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Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des vom
22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1509)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

. Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 358 ber. S. 416), zuletzt geandert
durch Art. 70 des Gesetzes vom 25.01.2012 (GBI. S. 65)

. Gemeindeordnung fur Baden-Wiurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581 ber. S. 698), zuletzt geandert durch Art 28 des Ge-
setzes vom 25.01.2012 (GBI. S. 65)

1. Anlass und Ziele der Planung

Im gultigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg ist das
Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Seitenpfaden” beabsichtigt die Stadt Offenburg im letzten groRen Erweite-
rungsgebiet der Kernstadt ein attraktives Stadtquartier zu schaffen. Ziel ist die Reali-
sierung eines nachhaltigen Wohnquartiers unter Berucksichtigung der stadtebauli-
chen und naturraumlichen Randbedingungen.

Aufgrund seiner Grof3e und innenstadtnahen Lage ist das Plangebiet von erheblicher
stadtebaulicher und wohnungswirtschaftlicher Bedeutung und bildet zwischen Sud-
oststadt und dem angrenzenden Landschaftsschutzgebiet einen wesentlichen Ab-
schnitt des sudostlichen Stadtrands.

Folgende Entwicklungsziele sind von besonderer Bedeutung:

* Vernetzung des neuen Stadtquartiers mit den angrenzenden Stadtteilen (ins-
besondere Sudoststadt)

* hohe gestalterische Qualitat und vielfaltige Nutzbarkeit der offentlichen Grun-
und Strallenraume sowie des Wohnumfelds

e angepasste Ortsrandgestaltung im Ubergangsbereich zum Landschafts-
schutzgebiet

* zukunftsfahiges Energiekonzept bzw. energetischer Standard

* Bebauungsstruktur mit modellhaftem Charakter fur eine Flachen schonende
und energieoptimierte Bauweise

* Beachtung des ,Integrierten Verkehrskonzeptes® der Stadt Offenburg als Leit-

bild der VerkehrserschlielRung.

Raumbildung entlang der Einfahrtstrallen und an den Stadteingangen

angemessene, abgestufte Dichte der Bebauung

hohe Attraktivitat und gute Vermarktbarkeit der Grundsttcke

gebaudetypologische Vielfalt

Effizienz der ErschlieBung und Wirtschaftlichkeit der Freiflachengestaltung

und der sonstigen offentlichen Baumaflnahmen

* oberflachennahe Regenwasserbewirtschaftung mit Einbindung der notwendi-
gen Retentionsflachen in die offentlichen Grunbereiche



1.1 Bebauungsplanverfahren

Am 20.12.2010 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungs-
plan fur das Baugebiet Seitenpfaden gemal® § 2 BauGB gefasst und die Durchfuh-
rung eines stadtebaulichen Wettbewerbes beschlossen.

Vor der Durchfuhrung des Wettbewerbs erfolgte eine frihzeitige Beteiligung der Be-
horden und sonstiger Trager offentlicher Belange, deren Anregungen anschlie3end
in den stadtebaulichen Entwurf eingeflossen sind.

1.2 Umwelt- und Naturschutz

Gem. § 2 (4) BauGB wurde fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprufung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet wurden. Die Ergebnisse finden sich im beigefugten Umweltbericht (An-
hang), in den aufgrund der erhdohten Anforderungen an die Gestaltung der Freiberei-
che ein Grunordnungsplan integriert wurde.

Die Belange des Umweltschutzes werden gem. § 1 (7) und § 1a BauGB angemes-
sen durch die Planung bericksichtigt, negative Umweltauswirkungen konnen durch
die getroffenen Festsetzungen und die aulRerhalb des Geltungsbereichs liegenden
MalRnahmen vermieden bzw. ausgeglichen werden.

1.3 Stadtebaulicher Wettbewerb ,,Seitenpfaden*

Die raumliche Konkretisierung der gestellten Entwicklungsziele ist durch den an-
schlielend durchgefuhrten stadtebaulichen Wettbewerb "Seitenpfaden" erfolgt. Mit
seiner Hilfe wurden Losungsvorschlage fur eine zukunftige Bebauungs-, Erschlie-
Rungs- und Freiraumstruktur gefunden.

Die Bearbeitung des Wettbewerbes erfolgte im Fruhjahr 2011. Insgesamt hatten 32
Planungsteams ihre Entwurfe eingereicht. Das Preisgericht, bestehend aus Vertre-
tern der Gemeinderatsfraktionen, der Verwaltung sowie externen Fachleuten zeich-
nete in einstimmig getroffener Entscheidung den Entwurf des Freiburger Planungs-
buros K9 Architekten — Borgards, Losch, Piribauer, mit Faktorgrun Landschaftsarchi-
tekten mit dem 1. Preis aus.

Alle Wettbewerbsbeitrage wurden vom 30.05. - 06.06.2011 im Technischen Rathaus
offentlich ausgestellt. Im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 18.07.2011
wurde der Entwurf interessierten Burgern von der Verwaltung erlautert und zur Dis-
kussion gestellt.

Am 25.07.2011 beschloss der Gemeinderat, dass das stadtebauliche Konzept des
vom Preisgericht ausgewahlten 1. Preistragers der weiteren Planung des Baugebie-
tes zu Grunde zu legen ist.

Der Siegerentwurf wurde nach genannten Kriterien des Preisgerichtes weiter opti-
miert, so dass dem Bebauungsplan die bis Ende 2012 Uberarbeitete Fassung des
Preistragerentwurfes zugrunde liegt.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes ,Seitenpfaden® grenzt
nordlich unmittelbar an die Bebauungsplangebiete ,Sudoststadt 11 und ,In der
Wann®. An der westlichen Seite wird an die Bebauungsplangebiete ,In den Zehn
Jeuch® und ,An der Ortenberger Stralle“ angeschlossen. Sudlich grenzt der Gel-
tungsbereich direkt an das Baugebiet ,,An der Hohlgasse®.



Im Sludosten verlauft die Grenze des Geltungsbereiches entlang der Abgrenzung des
Landschaftsschutzgebietes ,,Offenburger Vorbergzone®.

Die detaillierten Grenzen des Geltungsbereichs sind der Plandarstellung zu entneh-
men.

Das Plangebiet umfasst eine Grolze von 12,7 ha.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Uberlagert in Teilen den
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 129 ,Siudoststadt II“. Mit der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes ist eine Aufhebung des Bebauungsplanes Nr.
129 in diesem Bereich verbunden.

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, sowie frihere
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg ist das gesamte Gebiet ,Sei-
tenpfaden® als zukunftige Wohnbauflache ausgewiesen. Das Plangebiet wird im Be-
bauungsplan in seinen wesentlichen Flachen als Allgemeines Wohngebiet gemal
FNP ausgewiesen.

Entlang der Ortenberger Stralle werden entgegen der FNP-Darstellung Mischge-
bietsflachen ausgewiesen. Das Mischgebiet ergibt sich aus der notwendigen Konkre-
tisierung der Planung, um eine sinnvolle Nutzung entlang der stark befahrenen Or-
tenberger Stralle zu ermoglichen. Mit der Ausweisung eines Mischgebietes wird die
schon im Norden angrenzende Nutzungsstruktur entlang der Ortenberger Stralle
aufgegriffen und fortgefuhrt. Die Flache des Mischgebietes ist in seiner Grofle als
untergeordnet anzusehen. Sie dient dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Das Planungsziel des Flachennutzungsplans der Entwicklung eines Wohnstandortes
bleibt durch die Mischgebietsfestsetzung weiterhin gewahrleistet, gleichzeitig fuhrt
die Mischgebietsfestsetzung im Bebauungsplan nicht zu Konflikten gegenuber der
Realisierung des Wohngebiets Seitenpfaden durch Uberwiegende Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets.

Der Bebauungsplan ist somit hinsichtlich der wesentlichen Ziele aus dem rechtsgulti-
gen Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Angaben zum Bestand

4.1 Lage und Topografie

Das Plangebiet befindet sich sudostlich der Kernstadt Offenburgs und wird nordlich,
sowie west- und sudlich von Wohnbebauung umgrenzt. Es schlief3t sudlich an den
Konversionsbereich der ehemaligen Ihlenfeldkaserne mit dem gesamtstadtisch be-
deutsamen Kulturforum an und wird im Stdosten durch das Landschaftsschutzgebiet
,Offenburger Vorbergzone® begrenzt.

Das Gelande fallt von Ost nach West bis zum Kafersberger Weg um ca. 9 m und bis
zur Ortenberger Strale um weitere 3 bis 4 m ab. Es wird dem Verlauf der Fessenba-
cher Stral3e folgend vom Riesbachle durchflossen.



4.2 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet wird zur Zeit vorwiegend landwirtschaftlich als Acker, Baumschul-
und Wiesenflache genutzt. Im Norden und Westen befinden sich Kleingarten.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein Regenwasserrickhaltebecken. Es
dient der Retention des Oberflachenwassers aus einem Teil des Baugebietes Sud-
oststadt.

4.3 ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr MIV

Die Ortenberger Stral3e (L99) und die Fessenbacher Stral’e dienen der aulderen Er-
schlielung des Neubaugebiets Seitenpfaden und bilden jeweils einen sudlichen bzw.
Ostlichen Stadteingang zur Innenstadt Offenburgs.

