des Geltungsbereiches des Bebauung-
splans befindet sich dieser im geschuitzten Bereich eines HQ100. Diese Flachen
werden auch bei einem extremen Hochwasserereignis Uberflutet.

Es wurden keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht im Geltungsbereich aus-
gewiesen.

7.3 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Die nachfolgende artenschutzrechtliche Beurteilung nimmt Bezug auf die Situation
zu Beginn des Planaufstellungsverfahrens.

Fur Planungs- und Zulassungsvorhaben sind als artenschutzrechtlich relevante
Arten alle européischen Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
zu werten (siehe entsprechend 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Hinzukommende Verant-
wortlichkeitsarten wurden bislang noch nicht im Rahmen einer Rechtsverordnung
nach 8 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG erlassen. Im vorliegenden Fall kann ein Vor-
kommen von Flederméusen im Geltungsbereich nicht ausgeschlossen werden
bzw. es ist von einem potenziellen Vorkommen auszugehen. Daher wird im
nachstehenden gepruft, ob die Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG
fur diese Arten eintreten.

13



Elgersweier, Bebauungsplan Nr. 11, Linde-Areal, Begriindung

Die Beurteilung erfolgt auf der Grundlage der unter Punkt 7.5 dargestellten
Maflinahmen. Sie bezieht sich auf die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfassten Arten. Falls Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet zu
einem spateren Zeitpunkt erfolgen sollen, ist durch den jeweiligen Bauherrn bzw.
Vorhabentrager die tatséchliche Situation im Hinblick auf das Vorkommen ges-
chutzter Arten zum Zeitpunkt der Realisierung der Baumalinahme zu Grunde zu
legen, die von der Situation zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans
abweichen kann. Die erforderlichen MaRRnahmen missen dann gegebenenfalls
angepasst und erganzt werden. Dies gilt ebenso, falls im Plangebiet Abbruch- und
Bauvorhaben durchgefuhrt werden sollen, die zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplans noch nicht bekannt waren, und deren Auswirkungen daher na-
chfolgend nicht bewertet werden konnten.

Fledermause

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans kann es im Zuge des nach den
Planungen des Eigentiimers vorgesehenen Abrisses der Gebaude zu Tétungen
und Verletzungen von Fledermausen kommen, sodass der Verbotstatbestand
gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG eintritt. Unter Berticksichtigung von Mal3nah-
men, die eine zeitliche Beschrankung fur Abrissarbeiten vorsehen, wird der Ver-
botstatbestand vermieden.

Eine Inanspruchnahme von essentiellen Nahrungshabitaten der Art findet nicht
statt. Es ist anzunehmen, dass die zukinftige Beleuchtung im Geltungsbereich
die bestehende Beleuchtungsintensitat nicht Gberschreitet. Es kommt dann zu
keiner erheblichen Stdrung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population fiihren wirde. Der Verbotstatbestand gem. § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG tritt nicht ein.

Es tritt ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ein, da von Flederm&u-
sen potenziell nutzbare Quartiere im Rahmen des Vorhabens in Anspruch ge-
nommen werden. Als Ausgleich kann durch den Vorhabentrager die Installation
von Quatrtierhilfen im Umfeld des Geltungsbereiches erfolgen. Da potenzielle
Spalten- und auch potenzielle Héhlenquartiere betroffen sein kdnnen, werden
Fledermaushéhlenkasten und Fledermausflachkasten als Ausgleich gewahlt. Der
Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG tritt unter Berticksichtigung
dieser Malinahme nicht ein.

Alternativ kdnnen entsprechende Fledermausuntersuchungen durch den jeweili-
gen Gebaudeeigentimer und Bauherrn durchgefuhrt werden. Kommen diese zu
dem Ergebnis, dass die potenziellen Quartiere durch Fledermé&use nicht genutzt
werden, entfallt die genannte zeitliche Beschréankung der Geb&udeabrissarbeiten
sowie die Installation von Quartierhilfen.

Vogel

Im Rahmen des Vorhabens kann es im Zuge des Gebaudeabrisses zu Tétungen
und Verletzungen von Végeln kommen, sodass der Verbotstatbestand gem.

