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Neufassung der Begriindung aufgrund der Zusammenfassung der Bebauungs-
pléane "Kreuzschlag | A", "Kreuzschlag 1", Albershésch" (Teilbereich westlich der
Strafle "Am Stadtwald") zum Bebauungsplan "Kreuzschlag"

1. AnlaB der Planung und der Plandnderungen

Die Wohngebiete im Westen der Stadt Offenburg nérdlich der Schutterwalder Stralie
und westlich der B 3/33 sind zu verschiedenen Zeiten entstanden — Albersbésch in
den 50er Jahren, seine Erganzung im Westen, Kreuzschlag Teil | A, in den 70er Jah-
ren und Kreuzschlag Teil If in den 90er Jahren. Demzufolge liegen ihnen unter-
schiedliche Bebauungsplane zugrunde

= Bebauungsplan ,Albershdsch®, Aufstellung in Form von Teilbebauungsplanen
1954, Zusammenfassung und Uberleitung in das neu geschaffene Bundesbauge-
setz (BBauG) 1968, derzeit gliltige Fassung 16. Anderung

* Bebauungsplan ,Kreuzschlag | A, 1.Rechtskraft 17.05.1978, derzeit glltige Fas-
sung 2. Anderung '

" Bebauungsplan ,Kreuzschlag II*, 1.Rechtskraft 21.12.1991, derzeitig gultige Fas-
sung 2. Anderung

Der Anlass fir die Aufstellung aller drei Bebauungsplane war der gestiegene Wohn-
raumbedarf der wachsenden Bevdlkerung.

Die beabsichtigte Neufassung des Bebauungsplans ist zunschst durch Anderungs-
winsche bzw. -erfordernisseim Geltungsbereich von »Kreuzschlag II* veranlasst;

= Umwandiung von Teilen 6ffentlicher Griinanlagen in private Grinflachen — die Ei-
gentlimer der an die Wiesenzone mit Graben und Wegen angrenzenden Reihen-
hausgrundstiicke beantragen Pacht bzw. Kauf von stadtischen Geléndestreifen
entlang der Wege zur Erweiterung der sehr schmalen Reihenhausgarten

= Umwandlung eines Teils &ffentlicher Griinanlagen in Dauerkleingarten — der noch
nicht angelegte 6stliche Griinbereich zwischen ~Kreuzschlag 11" und ,Kreuzschlag
I'A“ soll zur Deckung der grofien Nachfrage aus der Bevolkerung der westlichen
Stadtbezirke zur Anlage von Kleingarten zur Verfligung gestellt werden

» Erweiterung der Moglichkeiten zur Anlage privater Kfz-Stellplatze — bisher ist die
Anzahl der Stellplatze auf 1 pro Grundstiick beschrankt, dies entspricht nicht der
realen Situation und fiihrt zur Belastung der 6ffentlichen Verkehrsflachen

* Erweiterung der Baugrenzen in Einzelfallen fir bauliche Entwicklungsspielrdume

* Reduzierung der Baugrenzen bei den Reihenhzusern auf das tatséchlich ausge-
flhrte Mafl zur Verhinderung baulicher Fehlentwicklungen

* Die Erhthung der zulassigen Einfriedigungen im Bereich der Reihenhausgarten
zur Verbesserung des Sichtschutzes | |

» Prazisierung und Vereinfachung der Bauvorsthriften insgesamt

" Ausschluss zentrenrelevanter Warensortimente im Mischgebiet mit Ausnahme
der der Versorgung des Gebiets dienenden Laden fir Nahrungsmittel, Drogerie-
waren, Apothekenwaren und Blumen

Anlasslich der Umstellung auf elektronische Datenverarbeitung in der Verwaltung ist
die Uberarbeitung aiterer Bebauungsplane auf der aktualisierten Katastergrundlage
erforderlich.