Die Ortenberger Stral3e, westlich im Plangebiet, ist eine regionale Durchgangsstralle
in Nord-Sud- Richtung.

Die Fessenbacher Stralde, welche das Plangebiet nordlich begrenzt, nimmt in Ost-
West-Richtung verlaufend, als Verkehrsstrale den Verkehr der nordlich angrenzen-
den Wohngebiete auf sowie als Verbindungsstralde den Verkehr zwischen Kernstadt
und Ortsteil Fessenbach.

Der das Plangebiet durchquerende Kafersberger Weg ist formell eine Gemeindever-
bindungsstralle zwischen dem Ortenberger Ortsteil Kaferberg und der Oststadt. Sie
ist minimal ausgebaut und hat eine Breite von ca. 2,60 bis 3,50m. Fur Lkw tber 2 t ist
die Durchfahrt verboten.

FuBRganger- und Radverkehr

Der in Nord-Sud-Richtung verlaufende Kafersberger Weg ist ebenfalls eine wichtige
Fuld- und Radwegverbindung zum Nachbarort Ortenberg mit seinem Ortsteil Kafers-
berg.

Zwei weitere Radwege verlaufen am westlichen und noérdlichen Rand des Gebietes
entlang der Ortenberger und Fessenbacher Stral’e und stellen eine wichtige und in-
tensiv genutzte Verbindung von den angrenzenden Ortsteilen in die Innenstadt dar.

OPNV

Das Plangebiet ist durch Busverkehr an den offentlichen Personennahverkehr mit
Verbindungen ins Stadtzentrum und das Umland angebunden:

- auf der Fessenbacherstralle durch die Buslinie Linie S4 derzeitig im Stundentakt
(Haltestelle zwischen Gebruder-Grimm-Weg und Holderlinstralie).

- auf der Ortenberger Stral3e durch die Buslinien 7136/60 zur Hauptverkehrszeit der-
zeitig im Halbstundentakt, ansonsten Stundentakt (Haltestelle Hohe M.-v.-
Richthofen-Stral3e).

4.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Bestehender Baumbestand

Im Plangebiet befinden sich einige Baume, deren Erhalt zunachst empfohlen, jedoch
nicht zwingend vorgegeben wurde. Es handelt sich hierbei uberwiegend um Obst-
und Nussbaume. Mit der Erstellung des stadtebaulichen Konzeptes ergab sich, dass



diese Baume bis auf einen Obstbaum im sudlichen Plangebiet sowie die Baumreihen
westlich entlang der Ortenberger und nordlich der Fessenbacher Strale nicht erhal-
ten werden konnen.

Bestehendes FlieRgewéasser

Das Riesbachle verlauft im nordlichen Geltungsbereich entlang der Kleingarten. Es
entwassert die umgebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und dient aul3er-
dem zur Ableitung von Wasser aus dem oberhalb im Ortsteil Fessenbach liegenden
Hochwasserruckhaltebecken (HRB ,Riesbachle®).

Hochwasserschutz

Das Plangebiet wurde fachlich in einzelnen Bereichen zunachst als ,hochwasserge-
fahrdetes Gebiet im Innenbereich® eingestuft.

Im Bebauungsplan ist eine Ausweisung des Gebietes als ,hochwassergefahrdetes
Gebiet im Innenbereich® jedoch aufgrund der im Plangebiet getroffenen MalRnahmen
nicht mehr notwendig. Die Anforderungen an den Hochwasserschutz wurden mit
dem Landratsamt Ortenaukreis und dem Abwasserzweckverband Offenburg abge-
stimmt. Demnach kann die Ableitung bzw. Aufnahme eines 100- jahrigen Hochwas-
serereignisses durch entsprechende Anordnung von Ruckhaltebecken und den Aus-
bau des Riesbachles erreicht werden.

Geotechnische Randbedingungen/ Bodensituation

Das geplante Neubaugebiet Seitenpfaden liegt an einem in nordostliche Richtung
leicht ansteigenden Hanggelande, dessen Untergrund aus einer mindestens 6 m
machtigen Deckschicht aus wechselnd |6ssartigen bis bindigen Erdstoffen mit ver-
gleichsweise geringer bis Scherfestigkeit sowie verhaltnismalig starker Zusammen-
drackbarkeit aufgebaut ist. Diese feinkdrnigen Boden sind als stark wasser- und
frostempfindlich einzustufen. Es ist davon auszugehen, dass ortlich und bereichswei-
se Schichtwasser vorhanden ist. Die Schichtwasserspiegel konnen, in Abhangigkeit
der Witterungsverhaltnisse innerhalb kurzer Zeit stark schwanken. (Auszug S. 7, Ziff.
4.1 aus dem Geotechnischen Bericht des Buros Ingenieurgruppe Geotechnik vom
28. Februar 2013)

4.5 Schallimmissionen

Zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen aufgrund des Verkehrs der
Ortenberger Stralle sowie Fessenbacher Stralle auf das Plangebiet wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch das Biro Fichtner Water & Transportation
GmbH erarbeitet. Das Gutachten liegt als Bericht Nr. 612-1559 mit Stand vom Fe-
bruar 2012 vor.

Die aus Sicht des Gutachters formulierten LarmschutzmaRnahmen fanden in den
Planinhalten und Festsetzungen des Bebauungsplans Berucksichtigung (siehe Ziff.
7.12 Schallimmissionen).

4.6 Durchluftungsverhaltnisse

Zur Bewertung der Auswirkungen durch die geplante Bebauung wurde eine Untersu-
chung zu den windklimatischen Verhaltnissen (Wind- und Stromungsverhaltnisse,
Kaltluftabflisse, Hangabwinde) im Gebiet in Auftrag gegeben. Die Untersuchung



kommt zu dem Ergebnis, dass unzumutbare Auswirkungen durch die geplante Be-
bauung aus gutachtlicher Sicht nicht zu erkennen sind. (iMA, Richter u. Rockle,
2012)

5. Stadtebauliches Gesamtkonzept

Das stadtebauliche Konzept entstand im Rahmen des Wettbewerbs ,Seitenpfaden”
im Jahr 2011. Dem Bebauungsplan liegt die bis Ende 2012 Uberarbeitete Fassung
des Preistragerentwurfes zugrunde.

Das stadtebauliche Strukturkonzept entwickelt sich aus der angrenzenden Bebau-
ung. Es nimmt das vorhandene ErschlieBungsraster auf und fuhrt dieses ins neue
Wohnquartier weiter. Sichtachsen, Sichtbeziehungen werden dadurch aufgenommen
und vernetzen somit das neue Quartier mit den angrenzenden Stadtteilen.

Die Bebauung des Quartiers stuft sich in seiner Dichte von Norden nach Siden hin
ab. So sind entlang der Fessenbacher, wie Ortenberger Stral3e dichtere Blockstruktu-
ren vorgesehen, welche sich Richtung Suden, zum Landschaftsschutzgebiet hin in
eine lockere Einzelbebauung aufldsen. Somit wird ein flieRender Ubergang in die
Landschaft bewirkt und ein weicher Stadtrand formuliert.

Die offene Blockrandbebauung, in Form von aufgeldsten Winkelbauten, fasst gleich-
zeitig den StralRenraum der Fessenbacher und Ortenberger Stralle und formuliert in
punktuellen Hochpunkten jeweils die Stadteingange.

Die Abstufung vom Stadt- zum Landschaftsraum wird ebenfalls durch die abfallende
Hohenstaffelung Richtung Landschaftsschutzgebiet (von 4 bzw. 3 Geschossen zu 2
Geschossen) der Gebaude erreicht. Das Dichtekonzept ermoglicht eine gebaudety-
pologische Vielfalt, in dem vor allem Geschosswohnungsbauten entlang der Fessen-
bacher und Ortenberger Stral3en vorgesehen sind. Entlang der Zentralen Grunflache
am Riesbachle ist eine Mischung aus Geschosswohnungsbauten und Hausgruppen
vorgesehen. Richtung Landschaftsschutzgebiet geht diese Bebauung in Einzelhaus-
und Doppelhausbebauung uber.

Das Riesbachle wird in den zentralen Freiraum integriert und bildet mitsamt dieser
Gruanflache die Mitte des Quartiers.

6. Entwasserungskonzept, Hochwasserschutz und Uberflutungsschutz bei
Regenereignissen

Entwasserungskonzept

Durch das Baugebiet Seitenpfaden verlauft das Riesbachle. Dieses wird im Zuge der
ErschlieBung in ein neues Bachbett im Bereich der Grinspange verlegt und neu ge-
staltet. Im Westen wird das Riesbachle mit Hilfe eines Einlaufbauwerks gefasst und
an die bestehende Verdolung angeschlossen. Zur Gewahrleistung des Hochwasser-
schutzes wird Ostlich, oberhalb des Baugebietes ein neues Hochwasserrickhalte-
becken angeordnet. Als Ersatz fur das entfallende Regenriuckhaltebecken im Kreu-
zungsbereich Ortenberger und Fessenbacher Stralle sowie zum Ausgleich der er-
hohten Versiegelung durch das neue Baugebiet wird westlich, unterhalb des Bauge-
biets direkt ostlich der Bahnlinie eine neue Regenrickhalteanlage vorgesehen.