8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG eintritt. Unter Berticksichtigung von zeitlichen
Beschrankungen der Gebaudeabrissarbeiten kann der Verbotstatbestand
vermieden werden.

Es ist nicht von Stérungen auszugehen, die sich im erheblichen Umfang auf den
Erhaltungszustand der einzelnen Arten auswirkt. Der Verbotstatbestand der
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Storung gem. 8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG tritt daher nicht ein.

Aufgrund der Gebaudeabrisse kommt es zu einem Verlust von potenziellen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten des Haussperlings. Fir die Art werden als Aus-
gleich Nisthilfen installiert. Unter Bertcksichtigung dieser MalRnahme tritt der Ver-
botstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht ein.

Zusammengefasst kbnnen bei Umsetzung der unter Punkt 7.5
dargestellten Mal3nahmen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden
werden.

7.4 Umweltschaden

Die nachfolgende Umweltschadensbewertung nimmt Bezug auf die Situation zu
Beginn des Planaufstellungsverfahrens.

Gemal 8§ 19 BNatScha tritt ein Umweltschaden ein, wenn Handlungen zu einer
erheblichen nachteiligen Auswirkung von bestimmten natirlichen Lebensraumen
und Arten fihren. Als natirliche Lebensrdume werden die in Anhang | der FFH-
Richtlinie aufgefiihrten Lebensrdume sowie diejenigen der Arten des Anhangs Il
und IV der FFH- Richtlinie und Lebensrdume der Arten, die in Artikel 4 Absatz 2
oder Anhang | der Richtlinie 2009/147/EG (Vogelschutzrichtlinie) aufgefiihrt sind,
gewertet. Arten, die im Rahmen des Umweltschadensgesetzes zu bertcksichtigen
sind, sind im Anhang Il oder IV der FFH-Richtlinie sowie in Artikel 4 Absatz 2 und
Anhang | der Richtlinie 2009/147/EG aufgeflhrt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans wurde geprtift, ob
die oben genannten Arten und Lebensraume im Plangebiet vorkommen und durch
Baumafinahmen im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplans
betroffen sind. Im vorliegenden Fall kbnnen potenzielle Vorkommen von Fleder-
mausen durch Baumalinahmen im Zusammenhang mit der Umsetzung des
Bebauungsplans betroffen sein. Fur diese Arten konnen durch den jeweiligen
Gebaudeeigentumer entsprechende Schutzmaflinahmen ergriffen werden, sodass
bei deren Anwendung eine Schadigung nach Umweltschadensgesetz nicht eintritt.

7.5 ArtenschutzmalRnahmen

Die nachfolgend dargestellten Artenschutzmaflinahmen nehmen Bezug auf die
Situation zu Beginn des Planaufstellungsverfahrens.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde kdnnen danach vermieden werden,
wenn folgende Malinahmen berticksichtigt werden:

Malnahme 1

Die Abbrucharbeiten der Geb&ude Ortenaustraflie 22 und Kreuzwegstral3e 1la er-
folgen durch den Geb&udeeigentimer zum Schutz von Fledermausen, die das
Gebéaude als potenzielles Quartier nutzen kbnnen, nur im Zeitraum zwischen
Mitte April bis Anfang Mai oder zwischen Mitte September und Ende Oktober. Die
Abbrucharbeiten erfolgen schonend und stufenweise, sodass die Arten die
Maglichkeit haben zu flichten.

Die Abbrucharbeiten der Gebaude Kreuzwegstral3e 1a erfolgen durch den
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Gebaudeeigentiimer zum Schutz von Fledermé&usen und dem Haussperling , die
das Gebaude als potenzielles Quartier/Niststandort nutzen kénnen, nur im
Zeitraum zwischen Anfang bis Ende Oktober. Die Abbrucharbeiten erfolgen scho-
nend und stufenweise, sodass die Fledermause die Mdglichkeit haben zu
flichten.