Das inhaltliche Erfordernis zur formlichen Anderung der Bebauungsplane , Kreuz-

schiag | A“ und "Albersbhésch" ist begriindet durch o

= Einfihrung der seit 1990 geltenden BauNVOQ

= Schaffung von Erweiterungsmaglichkeiten fiir Wohngebaude, nach Maoglichkeit
Aktivierung von Baulandreserven

= Vereinheitlichung von Vorschriften, z.B. zu Einfriedigungen

= Besserer Zuschnitt der Plangeltungsbereiche, klare Grenzen zu den benachbar-
ten Plangebieten — die derzeitige Grenze zu ,Kreuzschiag I* und ,Albersbosch®
ist unginstig, sie geht z.T. durch Reihenhausreihen hindurch, so dass fiir einen
Teil der Hauser die Vorschriften des einen, fur den anderen Teil die Vorschriften
des anderen Bebauungsplans anzuwenden sind

Aufgrund der mittlerweile nicht mehr an den stadtebaulichen Gegebenheiten orien-
tierten Geltungsbereichsgrenzen (Anlage 1) erscheint parallel zur Anderung des Be-
bauungsplans ,Kreuzschlag 11“ eine Uberarbeitung des benachbarten Plans Kreuz-
schiag | A* mit einer Modifizierung der Gebietsabgrenzung "Albersbésch” sinnvoll.
Die Zusammenfilhrung aller Anderungen in einem neuen Bebauungsplan "Kreuz-
schlag” mit klaren Gebietsgrenzen ist folgerichtig.

Die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplaninhalts sind als Mafnahmen der
Innenentwicklung nach dem 2007 neu eingefiihrten § 13a BauGB zu bewerten, des-
halb wurde das beschleunigte Anderungsverfahren angewendet, bei dem u.a. auf die
Umweltprifung und den Umweltbericht verzichtet wird. Die geringfgige Reduzierung
des Plangeltungsbereichs ,Albersbdsch entlang der StraRe "Am Stadtwald” zuguns-
ten des neuen Planzuschnitts wird als 17.Anderung des Bebauungsplans ,Albers-
bdsch” beschlossen und bekannt gemacht werden.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des neu abgegrenzten Bebauungsplans "Kreuzschlag" beinhal-
tet den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Kreuzschlag i1", "Kreuzschlag IA" so-
wie die Teilbereiche Paul-Volz-Weg und Rehwinkel des Bebauungsplans "Albers-
bdsch®. Er Uberdeckt nun die gesamte Fliche zwischen dem Stadtwald im Norden,
dem Burgerwaldsee im Westen, der Schutterwalder Strate (L99) im Siiden und der
Stralle "Am Stadtwald" im Osten.

3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan enthalt die Darsteilungen *Wohnbauflachen®, "6ffentliche
Grinflachen™ und "Fléache fur Gemeinbedarf fir soziale Zwecke" (Stadtteil- und Fami-
lienzentrum), die vollsténdig mit der Bebauungsplanung bzw. dem Bestand Gberein-
stimmen.

4. Angaben zum Bestand
4.1 Lage und Topografie

Das Gebiet "Kreuzschlag" bildet den westlichen Siedlungsabschluss der seit den
30er Jahren des letzten Jahrhunderts westlich der Kinzig erbauten Siedlungen Hild-
boltsweier und Albershésch. Im Norden und Westen bildet der Stadtwald mit dem
Burgerwaldsee die landschaftliche Einbindung; im Suden verlauft die Verbindungs-
stra3e zwischen Offenburg und Schutterwald. ' ' '



Westlich des Gebietes, getrennt durch den Wald und in ca. 400 m Entfernung, ver-
lauft die Autobahn Karlsruhe-Basel (A 5). _

Das Plangebiet ist praktisch eben. Die Gelandeoberflache liegt im Mittel bei 152,00 m
0.N.N.

4.2  ErschlieBung

Individualverkehr _ :
Die Anbindung der Weststadt an das Stadtzentrum erfolgt Uber die anbaufreie Lan-
desstralle 1.99, Schutterwalder Strafle, von der zur ErschlieBung der Wohngebiete
einzelne Sammelstralen nach Norden (BurdastraRe, Wichernstrae, Am Stadtwald,
Kreuzschlag) und nach Suden (Amselweg, Drosselweg, Reichenbergerstr.) abgehen.
Ein urspringlich fiir das Erweiterungsgebiet "Kreuzschlag | A" geplanter weiterer An-
schluss war durch die Planung des Gebiets "Kreuzschlag 1" mit der neuen An-
schlussstralie "Kreuzschlag" am neuen Kreisel ersetzt worden. Durch die Verlange-
rung der von der Wichernstraf’e nach Westen abzweigenden Strafle "Am Burger-
wald" und ihre Aufwertung zu einer zentralen Achse des Gebiets "Kreuzschlag 11"
entstand die Altenburger Allee.