Das Baugebiet selbst wird im Trennsystem entwassert. Fur die Schmutzwasserent-
sorgung werden neue Schmutzwasserkanale vorgesehen, welche an das bestehen-
de Mischwassernetz in der Ortenberger und Fessenbacher Stral’e angeschlossen



werden. Die Regenwasserentwasserung soll weitgehend oberflachig erfolgen. Hierzu
werden gepflasterte Entwasserungsrinnen und Mulden in den Grunstreifen vorgese-
hen, welche das Oberflachenwasser sowohl der 6ffentlichen als auch der privaten
Flachen aufnehmen und ableiten. In Teilbereichen werden zusatzlich Regenwasser-
kanale zur Entlastung der Entwasserungsrinnen und zur Einleitung des Regenwas-
sers in den jeweiligen Vorfluter vorgesehen.

Das Riesbachle stellt zukunftig den Tiefpunkt des Baugebietes dar. Es wird aus sei-
nem naturlichen Verlauf in die zentrale Grunflache verlegt. Die Umlegung des Was-
serlaufs wird in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren beantragt.

Zwischen geplantem Verlauf und dem sudlichem Baugebietsrand wird ein kleiner
Hohenrucken vorgesehen, welcher das Baugebiet im Bezug auf die Regenwasser-
entwasserung aufteilen wird. Der Bereich nordlich des HOhenrlckens entwassert in
das Riesbachle. Der Bereich sudlich des Hohenruckens wird dem neu herzustellen-
den Entwasserungsgraben am sudlichen Rand des Baugebietes zugefuhrt. Der Ent-
wasserungsgraben nimmt neben dem Regenwasser aus dem Baugebiet auch das
Wasser aus den sudlich liegenden Griunflachen auf. Die Ableitung des Oberflachen-
wassers erfolgt Uber den Regenwasserkanal in der Stral3e "An der Hohlgasse" in
Richtung Sudring. Der vorhandene Regenwasserkanal muss hierzu aufdimensioniert
bzw. durch einen zusatzlichen neuen Regenwasserkanal entlang der Ortenberger
Stralle entlastet werden.

Hochwasserschutz

Zur Gewahrleistung des Hochwasserschutzes wird oberhalb des Baugebietes nord-
lich der Fessenbacher Stral’e ein neues Hochwasserruckhaltebecken angeordnet.
Als Ersatz fur das entfallende Regenruckhaltebecken im Kreuzungsbereich Orten-
berger und Fessenbacher Stralle sowie zum Ausgleich der erhohten Versiegelung
durch das neue Baugebiet wird unterhalb des Baugebiets direkt ostlich der Bahnlinie
auf Hohe der Manfred-von-Richthofen-Stralle eine neue Regenrlckhalteanlage vor-
gesehen. Des Weiteren wird der neue Bachlauf des Riesbachles einschliel3lich der
Durchlassbauwerke auf ein 100-jahriges Hochwasserereignis ausgelegt.

Uberflutungsschutz bei Regenereignissen

Aus Griinden des Uberflutungsschutzes bei Regenereignissen, welche das Bemes-
sungsereignis der Regenentwasserung ubersteigen (Ruckstaugefahr), muss die Erd-
geschossfulbodenhdhe 0,15 m Uber dem jeweilig angegebenen Bezugspunkt der
Erdgeschossfullbodenhdhe an der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache liegen.
Der Bezugspunkt ist hierbei immer der hochste bzw. der ungunstigste Punkt entlang
der Grundstiicksgrenzen zum o&ffentlichen Raum, um Uberflutungen zu vermeiden.
Des Weiteren mussen die Oberkanten von Lichtschachten, Kellertreppen, die Unter-
kante von Kellerfenstern ect. sowie die Tiefgaragenzufahrten so hergestellt werden,
dass ein Eindringen von Wasser aus offentlichen Verkehrsflachen ausgeschlossen
ist.



7. Planinhalt

7.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Wohngebietes mit
hoher Wohnqualitat wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal® § 4 BauNVO festge-
setzt.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) Nr. 2., 4. und 5. BauNVO
(sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wer-
den ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer baulichen Struktur dem stadtebaulichen
Konzept widersprechen wirden und in den Wohngebieten Stérungen durch Larm
und Abgase vermieden werden sollen. Des Weiteren stehen diese Nutzungen dem
angestrebten Gebietscharakter eines attraktiven Angebots an Wohnbauflachen ent-
gegen.

Mischgebiet

Der Bebauungsplan setzt entlang der Ortenberger Strale ein Mischgebiet fest. Diese
Art der Kombination von Wohnen und Arbeiten entspricht den Strukturen der angren-
zenden nordlichen Stadtquartiere entlang der Ortenberger Stral’e. Das Mischgebiet
dient ebenso als Puffer zwischen der stark befahrenen Ortenberger Stral3e und dem
sich anschlieenden Wohngebiet.

Das Mischgebiet soll zukunftig dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Zulassig sind die Nutzungen
nach § 6 (2) Nr. 1 bis 5 BauNVO, namlich Wohngebaude, Geschafts- und Buroge-
baude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen so-
wie fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Diese Festset-
zung ermoglicht die Umsetzung eines Mischgebiets, in dem das Wohnen einen ho-
heren Stellenwert einnehmen soll.

Die Steuerung einer stadtebaulich geordneten Einzelhandelsentwicklung ist durch
eine gezielte Gliederung und Einschrankung der Flachen und Sortimente von Einzel-
handelsbetrieben zu erreichen, wobei die Einschrankung der Grofflachigkeit (Ver-
kaufsflache Uber 800 m?) bereits durch die Geltung der aktuellen BauNVO 1990 ge-
geben ist. Grundlage fur die Differenzierung zwischen zentrenrelevanten (innen-
stadtbedeutsamen) und nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten ist ein Gutachten
der GMA 1989 mit Fortschreibung 1995, 2001 und 2007, auf welchem das vom Ge-
meinderat beschlossene sortimentsbezogene Leitbild fur die stadtebaulich geordnete
Einzelhandelsentwicklung Offenburgs beruht. Nach diesem Leitbild sind zentrenrele-
vante Sortimente auf die integrierten Einkaufslagen der Innenstadt zu konzentrieren,
wahrend nicht-zentrenrelevante Sortimente auch auf3erhalb der Innenstadt realisiert
werden konnen — im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Von
der Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Warensortimente unter 800 m? in dezentralen
Lagen gehen in der Regel keine Auswirkungen auf die Einkaufsinnenstadt bzw. die
verbrauchernahe Versorgungslage aus. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten konnen zur Funktionsgefahrdung der Innenstadt als zentraler Einkaufs-
lage beitragen und sollen deshalb in den festgesetzten Mischgebieten ausgeschlos-
sen werden. Zur Sicherstellung der Gebietsversorgung sollen aber Laden der Wa-
rengruppen des taglichen Bedarfs in den Wohn- und Mischgebieten zulassig bleiben.
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Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind ausgeschlossen, da die fur sie charakteri-
stische extensive Flachennutzung und ihr stadtebauliches Erscheinungsbild den
Entwicklungszielen des Gebietes nicht entsprechen. Derartige Nutzungen sind in der
Regel nicht dazu geeignet, stadtebaulich wirksame Raumkanten entstehen zu las-
sen. Weiterhin gehen von ihnen regelmaflig erhebliche Larm- und Verkehrsbeein-
trachtigungen fur die Umgebung aus, die sich teilweise auch auf Randzeiten erstrec-
ken konnen und sich mit der im vorliegenden Falle angestrebten Wohnnutzung als
wichtigen Quartiersbaustein nur schwer vereinbaren lassen.

Der Ausschluss von Tankstellen in den Baugebieten erfolgt, da Tankstellen und die
meist damit verbundenen Tankstellenshops nicht den Entwicklungszielen fur das
Plangebiet entsprechen und kein entsprechendes stadtebauliches Erscheinungsbild
aufweisen. In den Ubrigen Stadtgebieten von Offenburg existiert zudem eine ausrei-
chende Zahl an Tankstellenstandorten.

Gleiches gilt fur den Ausschluss von Vergnugungsstatten einschliel3lich der norma-
lerweise im Mischgebiet ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten. Erfah-
rungsgemal ist mit unerwinschten Beeintrachtigungen einer angestrebten Uberwie-
genden Wohnnutzung zu rechnen. Weiterhin sollen sog. Trading-Down-Effekte und
damit eine Entwertung des sich noch in der Entwicklung befindlichen Gebiets ver-
mieden werden.

Es wird hierbei auf das gultige Vergnugungsstattenkonzept hingewiesen, welches
diese Nutzungen innerhalb der Kernstadtrandlage ausschlief3t.

7.2 MaR der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen, Baugrenzen/ Baulinien,
Bauweise

Das Mal} der baulichen Nutzung wird uber die Grundflachenzahl, Zahl der Vollge-
schosse, die Hohenlage und Hohe der baulichen Anlage bestimmit.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im MI wird die zulassige Grundflachenzahl entsprechend den Hochstwertvorschriften
nach BauNVO mit 0,6 festgesetzt, um diesem noch zur Kernstadt von Offenburg zu-
gehorigen Standort angemessene Nutzungsmoglichkeit zu ermdglichen.