Alternativ konnen durch den Gebaudeeigentimer entsprechende Fleder-
mausuntersuchungen durchgefuhrt werden. Kommen diese zu dem Ergebnis,
dass die potenziellen Quartiere durch Fledermause nicht genutzt werden, entfallt
die genannte zeitliche Beschrankung der Gebaudeabrissarbeiten.

MaRnahme 2

Als zeitlich vorgezogene Ausgleichsmal3nahme werden durch den Gebéau-
deeigentimer 6 Quartierhilfen flr Flederméuse (3 Fledermaushéhlen und 3 Fle-
dermausflachkasten mit Ganzjahresquartiereigen-schaft) im Umfeld des Gel-
tungsbereiches installiert. Da davon auszugehen ist, dass potenzielle Spalten-
und auch potenzielle H6hlenquartiere in Anspruch genommen werden, kdbnnen
diese mit Fledermaushéhlen und Fledermausflachkasten ausgeglichen werden.
Des Weiteren sind als zeitlich vorgezogene MalRnahme 4 Nisthilfen fur den
Haussperling im Umfeld des Vorhabenbereiches anzubringen. Der Ausgleich in
Anspruch genommener potenzieller Fledermausquartiere und Brutstandorte er-
folgt somit im Verhaltnis 1:2, sodass doppelt so viele Strukturen fur Vogel und
Fledermause hergestellt werden wie verloren gehen und der Erfolg der
Malnahme sich erhoht.

Wenn alternativ durch den Gebaudeeigenttiimer durchgefihrte Fledermaus- und
Vogeluntersuchungen an den Gebauden ergeben, dass diese Gebaude nicht
oder nur teilweise von der jeweiligen Art genutzt werden, ist die Zahl der zu instal-
lierenden Quartierhilfen entsprechend zu reduzieren oder diese entfallen.

Zwischenzeitlich sind die genannten Gebaude bereits abgebrochen worden. Die
Prifung, ob Artenschutzmalinahmen erforderlich warden, war im Rahmen der
AbbruchmafRnahme vorzunehmen. Fiur die Umsetzung des Bebauungsplans sind,
bezogen auf den Sachstand zum Satzungsbeschluss, keine weiteren Arten-
schutzmalinahmen erforderlich.

8 Planinhalte

8.1 Stadtebauliches Konzept und Verkehrliche Situation

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht ent-
lang der Kreuzwegstral3e einen oOffentlichen Parkstreifen mit Baumpflanzungen
fur das Kurzzeitparken, und einen 6ffentlichen Gehweg vor. Der neu
geschaffene Platzbereich soll mit einer ortsbildpragenden Linde bepflanzt
werden.

In Elgersweier fehlen im offentlichen Raum bisher Aufenthaltsorte fir die Bevolke-
rung. Das Linde-Areal bietet sich auf Grund der zentralen Lage und der
vorhandenen Nutzungen mit Kundenverkehr wie z.B. einem Béackereiverkauf flr
die Schaffung eines o6ffentlichen Aufenthaltsbereiches an. Im Kreuzungsbereich
Kreuzwegstral3e / Ortenaustral3e wird daher der Stral3enraum als kleiner Platz
aufgeweitet. Dieser Platzbereich mit der neuen Linde bietet Méglichkeiten zum
Aufenthalt und unterstitzt die angrenzende Nutzung, wie zum Beispiel die
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AulRenbewirtung durch die geplante Gastronomie.

Aus dem o6ffentlichen Raum soll ein direkter, ebenerdiger Zugang zu den gewerb-
lichen Nutzungen im Erdgeschoss mdglich sein. Die Eingange der gewerblichen
Nutzungen grenzen direkt an den offentlichen Gehweg, was in innerstadtischen
und innerortlichen Lagen eine traditionell Gbliche und stadtebaulich zu beftrwor-
tende Situation ist.

Das Plangebiet dient der Schaffung von qualitativ hochwertigem neuem
Wohnraum in der Mischung mit gewerblichen Strukturen und einer Arztpraxis.

Das stadtebauliche Konzept ordnet die Baukorper raumbildend zum Stral3enraum
hin an und gliedert durch einen niedrigen Zwischenbau die Baumasse. An der
Hebelstrale ist eine ortstypische Vorgartenzone vor dem Gebéaude vorgesehen.