Geh- und Radwege

Ein engmaschiges, teilweise stralenunabhangiges Wegenetz aus Park- und Wohn-
wegen verbindet die Wohngrundstiicke untereinander, mit den Spielplatzen im Quar-
tier und mit den Naherholungsgebieten Stadtwald und Burgerwaldsee. |ediglich eine
attraktive straRenunabhingige Wegeverbindung zum Stadtzentrum fehlt noch.

Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Der Kreuzschlag wird mit zwei Buslinien des OPNV erschlossen: S1 Uber Altenbur-
ger Allee-Wichernstrale-Autobahnzubringer-Stadtzentrum und S3 tber Schutterwal-
derstralle-Kinzigbriicke-HauptstraRe, :

4.3 Geschichte der Sied!ungsentwicklung

Die Stadtteile Hildboltsweier und Albersbésch entstehen aus einem Siedlungskern
vor dem 2 Weltkrieg beiderseits der Bahnlinie auf vorher weitgehend landwirtschaft-
lich genutzter Flache. Der Stadtwald bildet die natiirliche Grenze im Westen (Verlauf
der StraRe "Am Stadtwald"). Nach dem zweiten Weltkrieg werden ca. 35 ha des
Stadtwalds fur 4 Aussiedlerhéfe ("Banater Hofe") und ihren Bedarf an Ackerland ge-
rodet. Die Siedlung Albersbdsch erweitert sich auch in dieses Geladnde hinein, die
Namen der neuen Stralen Rehwinkel, Hasenbogen und spater Dachsweg erinnern
daran. Der ca. 8 ha grole Burgerwaldsee wird in den 60er Jahren fiir den Bau der
Autobahn A5 gebaggert und seither als Badesee genutzt. Nachdem die landwirt-
schaftliche Nutzung der Aussiedlerhtfe zurtickgeht, wird das Gebiet Kreuzschlag in
den 70er Jahren insgesamt tiberplant, aber nur zu einem kleinen Teil mit drei Wohn-
hochh3usern und einigen Einzel- und ‘Reihenhausgruppen am Paul-Volz- und
Dachsweg verwirklicht ("Kreuzschlag IA"). Die endgliltige Besiedlung folgt in den
90er Jahren, nachdem mit der Aufgabe eines Militarschiestands im Stadtwaid, der -
Verlegung einer Uberland-Bahnstromleitung und dem Bau eines Lérmschutzwalles
entlang der Autobahn die Verbesserung der ortlichen Rahmenbedingungen fir die
Weiterentwicklung des Wohngebiets gelungen war. Die Entwicklung des Gebiets als
Wohnbauférderschwerpunkt wurde mit Landesmittein gefordert, die Durchfihrung ei-
nes stadtebaulichen Wettbewerbs 1990 sollte die optimale Planungslésung erbrin-
gen.



4.4  Natur und Landschaft

Die Siedlungsentwickiung von Osten in Richtung Stadtwald brachte zunichst den
Verlust von Waldflachen, dann den Verlust von landwirtschaftlichen Flachen (Banater
Hofe) mit sich. Die Griinordnungsplanung fir das Baugebiet Kreuzschlag 1l hatte es
sich deshalb zur Aufgabe gemacht, diesen Prozess abzuschwichen und weitere Ver-
luste durch die grofRziigige Anordnung von Griinflachen auszugleichen. Die damals
bestehenden, pragenden landschaftlichen Elemente wie die Streuobstwiesenbestan-
de im Bereich der bestehenden Aussiedlerhofe, Wassergraben entlang des Banater
Weges sowie Baggersee ("Burgerwaldsee"), Kleingartenanlagen und Stadtwald wur-
den in das stadtebauliche Gesamtkonzept integriert, erhalten und weiterentwickelt.
Das Ergebnis ist ein Stadtteil am Waldrand mit hohem Griinflachenanteil, der mit un-
terschiedlichsten, naturnah gestalteten Vegetationsbereichen eine Gkologisch wert-
volle Vielfalt begriindet. '