Die Grundflachenzahl, orientiert an der BauNVO festgesetzten Obergrenze im All-
gemeinen Wohngebiet, wird im Baugebiet mit 0,4 festgesetzt. Dies erlaubt eine ad-
aquate Grundstucksausnutzung und sichert gleichzeitig zusammen mit der Definition
der uUberbaubaren Grundstucksflachen eine malvolle Bebauung in Bezug auf die
Grundstucksgrofien.

Im WA 2.1 und WA 2.2 darf die GRZ bei Mittelgebduden von Hausgruppen bis 0,6
uberschritten werden, um auf den teilweise sehr kleinen Mittelgrundsticken ebenfalls
eine adaquate Bebauung zu ermdglichen, die mit einer GRZ von 0,4 nicht erreicht
werden kann. Mit der Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen, die eine geglieder-
te Bebauung mit offenen Freiraumen raumlich festlegen und damit in Bezug auf ge-
sunde Wohnverhaltnisse wirksam die stadtebauliche Ordnung gewabhrleisten, stehen
einer quantitativen Uberschreitung der Obergrenze nach § 17 BauNVO keine
nachteiligen Auswirkungen entgegen.
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Fir die im Quartier geplanten Tiefgaragen wird eine Uberschreitung der GRZ bis 0,9
zugelassen. Der Bau einer Tiefgarage tragt erheblich zur Verbesserung des Wohn-
umfeldes bei, da die Grundstucksflachen nicht fur Stellplatze Uberbaut oder befestigt,
sondern als begrunte Freiflachen attraktiv gestaltet werden konnen. Da dadurch die
betreffenden Baufelder in groRerem Umfang unterbaut werden muissen, ist eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl fir die Anrechnung von Anlagen
nach § 19 (4) 1 Nr. 1-3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 im Bebauungsplan zulas-

sig.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Aus Griinden des Uberflutungsschutzes bei Regenereignissen, welche das Bemes-
sungsereignis der Regenentwasserung ubersteigen (Ruckstaugefahr), muss die Erd-
geschossfullbodenhohe EFH (Fertigfullbodenhohe) mindestens 0,15 m Uber dem
jeweilig angegebenen Bezugspunkt liegen (siehe auch Textliche Festsetzungen un-
ter C Hinweise Ziff. 4).

Die EFH darf maximal 0,35 m bzw. bei Tiefgaragenfestsetzung 0,5 m Uber dem Be-
zugspunkt liegen. Hiermit wird sichergestellt, dass die Gebaude sich harmonisch
dem zukunftigen Verlauf der ErschlieBungsraume zuordnen und sich in die Gelande-
situation einfugen. Ebenso werden Uberhohe Sockelausbildungen entlang der Stra-
Ren vermieden, um Uberschaubare und moglichst barrierefreie Hauszugangsberei-
che zu erhalten.

Fir ein einzelnes Hauptgebaude auf dem Grundstiuck bedeutet dies, dass der Be-
zugspunkt immer der hochste Punkt der Ausbauhohe der jeweils angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsflache (Stralle/ Gehweg) entlang der Grundsticksgrenze ist, die
durch die jeweiligen seitlichen Grundstlcksgrenzen begrenzt wird, sprich also die
dem Hauptgebaude vorgelagert ist (siehe Abbildung 1).

Werden Gebaude auf einem Grundstick aneinander gebaut oder werden zwei oder
mehr Gebaude auf einem Grundstuck errichtet, so ist jeweils fur jedes einzelne Ge-
baude ein eigener Bezugspunkt fur die jeweilige EFH zu ermitteln. Der Bezugspunkt
fur die EFH ist hierbei jeweils der hochste Punkt der Ausbauhdhe der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache (Stralle/ Gehweg) entlang der Grundstlcksgrenze zwi-
schen den Gebaudekanten bzw. zwischen Gebaudekante und Grundsticksgrenze,
die dem Gebaude vorgelagert ist (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 1 Abbildung 2

Hohe der baulichen Anlagen und Zahl der Vollgeschosse, Geschossflache

FUr das Plangebiet werden entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und zur
Sicherung der gewunschten stadtebaulichen Raumbildung unterschiedliche Gebau-
dehohen sowie die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die Differenzierung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse sowie der Gebaudeho-
hen zwischen den einzelnen Baufeldern entlang der Ortenberger Stral’e und Fes-
senbacher Strafl’e und den inneren Baufeldern entspricht der unterschiedlichen Mal3-
stablichkeit der stadtebaulichen Raume sowie der dort vorgesehenen Gebaudetypo-
logien. Es erfolgt eine Abstufung vom Stadt- zum Landschaftsraum durch eine abfal-
lende Hohenstaffelung Richtung Landschaftsschutzgebiet (von 4 bzw. 3 Geschossen
zu moglichen 2 Geschossen). Entlang der Zentralen Grunflache mit Riesbachle (G1)
ist eine Mischung aus Geschosswohnungsbau und Hausgruppen vorgesehen. Rich-
tung Landschaftsschutzgebiet geht diese Bebauung in eine Einzel- und Doppelhaus-
bebauung Uber.

Die hohere Geschossigkeit entlang der aul3eren ErschlieBungsstralen (Ortenberger
und Fessenbacher Stral3e) bildet eine stadtebauliche Raumkante zu diesen und fasst
somit den Stralenraum. Durch diese Raumbildung werden gleichzeitig positive Ef-
fekte eines Schallschutzes zum anschlieBenden Wohngebiet gegenuber den Haupt-
erschlieBungsstrallen erzielt.

Es wird eine Gebaudehohe fur Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher festgesetzt.
Innerhalb dieser Hohe ist es moglich, die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschos-
se mit ausreichenden Geschosshohen zu realisieren.

Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe ist nur mit Anlagen zur Nutzung
der Sonnen- und Windenergie, Kamine und anderen haustechnisch bedingten Auf-
bauten zulassig. Mit diesen Beschrankungen sollen auffallige Dachaufbauten ver-
mieden werden, die ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild beeintrachti-
gen, Nachbargebaude verschatten oder deren Aussicht einschranken.

Die Zulassigkeit eines Dachgeschosses (D) in den WA 1.1, WA 5 und WA 3, welches
kein Vollgeschoss ist, resultiert aus der Ermoglichung einer stadtebaulichen Vielfalt
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und adaquaten Ausnutzung der Gebaude unter Beibehalt der Hohenabstufung zum
Landschaftsschutzgebiet sowie in Verbindung mit der Vertraglichkeit der angrenzen-
den Bebauung.

Gerade im WA 1.1, entlang der Fessenbacher Stralle, sind die zwingend 3—
geschossigen Baukorper durch eingeschossige Zwischenbauten unterbrochen. Dies
und das in der Lage fixierte zusatzliche Dachgeschoss D |I6sen die moglichen Win-
kelbauten in Bezug auf ein geschlossenes wandartiges Erscheinungsbild gegenuber
der angrenzenden Nachbarschaft auf und bilden trotzdem eine adaquate Raumkante
zur Fessenbacher Stral3e aus.

Hochst zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten in den Baufeldern WA 3 und WA 4 er-
folgt vor dem Ziel, das Plangebiet in Ubereinstimmung mit den angrenzenden Sied-
lungsstrukturen und der Lage am Siedlungsrand im Ubergang zur freien Landschaft
mit einer vertraglichen Dichte und vertraglichen Erschliefungsfolgen (Verkehrsauf-
kommen/ Anzahl von Stellplatzen) zu entwickeln.

Baulinien, Baugrenzen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baulinien und Bau-
grenzen bildet im gesamten Geltungsbereich die Grundflachen der nach dem stadte-
baulichen Konzept geplanten Gebaude ab ("Baufenster"). Die Festsetzung von Bau-
linien entlang der Ortenberger und Fessenbacher StralRe soll zusammen mit der
Festsetzung der z. T. geschlossenen Bauweise die raumliche Fassung des Stral3en-
raums sichern und vereinheitlichen. Ebenfalls soll mit der Festsetzug der Baulinien
entlang der Nord-Sud verlaufenden Wohnstrallen der jeweilige Strallenraum gesi-
chert und vereinheitlicht werden. Mit den Baulinien wird somit der ausdifferenzierte
stadtebauliche Entwurf an den pragenden Raumkanten entlang der Haupterschlie-
Rung planungsrechtlich gesichert. Stadtebaulich-gestalterisches Ziel ist es, an den
wichtigen offentlichen StraRenraumen den Fassaden eine einheitliche Vorgabe zu
geben, die den individuellen Fassadenbildern eine gemeinsame gestalterische Ord-
nung gibt.

In den Ubrigen Bereichen soll die Festsetzung von Baugrenzen einen ausreichend
grolRen Gestaltungsspielraum fur Neubauten geben, andererseits die nicht zu be-
bauenden Grundstucksflachen klar definieren.

Es werden entsprechend § 23 (2) Satz 2 bzw. § 23 (3) Satz 2 BauNVO Vorgaben zu
Uberschreitungen der Baulinien/ Baugrenzen gegeben. Diese geringfligigen Uber-
schreitungen sind zulassig, um den funktionalen Anforderungen der Bewohner an ihr
Haus Rechnung zu tragen, ohne die vorgegebene stadtebauliche Einheit zu gefahr-
den.