Die Tiefe der Baukoérper und die ortstypischen Satteldachformen der Gebaude in-
tegrieren sich gut in den Ortskern. Die gewtinschten gewerblichen Nutzungen
finden auf den Flachen des Mischgebietes weiterhin ausreichend Raum.

Erschlossen wird das Areal Uber die Hebelstral3e; zusatzliche FulRwegeanbin-
dungen erfolgen von der Kreuzwegstral3e und von der Ortenaustral3e.

Der Stellplatzbedarf fir die Wohngeb&ude wird in einer Tiefgarage untergebracht,
deren Zufahrt von der Hebelstral3e erfolgt. Hier befindet sich auch die Zufahrt zu
den oberirdischen Stellplatzen und den Wohngebauden.

Im Inneren des Areals sind unter Beriicksichtigung der Belange des Bauherrn
und des Ortschaftsrates weiterhin einige oberirdische private Stellplatze
vorgesehen, jedoch in begrenztem Umfang, um die Versiegelung zu begrenzen
und eine Durchgriinung des Innenbereiches zu ermdglichen.

Durch die Umgestaltung des 6ffentlichen Raumes und die vorgesehene Be-
grinung des Gelandes wird eine deutliche Wohnumfeldverbesserung im Ver-
gleich zu heutiger Nutzung und derzeitigem Erscheinungsbild der Flachen er-
reicht.

Bebauungskonzept

Die geplanten Gebaude fugen sich gut in die stéadtebauliche Struktur und das
bestehende Ortsbild ein, erweitern das Wohnraumangebot im Ort und bieten die
Maoglichkeit, die kiinftige Versorgung der Einwohner zu sichern. Die neuen
Gebéaude sind in ihrem Erscheinungsbild zweigeschossig, rechnerisch entsteht
durch die steilen Satteldacher mit ihrer Dachneigung von 40 -45° entlang der
Stral3en ein drittes Vollgeschoss.

Aus stadtebaulicher Sicht ist das Satteldach mit grél3eren Dachneigungen fir
diese zentrale Lage von Elgersweier ein pragendes und ortstypisches Element,
das nun weiterhin den Ortskern pragt und wesentlich dazu beitragt, dass sich das
neue Gebiet harmonisch in das Ortsbild einflgt.

Mit dem Bebauungsplan wird das Planungsziel verfolgt, die rechtliche Grundlage
fur die geplanten 6ffentlichen Flachen und die Mischung von Wohnen und nicht
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stérender gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss des Mischgebietes Ml 2 zu
schaffen.

Die Neubauten sollen sich dabei durch ihre Anordnung und Dimensionierung in
die bestehenden Strukturen einfligen. Durch die neu entstehenden Raumkanten
entlang den StralRen soll der Charakter eines Innenbereiches entstehen und das
Wohnumfeld verbessert werden.

Insgesamt sollen im Plangebiet 16 Wohneinheiten geschaffen werden und
Raumlichkeiten fur einen Backshop mit Café und AuRenbewirtung, eine Arztpraxis
und einen SB Schalter der Volksbank.

8.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet besteht aus mehreren Bereichen. Vorgesehen ist ein Mischgebiets
bereich (MI1 und MI 2) mit drei gro3eren Mehrfamilienh&usern entlang der Kreuz-
wegstralRe und ein Allgemeines Wohngebiet (WA) im ruhigeren, hinteren Bereich.
In einem Teil des Mischgebietes (Ml 2) ist im Erdgeschoss die dauerhafte
gewerbliche Nutzung vorgeschrieben um die Nutzungsmischung fur die in der
Ortsmitte vorhandenen und weiterhin erforderlichen Nutzungen zu gewahrleisten.

Im Plangebiet werden verschiedene Nutzungen ausgeschlossen, die aufgrund ih-
rer Art oder Flacheninanspruchnahme Nutzungskonflikte generieren wirden.
Vorwiegend soll auf den vorgesehenen Flachen Wohnungsbau realisiert werden.