Mit der Beschrankung der Lage des zusatzlich moglichen Dachgeschosses durch
Baugrenzen im WA 1.1 wird das Dachgeschoss in seiner Lage begrenzt. Ziel ist, das
Bauvolumen des zulassigen Dachgeschosses in der Lage raumlich zu ordnen und so
den entstehenden Gebaudeumriss (Gebaudehohe und —lange) festzulegen. In Ver-
bindung mit dem zu erstellenden Rucksprung (siehe hier Begrundung unter Ziffer
8.1) wird das Geschoss erkennbar abgesetzt. Durch die Sicherung 3-geschossiger
Gebaudeteile wird eine Hohenstaffelung erreicht, die entlang der Fessenbarer Strale
einen gegliederten Baugebietsrand entstehen lasst.
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Die festgesetzten Baulinien in den Baufeldern WA1.1 der Planzeichnung gelten nur
fur die Geschosse I-lll. Damit ist die gewunschte stadtebauliche Ordnung durch die
Hauptbaukorper ausreichend gesichert.

Das Dachgeschoss wird uber Baugrenzen raumlich ordnend festgelegt. Hierbei gel-
ten Baugrenzen in gleicher Lage der Baulinie soweit keine weitere Baugrenze fur das
Dachgeschoss festgesetzt ist. Die Baugrenzen, die sich ausschlieBlich auf das
Dachgeschoss beziehen, sichern die gewunschte Hohenstaffelung der Gebaude bei
Sicherung 3-geschossiger Gebaudeteile aullerhalb dieser Baugrenzen. Damit ist die
Hohenstaffelung bereits im Plan verlasslich festgesetzt.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Nebenanlagen

Mit der Beschrankung von Nebenanlagen in den Vorzonen/ Vorgarten an den offent-
lichen Verkehrs- und Grunflachen werden diese nicht iberbaubaren Grundstucksfla-
chen von einer intensiveren Uberbauung bewusst freigehalten. Ziel ist es, an den
Vorzonen der Gebaude die Anzahl untergeordneter Gebaude und Anlagen gegen-
Uber den offentlichen Raumen zur Sicherung der stadtraumlichen Qualitaten zu be-
grenzen, um ein qualitatvolles Gesamterscheinungsbild der Strallenraume zu erhal-
ten. Diese Differenzierung der zulassigen Nebenanlagen in den Vorzonen begrindet
sich aus dem stadtebaulichen Gesamtkonzept. Hierbei werden jeweils die Vorzonen
nach ihrer Funktion bzw. AuRenwirkung im Quartier differenziert und unterschieden.
So sind, aul3er nicht Uberdachten Fahrradabstellanlagen, Nebenanlagen entlang der
Ortenberger wie Fessenbacher Strale in den Vorzonen ausgeschlossen, um ein ein-
heitliches Gesamterscheinungsbild nach aul3en hin zu erreichen. Ebenfalls sind Ne-
benanlagen entlang der offentlichen Verkehrsflachen zur Zentralen Gruanflache mit
Riesbachle G1 reglementiert, da diese optisch zu der freiraumlichen Einheit der
Grunflache hinzu zahlen und Nebenanlagen das Erscheinungsbild storen. Die weite-
ren Differenzierungen ergeben sich aus den oben genannten Griunden der Sicherung
eines qualitatvollen Gesamterscheinungsbildes der Strallenraume.

Nebenanlagen sind aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache und Vorzonen je
Baugrundstuck in ihrer GroRe und Anzahl begrenzt, um zu verhindern, dass zu stark
pragende bauliche Nutzungen innerhalb der Grundstucksfreiflachen entstehen, wel-
che die Durchlassigkeit und durchgangige Begrunung der Grundsticke verhindern.

Gemeinschaftsanlagen Privater Kinderspielplatz GKiSp

In den Baufeldern entlang der Fessenbacher Stral’e sind gemeinschaftliche private
Spielplatzflachen festgesetzt, die unmittelbar an den festgesetzten 6ffentlichen Ful3-
weg angrenzen bzw. im Ostlichsten Baufeld an die offentliche Grunflache. Hier sind
die kunftigen, bauordnungsrechtlich notwendigen Spielflachen fur die neue Bebau-
ung als Gemeinschaftsflachen entsprechend der kunftigen Anzahl der Wohnungen
anzulegen. Die raumliche Verortung und Konzentration der Spielflachen ermdglicht
eine grolere Gestaltungsvielfalt und dient der Gliederung und Strukturierung der
Wohnhofe. Mit der raumlichen Verortung und Konzentration der Spielflachen soll der
Innenhof der jeweiligen Baufelder WA 1.1 und WA 1.2 einheitlich gestaltet werden
und eine Zuganglichkeit vom Wohnhof in die Zentrale Grunflache gewahrleistet wer-
den. Einem ,Zerstuckeln® der Hofflache wird entgegengewirkt.

Es soll die gemeinschaftliche Nutzung des Wohnhofes gefordert werden sowie die
Moglichkeit zum Aufbau sozialer Kontakte innerhalb des Wohnblockes anregen, in
dem hier weiterer Raum fur zum Beispiel Treffpunkte, weitere Aufenthaltsflachen fur
die Bewohner geschaffen werden kdnnen.
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Bauweise

Entsprechend der angestrebten stadtebaulichen Konzeption wird entlang der Fes-
senbacher Stralde wie nordlich der Ortenberger Stralde eine geschlossene Bauweise
festgesetzt, um die raumliche Fassung des StralRenraums zu sichern und zu verein-
heitlichen. Ebenso schitzt die geschlossene Bebauung der aul3eren Erschliefungs-
stral3en die inneren Bereiche vor den Schallimmissionen (Strallenverkehr).

Im Ubrigen Geltungsbereich wird entsprechend der angestrebten stadtebaulichen
Konzeption die offene Bauweise bzw. abweichende Bauweise von der offenen Bau-
weise festgesetzt. So sind im WA 2.2 die Gebaudelangen auf maximal 30 m be-
grenzt (Bauweise a), um Mehrfamilienhauser und Hausgruppen besser in benachbar-
te Einfamilienhaus-Bebauungen einzufugen, aber trotzdem noch eine Raumkante zur
Zentralen Grunflache G1 zu erreichen.

Im WA 3 und WA 4 werden explizit mit der Festsetzung ,Einzelhaus und Doppel-
haus® nur Bauformen zugelassen, die der stadtebaulichen Zielformulierung einer we-
niger dichten Randbebauung Richtung Landschaftsschutzgebiet nachkommen.

7.3 Stellplatze, Garagen und Carports
Bereiche mit Tiefgaragen

Im Bereich des Geschossbaus bzw. der Festsetzungen mit Tiefgaragen sind auf-
grund der zulassigen baulichen Dichte die nicht Uberbaubaren Flachen von Stellplat-
zen, Garagen und Carports freizuhalten. Die Stellplatze sind in Tiefgaragen unterzu-
bringen, um die Innenbereiche der Baufelder als wohnungsnahen Freiraum nutzen
zu konnen.

Bereiche ohne Festsetzungen zu Tiefgaragen

Um das Ortsbild angrenzend an den offentlichen Stral3enraum nicht durch in die Vor-
gartenzone hineinragende Stellplatzbauten sowie offene Stellplatze zu stéren, wer-
den diese nur hinter der Stralenflucht der Baufenster bzw. auf den dafur festgesetz-
ten Flachen zugelassen. Hierbei sind nur "halboffene” Carports oder die definierten
oberirdischen Garagenbauten zulassig.

Mit der Festsetzung zu den oberirdischen Garagen wird das Ziel einer Transparenz,
Durchlassigkeit und Offenheit im Quartier verfolgt. Die Bebauung soll als bauliche
Einheit wahrgenommen und errichtet werden, um eine Aneinanderreihung von frei-
stehenden oder mit dem Nachbargrundstick zusammen gebauten baulichen Anla-
gen zu verhindern. Ein ,Zusammenwachsen“ der Wohngebaude wird dadurch unter-
bunden und eine Offenheit im Quartier gewahrleistet.

Um die Versiegelung durch private ErschlieBungen zudem moglichst gering zu halten
(Minimierungsaspekt), wird die Festsetzung getroffen, die befestigten Flachen was-
serdurchlassig herzustellen.

7.4 Verkehrsflachen

Das in der ErschlieBungsplanung erarbeitete Erschlieungssystem mit seiner Festle-
gung in HaupterschlieRung, verkehrsberuhigte Bereiche als Mischverkehrsflachen bis
zu FulBwegen wird als festgesetzte Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert. Die
Aufteilung der Verkehrsflachen im Bebauungsplan ist Richtlinie fur die Ausfuhrung.

Die Ortenberger und Fessenbacher Stralde werden als Straldenverkehrsflachen gesi-
chert sowie auch der Kafersberger Weg in Form eines Verkehrsberuhigten Bereiches
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als wichtige Wegeverbindung zum Nachbarort Ortenberg mit seinem Ortsteil Kafers-
berg.

Private Anliegerstralle

Zur Erschlieung der privaten Grundstticke entlang der Ortenberger Stral3e wird eine
parallel zu ihr verlaufende private Anliegerstralle festgesetzt, da ein direkter An-
schluss bzw. eine direkte Zufahrt Uber die Ortenberger Stral3e verkehrsrechtlich nicht
moglich ist. Die Anliegerstral’e dient ausschlieBlich der ErschlieBung der dort an-
grenzenden Mischgebietsbebauung durch dessen Anlieger, deren Besucher sowie
der notwendigen Nutzung durch zustandige Ver- und Entsorger.