8.3 Mald der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Baulinien

Das Mal} der baulichen Nutzung wird neben der Geschossigkeit und der Grundfla-
chenzahl auRerdem durch Baugrenzen bzw. Baulinien in Verbindung mit der Fest-
setzung von maximal zulassigen Traufhéhen bestimmt, um das Planungsziel, die
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes, zu erreichen.

Im Bereich des kleinen Platzes und entlang der Stral3en soll durch die Fest-
setzung von Baulinien die StraRenraumsituation gefasst und gestaltet werden um
die vorgesehene Mischnutzung und die dortige Aufenthaltsqualitat zu unter-
stutzen.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der zuladssigen Grundflachenzahlen in den Gebietskategorien WA
und MI, gemalf3 den Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO, erfolgt, um fir diesen zen-
tralen Standort eine unter der Berticksichtigung der bisherigen und der
umgebenden Bebauung angemessene Nutzungsmdoglichkeit, auch im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, zu gewahrleisten.

Daruiber hinaus sind gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO Uberschreitungen fiir Garagen,
Stellplatze und ihre Zufahrten und Nebengebaude im Sinne des 8§ 14 BauNVO bis
zu einer GRZ von 0,8 zulassig, sofern die Flachdacher der Nebenanlagen extensiv
begriint werden und die Wege und Stellplatzflachen in einer wasserdurchlassigen
Bauweise errichtet werden. Dadurch soll ein Stadtebau geférdert werden, der
insbesondere kleinklimatische Aspekte bertcksichtigt und eine Versiegelung
minimiert.
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Uberschreitungen der GRZ tiber dieses MaR hinaus sind im vorliegenden Fall im
Bereich des MI fir den Bau der unterirdischen Tiefgarage zulassig, um die ober-
irdische Parkierung und die damit einhergehende starke Versiegelung der Ober-
flachen im Plangebiet zu begrenzen. Die Uberschreitung der zulassigen
Grenzwerte gemald § 17 BauNVO wird durch Mal3nahmen wie Baumpflan-
zungen, und Freiflachenbeschaffenheit i. V. m. der Regelung zur Unterbringung
von Stellplatzen in Tiefgaragen ausgeglichen.

Geschossflachenzahl

Die zulassige Geschossflachenzahl wird fur die Mischgebiete MI 1 und MI 2 auf
den Wert von 1,2 festgesetzt, fir die neue Wohnbebauung im WA wird die zu-
lassige Geschossflachenzahl auf 0,8 festgesetzt. Dies entspricht den Obergrenzen
des § 17 BauNVO und ermdglicht fur diesen zentralen Standort eine angemes-
sene Nutzungsmoglichkeit der Flachen.

Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur Gebaudehthe

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der Vollgeschosse und die
Angabe der maximalen Traufhohen definiert. Fir den Bereich der KreuzwegstralRe
betragen die zulassigen Traufhéhen 7,90 m, im Innenbereich ist die Traufhdhe auf
max. 6,90 m festgesetzt. Der Bezugspunkt fur die Bemessung der Traufh6hen ist
gemal den textlichen Festsetzungen auf die Hohe von 158,03 m Uber NN festge-
setzt.

Die Festsetzung erfolgt, um zusatzlich zu den festgesetzten Geschosszahlen die
Gebéau dehohe zu steuern, insbesondere im Hinblick auf die Berticksichtigung der
in der Umgebung maf3stabbildenden Bebauung. Bei einer Bebauung des
Grundstticks mit drei Vollgeschossen entlang der Kreuzwegstral3e und der Orte-
naustrafl3e wird dennoch das ortstypische Erscheinungsbild mit zweigeschossigen
Gebauden aufrechterhalten und die geplanten Gebaude fligen sich tber die Fest-
setzung in das bauliche Umfeld ein.

Baugrenzen, Baulinien

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiickflache orientieren sich am
stadtebaulichen Konzept, das die Gebaude raumbildend zum StraRenraum hin
anordnet. Die kiinftigen Raumkanten entlang der Stral3e und dem
neugeschaffenen Platzbereich werden mittels Baulinien definiert, die Gebau-
detiefe wird mit Baugrenzen definiert. Dadurch kann ein Innenbereich mit priva-
ter Atmosphéare entstehen.