Flache fur eine Mobilititsstation

Die Stadt Offenburg ist Modellstadt fur Elektromobilitat im Rahmen der Landesinitiati-
ve Elektromobilitat Baden-Wurttemberg. Im Zuge des Mobilitatsmanagements der
Stadt Offenburg wird zur weiteren Umsetzung im Bereich der E-Mobilitat fur den Auf-
bau des Netzes von Mobilitatsstationen in Offenburg und Umgebung auf der Flache
M eine Mobilitatsstation festgesetzt.

Bereiche mit Ein- und Ausfahrten fiir Tiefgaragen

Stadtebauliches und verkehrsplanerisches Ziel ist es die zulassigen Tiefgaragenzu-
fahrten der einzelnen Grundstucke jeweils entlang einer Stral3enseite — vorzuglich
nordlich der Grundstucke zu bundeln, um ein einheitliches Stral3enbild sicherzustel-
len und Zufahrten in Gartenbereichen zu vermeiden. Von den festgesetzten Zu-
fahrtsbereichen entlang der Fessenbacher Stralle kann abgewichen werden, wenn
der ErschlieBungsplanung sowie Strallengestaltung nichts entgegensteht und die
Verkehrssicherheit nicht gefahrdet wird.

Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen

Durch eine Begrenzung der Anzahl der Zufahrten in die Grundsticke und die Regle-
mentierung der Zufahrtsbreite soll einem Ubermafligen Unterbrechen bzw. Zerstuc-
keln der Vorgartenzonen entgegengewirkt werden. Die Durchgangigkeit und Durch-
grunung der Vorzonen/ Vorgarten soll nicht durch uberbreite Zufahrten verloren ge-
hen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Stadtebauliches und verkehrsplanerisches Ziel ist es den Verkehr mit seinen Zufahr-
ten im Quartier zu ordnen. Aus Verkehrssicherheitsgrinden wird ein direktes Zufah-
ren der an der privaten Anliegerstralle festgesetzten Stellplatze entlang der Orten-
berger Stral’e unterbunden. Ein Zufahren dieser Stellplatze Uber die Ortenberger
StralRe wurde den Verkehrsfluss negativ beeinflussen. Ebenso erfolgt diese Festset-
zung unter dem Aspekt die Stadteingangsstral’e nicht durch zahlreiche Zufahrten zu
unterbrechen, um ein durchgangiges StraRenbild mit regelmaligen Baumpflanzun-
gen zu erreichen.

Die Zufahrtsverbote im Bereich der Wohnhofe (Planstra3en N) sollen die Stidgarten
angrenzend an den FulBweg von Zufahrten frei halten. Dies ermoglicht bzw. unter-
stutzt eine raumliche Fassung des Wohnhofes mit durchgangigen Einfriedungen.
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7.5 Flachen, die von Bebauung frei zuhalten sind — Sichtfelder

Im Einmdndungsbereich der Planstralen N (siehe Planeintrag) ist jeweils ein freizu-
haltendes Sichtfeld zu bertcksichtigen, um eine ausreichende Ubersichtlichkeit im
Kreuzungsbereich bzw. beim Einbiegen in den Strallenraum zu gewahrleisten.

7.6 Flachen fir Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der Versorgung mit elektrischer Energie mussen innerhalb des Plan-
gebietes Trafostationen erstellt werden. Hierfur sind Flachen ausgewiesen.

7.7 Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden unterschiedliche Leitungsrechte
sowie Geh- und Fahrrechte festgesetzt.

Zur Sicherung des bestehenden Mischwasserkanals im Norden des Geltungsberei-
ches wird ein Leitungsrecht L 1 zugunsten des zustandigen Ver- und Entsorgungs-
tragers festgesetzt.

Zur Sicherung der Ableitung des Oberflachenwassers der offentlichen Verkehrsfla-
chen im sudlichen Teilbereich des Plangebietes wird ein Leitungsrecht L 2 — Notwas-
serweg auf einem privaten Grundstuck festgesetzt. Zur schadlosen Ableitung des
Oberflachenwassers wird ein durchgangiges Gefalle fur den Notwasserweg vom
Wendehammer der Planstralde A bis zur Ortenberger Stral3e notwendig. Dabei liegt
die vorgesehene Mulde zur Ableitung des Wassers aufgrund der bestehenden Ho6-
henverhaltnisse im Bereich des sudlichen Plangebietes und der angrenzenden Be-
bauung oberhalb der angrenzenden Privatgrundsticke. Aus diesem Grund muss der
schadlose Abfluss im Bereich des Notwasserweges durch Gelandemodellierung, ei-
ne Mauer an der Grundstlicksgrenze o. A. garantiert werden. Mit der Flache L 2 wird
ebenfalls ein Leitungsrecht fur die Verlegung eines Regenwasserkanals zugunsten
des zustandigen Ver- und Entsorgungstragers festgesetzt.

Zur Sicherung der Ableitung des Oberflachenwassers des privaten Grundstlckes
wird ein Leitungsrecht L 3 zugunsten des Angrenzers festgesetzt.

Das bereits bestehende Geh- und Fahrrecht GF fur die angrenzenden landwirtschaft-
lich genutzten Flachen wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen und
festgesetzt.

Um die ErschlieBung der privaten Grundstucke zu sichern, werden die Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte GFL1 und GFL2 zugunsten der Anlieger und deren Besucher
sowie fur den zustandigen Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

7.8 Grunflachen

Die Festsetzung von Grunflachen dient vorrangig der freiraumplanerischen Gliede-
rung und Durchgrinung des Plangebietes sowie der Sicherstellung der Erholungs-
funktion. Die als ,Zentrale Grunflache mit Riesbachle G1“ ausgewiesene Grunflache
dient dem Aufenthalt von Kindern und Erwachsenen sowie gleichzeitig der Ableitung
des Oberflachenwassers des nordlichen Baugebietes. Das Oberflachenwasser wird
hierbei in das in die Grunflache integrierte Riesbachle geleitet. Es sind aufgrund der
Verlegung des Baches in die Grunflache und somit der eher beengten Verhaltnisse
keine gesonderten Spielangebote auf diesen Flachen vorgesehen. Diese spezielle
Funktion hat die Grunflache im Ostlichen Anschluss an diese Grunanlage. Unter der
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Zweckbestimmung ,Spielplatz” sollen hier Spielmoglichkeiten geschaffen werden, die
an den Bedurfnissen von Kindern und Jugendlichen ausgerichtet sind.

Die Grunflache G1 dient zusatzlich dem naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingrif-
fe durch die Bebauung.

7.9 Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Pflanzbindungen

Die Festsetzungen zu Pflanzbindungen und -geboten dienen der Minimierung und
dem Ausgleich von Eingriffswirkungen in die Schutzgiter Boden, Wasser, Ar-
ten/Biotope, Klima/Luft und Landschaftsbild/Erholung. Sie dienen zusatzlich der
grunordnerischen Gliederung und einer qualitatvollen Gestaltung der Stral3en- sowie
Grunraume im Quartier.

Den Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Liste von Baum- und Straucharten
beigeflugt, die hinsichtlich der Artenauswahl eine empfehlende Funktion hat. Festge-
setzt sind dagegen die genannten Mindestqualitaten und -grofen.

7.10 MaBnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Geltungsbereich
des Bebauungsplans

Sudlicher Ausgleichskorridor A 1

Der langs des gesamten sud-Ostlichen Randes ausgewiesene Ausgleichskorridor A 1
dient dem Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft. Dartber hinaus nimmt er
artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen auf.

Bedingt durch die Lage des Baugebietes Seitenpfaden, bestehen gerade im Uber-
gang zur freien Landschaft mit dem direkt angrenzenden Landschaftsschutzgebiet
vielfaltige Blickbeziehungen und Fernwirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild.
Die Festsetzung sichert, dass das Plangebiet einen eingegrunten Ortsrand erhalt.
Gleichzeitig wird hier ein Abstandstreifen zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nut-
zung geschaffen, der dem Schutz der Baugrundstucke vor Spritzmittelabdrift dient..
Entsprechend dem Entwasserungskonzept wird in diese Grunflache ein neuer, natur-
lich gestalteter Entwasserungsgraben integriert. Der Graben nimmt neben dem Re-
genwasser aus dem Baugebiet auch das Wasser aus den sudlich liegenden Grunfla-
chen auf und dient der verzogerten Ableitung des Niederschlags. Die weitere Ablei-
tung des Oberflachenwassers erfolgt Uber den Regenwasserkanal in der Stral3e "An
der Hohlgasse" in Richtung Sudring.

Die innerhalb des sudlichen Korridors anzulegenden AusgleichsmalRnahmen fur den
Artenschutz (fur Zauneidechsen und Végel) sind zeitlich vorgezogen herzustellen.
Dies bedeutet, dass die Funktionalitat vor Beginn des Eingriffs nachgewiesen werden
muss. Wegen der kurzen Entwicklungszeit zwischen Biotopneuanlage und Eingriff
wird ein Flachenzuschlag von 50% erforderlich, um die okologische Funktionsfahig-
keit der AusgleichsmalRnahme zu gewahrleisten. Dieser ist in der Eingriffs-/ Aus-
gleichsermittiung im Umweltbericht berlcksichtigt.

Extensive Dachbegriinung

Die extensive Begrunung von Dachflachen ist ein weiterer wichtiger Baustein im
Ausgleichskonzept. Die MalRnahme schafft Ersatzstandorte fur den Eingriff in die
verschiedenen Biotoptypen, tragt zur Verbesserung des Stadtklimas bei und fuhrt zu
einem verzogerten Abfluss der Niederschlagsmengen aus dem Plangebiet. Da die
Regenruckhaltebecken nur auRerhalb des Plangebietes liegen kdonnen, ist dies auch
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ein Beitrag, die notwendigen MalRnahmen und Veranderungen dafur im Auf3enbe-
reich zu begrenzen. Die Kombination von extensiver Dachbegriunung und Photovol-
taikanlagen ist technisch moglich und bietet Synergieeffekte, wenn die Kombination
von vorneherein so vorgesehen wird. Wichtig ist die Aufstanderung der Anlage in
Kombination mit der Verwendung niedrigwlchsiger Extensiv-Vegetation. Auf einem
Grundach ist der Wirkungsgrad eines Photovoltaikmoduls dadurch, dass es kuhler
bleibt, hoher, als auf einem herkdmmlichen Dach.

7.11 MaBnahmen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans (externe AusgleichsmaBnahmen)

Die aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans herzustellende Aus-
gleichsmalRnahme auf Flst. Nr. 836 (Gemarkung Zunsweier) dient dem Ausgleich fur
Eingriffe in Natur und Landschaft, wobei nur eine Teilflache des insgesamt groReren
Grundstucks in Anspruch genommen wird.

Die aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans herzustellende Mal3inah-
me auf Flst. Nr. 4863 (Gemarkung Offenburg) dient dem artenschutzrechtlichen Aus-
gleich. Hier wird eine bereits bestehende Obstwiese fur Vogel optimiert, indem die
Pflege extensiviert wird und im Randbereich zusatzliche Bepflanzungen vorgenom-
men werden.

Die aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans neu herzustellenden
Hochwasserrickhaltebecken dienen zusatzlich dem Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft. Daruber hinaus nehmen sie Malinahmen auf, die dem artenschutz-
rechtlichen Ausgleich fur Vogel dienen.

7.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Larmpegelbereiche:

Das Plangebiet ist gegen den Verkehrslarm der Ortenberger Stral’e sowie der Fes-
senbacher Stral’e ausreichend gegen Schallimmissionen zu schutzen; hierfur ist ein
passiver Larmschutz notwendig, um die Anforderungen an gesundes Wohnen zu
ermoglichen bzw. zu erfullen. Die einzelnen Larmpegelbereiche sind im Planteil ein-
getragen.

Auszug aus dem Gutachten:

» Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 in den Bereichen an
der Ortenberger und Fessenbacher Stral3e (berschritten. Deshalb sollten dort Larm-
schutzmalBnahmen vorgesehen werden. Im Inneren des Plangebiets sind durch die
Abschirmung der umgebenden Bebauung geringere Immissionen zu erwarten, die
unterhalb der Orientierungswerte liegen.

Fiir die duBeren Bereiche des Plangebiets sind Ldrmschutzmallnahmen an den be-
troffenen Gebauden mit schutzbed!lirftigen Nutzungen zu treffen. Dies geschieht vor
allem Uber die Festsetzung von Larmpegelbereichen, die Vorgaben zur Schalldam-
mung an den geplanten Geb&uden definieren. ...“

» Ab Larmpegelbereich Il ist in Schlafrdumen, Kinderzimmern oder vergleichbaren
Ré&umen der Einsatz von Schallddamm-Liftern zu empfehlen, die einen Luftaustausch
auch bei geschlossenen Fenstern ermdéglichen, so dass die Schalldémmung nicht
durch gedffnete Fenster beeintréchtigt wird.
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Bei Neubauten ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein detaillierter
Nachweis liber die erforderliche Schallddmmung der AuBenbauteile erforderlich.

Bei Neubauten ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein detaillierter
Nachweis Uber die erforderliche Schallddmmung der AuBenbauteile erforderlich. ...*

Larmpegelbereich MaRgeblicher Resultierendes Schalldamm-MaR
AuBenlarm in dB(A)
in dB(A) Aufenthaltsraum in Blirordaume und
Wohnungen ahnliches
| bis 55 30
Il 56 — 60 30 30
1} 61—-65 35 30
v 66 — 70 40 35

Larmpegelbereiche und das resultierende Schallddmm-Maf nach DIN 4109

Es wird auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros FICHTNER Water
& Transportation GmbH von Ende Februar 2012 verwiesen. Dieses kann bei der
Stadt Offenburg eingesehen werden.

8. Ortliche Bauvorschriften

8.1 AuRere Gestaltung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur aulleren Gestaltung dienen
vorrangig einer gestalterischen Qualitatssicherung fur die Baulichkeiten innerhalb
des Plangebiets sowie umweltschutzenden Belangen.

Dachgestaltung

Mit der textlichen Festsetzung zu den Dachformen wird bestimmt, dass die Dacher
als Flachdacher oder flach geneigte Dacher zu errichten sind. Damit wird sicherge-
stellt, dass ein einheitliches und homogenes Bild in der Dachlandschaft erreicht wird.
Ebenso wird sichergestellt, dass die Dacher entsprechend als Kompensationsmal3-
nahme fur die umfangreichen Eingriffe in Natur und Landschaft begrunt werden kon-
nen.

Die Reglementierung von zulassigen Dachgeschossen im WA 1.1, WA 3 und WA §
dient vor allem der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes der Hohenstaffelung
innerhalb des Quartiers zum Landschaftsraum hin. Ebenfalls wird unter der Bertck-
sichtigung der Wirtschaftlichkeit und des schonenden Umgangs mit Natur und Boden
hier ein weiteres Geschoss zugelassen. Dabei ist das Dachgeschoss, als Nicht-
Vollgeschoss, erkennbar an mindestens einer Seite und um mindestens 2,0 m ge-
genuber dem darunter liegendem Geschoss abzusetzen. Ziel ist das hier zulassige
Dachgeschoss in seiner Masse auf dem Dach zu ,bundeln®, zu verorten und durch
den mindestens festgesetzten Rucksprung erkennbar abzusetzen. Die Geste des
Rucksprunges bzw. der Staffelung des Dachgeschosses gliedert den Baukorper und
sichert, dass Hauptbaukorper und Dachgeschoss gestalterisch ablesbar bleiben.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten, Dachuberstanden und zur Fassadengestal-
tung sorgen fur einen einheitlichen Gestaltrahmen und dienen vor allem dazu, ein
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Mindestmald an Einheit in der Vielfalt der individuellen Architekturvorstellungen fur
das Plangebiet zu erreichen.

Mit Beschrankung von Dachaufbauten soll ein einheitliches stadtebauliches Erschei-
nungsbild betreffend der Dachlandschaft erreicht werden. Es soll vermieden werden,
dass zu massive und hohe Dachaufbauten Nachbargebdude verschatten oder die
Aussicht einschranken.

Die Tiefenbegrenzung von Dachuberstanden dient dem Ziel einen moglichst zurtck-
haltenden Anschluss der Fassaden zu erhalten.

Der Ausschluss unbeschichteter Metallverkleidungen als Dacheindeckung dient dem
Gewasser- und Bodenschutz, durch die getrennte Regenwasserableitung lagern sich
abgeschwemmte Metalle unmittelbar in der Umwelt an.

Fassadengestaltung

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen im Stadt- und Landschaftsbild werden
lichtreflektierende Materialien aufer Glas und Materialien die der Nutzung der Son-
nenenergie dienen fur Fassaden ausgeschlossen. Hierbei gilt es vor allem starke
Blendungseffekte durch Lichtreflektionen gegenuber der Nachbarbarschaft zu ver-
meiden.

Um ein einheitliches Gesamtbild des Quartiers und somit eine durchgangige stadte-
bauliche Gestaltungsqualitat vor allem bezuglich eines charakteristischen Stralenbil-
des zu erreichen, werden Vordacher in ihrer GrolRe beschrankt. Sie sollen sich dem
Gebaude unterordnen. Somit werden klare, offene und unverbaute Vorbereiche er-
reicht.

Gestaltung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen

Die gestalterischen Vorgaben zu Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen wurden
getroffen, um insbesondere den Ubergangsbereichen zwischen privatem Grundstick
und offentlichem Raum eine baulich-gestalterische Qualitat zu geben.

Tiefgaragen sind mit mindestens 0,5 m Erduberdeckung auszufuhren, um eine inten-
sive Durchgrinung der Wohnhofe zu gewahrleisten. Um die Einfahrtbereiche von
Tiefgaragen zwischen zwei Gebauden vor Umwelteinwirkungen (z.B. Regen) zu
schiitzen, ist eine Uberdachung dieser Zufahrten zuldssig. Ein SchlieBen der Au-
Renwande ist nicht zulassig, um eine Durchlassigkeit und Transparenz im Quartier zu
erhalten sowie eine klare Trennung zwischen Gebaude und Nebenanlage zu errei-
chen. Tiefgaragenzufahrten sind vor Uberflutungsgefahr durch Regenereignisse,
welche das Bemessungsereignis der Regenentwasserung Ubersteigen (Ruckstauge-
fahr) zu schutzen. Dies kann zum Beispiel durch Schwellen erreicht werden.