8.4 Verkehrsflachen

Erschlossen wird das Areal Uber die Hebelstral3e; zusatzliche FulRwegeanbin-
dungen erfolgen von der Kreuzwegstral3e und von der Ortenaustral3e. Die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fir das MI werden in einer Tief-
garage untergebracht, die von der Hebelstral3e aus erschlossen wird. Einige pri-
vate Kurzzeitplatze sind im ,Innenhof* vorgesehen. Erganzt wird das Kurzzeit Par-
kangebot durch Parkplatze im o6ffentlichen StralRenraum an der Kreuzwegstralde
und an der Ortenaustral3e. Der Innenhofbereich soll mit der geplanten Begriinung
der Tiefgarage somit weitestgehend als Grinflache in Erscheinung treten und die
neugeschaffene Platzflache zum Aufenthalt und zur Begegnung einladen. Der
Platz kann als Treffpunkt fur Burger im Ort und fur die neuen Bewohner des
Blockbereiches dienen.
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8.5 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Mit der Festsetzung zur Beschaffenheit der befestigten Flachen und der exten-
siven Begriinung von Flachdachern soll eine zusatzliche Versiegelung im
Blockinnenbereich begrenzt werden zugunsten einer Verbesserung des Mikrok-
limas, welche wiederum der Verbesserung der Wohnqualitat zugutekommt. Ein
weiterer Vorteil ist die Erh6hung der natirlichen Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers, um eine Reduzierung der Abflusswerte zu erreichen. Durch
die Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbeldgen wird eine Minderung
von Funktionsverlusten des Bodens erzielt.

Mit der Festsetzung zur Begriinung der Tiefgarage und von Standorten fir neue
Baumpflanzungen wird ein Beitrag fur ein positives Mikroklima mit einer ausge-
wogenen Beschattung geschafften, die zu einer Minderung der Auswirkungen des
Klimawandels beitragt. Des Weiteren sind die Pflanzfestsetzungen fur die Gestal-
tung der offentlichen Flachen und auch der privaten Flachen im Geltungsbereich
von Bedeutung.

8.6 Ortliche Bauvorschriften
8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 74 Abs. 1 bis 7 Landesbauordnung (LBO)

8.6.1 Dachgestaltung

Die Dachlandschaft in der Umgebung des Plangebietes ist gepragt vom Sat-
teldach, es werden daher Festsetzungen zur ortstypischen Dachform und zu
Dachneigungen getroffen. Um das Ortsbild weiterhin mit Satteldachformen zu
pragen, sind fir Hauptgebaude geneigte Dacher in Form von Satteldachern
vorgesehen.

Die Ausnahme bildet bilden das eingeschossige Gebaude an der
Kreuzwegstral3e, das eine gliedernde Funktion einnimmt und die Garagen der
Wohngebéaude im WA; die als begrinte Flachdacher vorgesehen sind. Die exten-
sive Begrunung dieser untergeordneten Baukdrper leistet einen 6kologisch
wertvollen Betrag, der sich positiv auf das Mikroklima auswirkt und das Ab-
flussvolumen von Oberflachenwasser vermindert.

Charakteristisch fur die Dachlandschaft der Umgebungsbebauung ist der Farb-
und Materialkanon in Rot-, Braunténen und Schiefer. Die Dachlandschatft soll ein
einheitliches, konstruktives Gesamtbild vermitteln, folglich ist die gesamte Haupt-
dachflache im gleichen Material und Farbton einzudecken. Untergeordnete Da-
chaufbauten, wie z.B. Gauben kénnen in Kupfer oder Zinkblech eingedeckt
werden.
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9 Flachenbilanz

Plangebiet in ha gerundet: 0,4 ha

Statist. Flachenangaben | m? ha, gerundet | % Anteil
Geltungsbereich 3711 0,37 100
Wohngebiet 472 0,05 12,7
Mischgebiet 1674 0,17 45,1
Verkehrsflachen 1565 0,16 42,2
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