Uberdachte Stellplatze/ Carports sollen in ihrem Erscheinungsbild gegentiber den
Gebauden gestalterisch stark zurlcktreten. Sie sind daher in einer eher offenen, fili-
granen Bauweise herzustellen, um eine Durchlassigkeit und Transparenz innerhalb
des Quartiers zu gewahrleisten.

Die vorgeschriebene Wasserdurchlassigkeit bei Flachenbefestigungen dient dem
Boden- und Umweltschutz.

Bei Carports und Nebenanlagen sind Wandbekleidungen aus nicht glanzenden, nicht
reflektierenden Materialien zu verwenden, um diese Bauten nicht in ihrem Erschei-
nungsbild hervorzuheben und gestalterisch unterzuordnen. Geeignete Materialien
konnen zum Beispiel Holz und Holzwerkstoffplatten, zementgebundene, wasserfeste

22



Bauplatten, farbig beschichtete, bzw. sandgestrahlte Glaser, feuerverzinkte Metalle,
Stein und Beton sein.

8.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Zur Umsetzung der Gestaltungsvorgaben aus dem stadtebaulichen Konzept werden
Anforderungen an die Gestaltung der Vorzonen, die Hohenlage der privaten Grund-
stucksflachen, die bauliche Gestaltung des Hohenunterschiedes und die Einfriedung
gestellt.

Die Malgabe zur Herstellung von privaten Erschlielungsflachen und Stellplatzen mit
wasserdurchlassigen Belagen und zur Gestaltung der privaten Grundflachen dient
der Minimierung der Versiegelung und damit der Verbesserung des Kleinklimas so-
wie der Umsetzung des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes.

Vorgarten/ Vorzonen

Vorzonen/ Vorgarten sind die Flachen der Baugrundstucke, die auf gesamter Grund-
stucksbreite zwischen der GebaudeaulRenkante (mit deren Flucht) und der offentli-
chen Verkehrsflache liegen. Bei Eckgrundsticken kann es zwei Vorgartenzonen ge-
ben. Bei Grundstucken, welche nordlich an eine 6ffentliche Verkehrsflache grenzen,
d.h. von Suden her erschlossen werden, kann die Vorgartenzone Teil der Gartenfla-
che sein.

Fir die Vorbereiche und Vorzonen im Anschluss und Ubergang an die 6ffentlichen
StralRenraume und Freiflachen werden differenzierte Gestaltungsvorgaben festge-
setzt, um ein einheitliches Gesamtbild des Quartiers und somit eine durchgangige
stadtebauliche Gestaltungsqualitat vor allem bezuglich eines charakteristischen
Strallenbildes zu erreichen. So gibt es Vorzonen mit starker Au3enwirkung z.B. ent-
lang der Ortenberger und Fessenbacher Stralle, welche entlang dieser Hauptver-
kehrsstral’en starker begrint werden sollen und einen ,,Grinen Rahmen® bilden. Bei
den Vorzonen um den Bereich der Zentralen Grinflache mit Riesbachle G1 wird
durch die einheitliche Gestaltung der 6ffentlichen Gehwege und privaten befestigten
Bereiche eine gestalterische qualitative Einheit des inneren ,Erholungsraumes® ge-
schaffen.

Einfriedungen

Die Festsetzungen der Einfriedungsart sollen ein zu starkes visuelles Abschotten der
Baugrundsticke gegenuber dem offentlichen Raum vermeiden. Es soll somit gestal-
terisch eine Offenheit und Transparenz sowie ein einheitliches Erscheinungsbild des
offentlichen Raumes innerhalb des Baugebietes gesichert werden. Aus diesem
Grund sind Einfriedungen zum o6ffentlichen Raum und zwischen Privatgrundsticken
in ihrer Zulassigkeit, Hohe, in ihrem Material sowie Transparenzgrad reglementiert.
Hierbei werden Einfriedungen gemal} der Differenzierung der Vorzonen/ Vorgarten-
bereiche im Quartier unterschiedlich festgesetzt.

Je nach Charakter der Vorzone im Anschluss und Ubergang an die offentlichen Stra-
Renraume und Freiflachen werden Einfriedungen zugelassen oder auch ausge-
schlossen. Das ausschlie3liche Zulassen von Hecken (alleinstehend oder in Zaune
integrierte Hecken) gegenuber 6ffentlichen ErschlieBungsflachen sowie offentlichen
Gruanflachen dient der Durchgrinung der Stralenrdume, vor allem auch in den Berei-
chen, wo keine Baumpflanzungen im Stral3enraum vorgesehen sind. Die Hohenbe-
grenzung dient dazu, innerhalb des Plangebietes abschottende und in ihrer Hohen-
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entwicklung insbesondere zum 6ffentlichen Raum hin negativ raumbildende Einfrie-
digungen zu vermeiden und eine visuelle Durchlassigkeit innerhalb des Plangebietes
zu gewabhrleisten.

Durch diese differenzierten Gestaltungsvorgaben wird ein einheitliches Gesamtbild
des Quartiers und somit eine durchgangige stadtebauliche Gestaltungsqualitat vor
allem bezuglich eines charakteristischen Stral3enbildes erreicht.

Stiutzmauern und Béschungen

Die Festsetzung zu Stutzmauern und Boschungen dient der Sicherung von visuell
besser einbindbaren Gestaltelementen im Rahmen der Ausfuhrung von Stitzmauern
und damit dem Schutzgut Siedlungsbild. Die Stutzmauern binden sich stadtebaulich
in das Quartier ein und dominieren dieses nicht.

Aufschittungen und Abgrabungen

Aufgrund der Bodensituation und der daraus resultierenden Uberflutungsmdéglichkeit
bei Regenereignissen darf die Gelandehohe nicht unterhalb der Erschliellungsflache
liegen. Um ebenso ein ,Freigraben® von Kellergeschossen zu verhindern, sind Ab-
grabungen im Plangebiet unzulassig.

Die Reglementierung fur Aufschuttungen in den Vorzonen bei Tiefgaragen-
grundstiicken ermdglicht einen harmonischen, flieBenden Ubergang dieser baulichen
Anlagen in den Gartenbereich.

Mit den MalRnahmen soll insgesamt ein einheitliches zusammenhangendes Strallen-
bild sowie ein harmonischer Ubergang des Baugebietes zur offenen Landschaft er-
reicht werden.

8.3 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen haben das Ziel, Werbeanlagen bezuglich
Standort, Grof3e und Farbe in die Gestaltung des Umfelds zu integrieren und sie vi-
suell nicht dominant wirken zu lassen, jedoch eine Werbemoglichkeit generell zu er-
offnen. Insofern werden Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zugelassen, in
ihrer GrolRe beschrankt und bei Zustandekommen mehrerer Werbeanlagen an Ge-
bauden die MalRgabe eines einheitlichen Gestaltungskonzepts verfolgt.

Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegenuber der Nachbarschaft zu
minimieren werden dynamische Werbeanlagen ausgeschlossen.

8.4 Abstandsflachen

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes eines kompakteren geschlossen
Mischgebietes zu den verkehrsreichen ErschlieBungsstrallen sowie zur Raumbildung
zum geplanten Quartiersplatz westlich der Zentralen Grunflache mit Riesbachle, wird
die notwendige Abstandsflache statt 0,4 auf zulassige 0,3 der Wandhohe im Sinne §
5 LBO festgesetzt. Dies erfolgt ebenso vor dem Hintergrund, eine Uberschneidung
von Abstandsflachen mit Nachbargrundsticken zu vermeiden.

8.5 Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser

Das Baugebiet wird in einem modifizierten Trennsystem zur Ableitung des Regen-
wassers entwassert. Die Regenwasserentwasserung soll weitgehend oberflachig
erfolgen. Hierzu werden gepflasterte Entwasserungsrinnen und Mulden in den Grun-
streifen vorgesehen, welche das Oberflachenwasser sowohl der 6ffentlichen als auch
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der privaten Flachen aufnehmen und ableiten. In Teilbereichen werden zusatzlich
Regenwasserkanale zur Entlastung der Entwasserungsrinnen und zur Einleitung des
Regenwassers in den jeweiligen Vorfluter vorgesehen.

Fur die Entwasserung der Privatgrundsttcke wird darauf hingewiesen, dass gemal} §
45 des baden-wurttembergischen Wassergesetzes (WG), Niederschlagswasser von
Grundstucken, die nach dem 01. Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt oder an die
Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in
ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll, sofern dies mit vertretbarem Auf-
wand und schadlos maoglich ist.

Verschiedene Gebaude erhalten aufgrund der topografischen Situation einen An-
schluss an den Regenwasserkanal. Diese mussen ihr Dachwasser nicht in Rinnen
sammeln, sondern kdnnen direkt mit Rohrleitungen an den Kanal anschlief3en.

9. Flachenbilanz

Plangebiet - Geltungsbereich 126.880 gm 100 %
Allgemeines Wohngebiet 58.560 gm 46 %
Mischgebiet 13.850 gm 11 %
offentliche Verkehrsflachen 38.400 gm 30 %
private Verkehrsflachen 1.525 gm 1%
offentliche Grunflachen 6.300 gm 5%
Malinahmenflachen A1 8.200 gm 6 %
Flachen fur die Versorgung 45 gm <1%

Anhang: Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan
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