Die 1972 und 1979 gemessenen Grundwasserstinde liegen zwischen 147,50 m
0.N.N. und 149,00 m i1.N.N. '

5. Planinhalt |
5.1 | Stéadtebauliches Konzept

Albersbdsch _

Das stadtebauliche Konzept fir das Wohngebiet "Albershésch” wird in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan vom 9.7.1954 beschrieben: '

"Bei der Planung wurde angestrebt, in aufgelockerter Bauweise die einzelnen Bau-
werke so zu gruppieren, dass Mittelpunkte und Raume in wechselnder Form entste-
hen und dass durch Abstufungen in der Form, Grofle und Hohe der Gebédude ab-
wechselnde Bilder entstehen und jeglicher Schematismus vermieden wird. Es sollen
Mietshauser, Reihenhduser und Einzelhiuser dem Bediirfnis der kiinftigen Bewoh-
ner entsprechend harmonisch miteinander wechseln. Auf den Baumbestand soll
groBtmogliche Ricksicht genommen werden.” Der im neuen Geltungsbereich liegen-
de Gebietsabschnitt enthalt nur gin- und zweigeschossige Einzel- und Reihenhauser.

Kreuzschlag | A |

Die Erweiterung des Wohngebiets "Albersbdsch” nach Westen durch das Gebiet
"Kreuzschlag" sollte von dem in Albersbosch bereits vorhandenen Angebot an Wohn-
folgeeinrichtungen wie Schule, Kindergarten, Laden, Kirche und Gemeindehaus pro-
fitieren; sie war fur Eigentums- und sozialen Wohnungsbedarf geplant.

Die stadtebauliche Konzeption filr den ersten Abschnitt "Kreuzschlag | A" wird in der
Begriindung zum Bebauungsplan vom 17.11.1975 erlautert; sie sah im Norden am
Stadtwald eine die Siedlung abschlieRende 3-8-geschossige Randbebauung (nicht
verwirklicht) sowie eine Gruppe aus 3 Hochhausern mit 10 — 14 Geschossen und
Reihenhausgruppen bzw. Ein- bis Zweifamilienhauser in Fortsetzung der Bebauung
am Rehwinkel (B-Plan "Albersbosch”) vor. Die Erschliefung war Uber einen neuen
Anschluss an die Schutterwalder Strale geplant (unter der heutigen Bahnstrom-
Freileitung - nicht verwirklicht). Die weiteren Abschnitte wurden mangels Bedarf zu-
néchst nicht verwirklicht.

Kreuzschlag !l
Das Konzept beruht auf dem preisgekrénten Ergebnis eines stadtebaulichen Wett-
bewerbs und wird in der Begriindung zum Bebauungsplan vom 9.9.1991 dargelegt:



"Grundidee des Bebauungsplans ist die klare Gliederung des Gebietes durch eine
HaupterschlieBungsstrale, die gleichzeitig eine gute Verbindung der vorhandenen
Siedlung “Albersbdsch” mit dem Burgerwaldsee herstellt. Diese Hauptachse wird
stédtebaulich betont durch verdichteten Geschosswohnungsbau, wobei in der Erd-
geschosszone zum Teil Laden oder sonstige dem Gebiet dienende Infrastrukturein-
richtungen vorgesehen sind. Eine weitere Betonung erfahrt diese Achse durch eine
doppelte Baumreihe und Ausbildung eines Platzes als Endpunkt und Verbindung der
Siedlung mit dem Freizeit- und Erholungsbereich der Seeuferzone. Die Anbindung
an die Schutterwalder Strale und damit der Quartierseingang erfolgt gleichfalls Giber
eine baumbestandene Strafle, an der sich weitere 6ffentliche Versorgungseinrich-
tungen in Verbindung mit einer Kleingewerbezone entlang der Schutterwalder Stralte
befinden. Diese geplante Gewerbezone soll zum einen die Wohnbebauung gegen
Verkehrslarm abschirmen und bietet zum anderen mégliche Arbeitsplatze fur die
kiinftigen Bewohner. Durch die gute Anbindung an das stadtische und (berregionale
Verkehrsnetz sowie durch ausreichende Parkmdglichkeiten bietet sich die Nutzung
der Kleingewerbezone auch quartiersextern an. Dadurch ergeben sich ein groReres
Angebot und eine héhere Rentabilitat.

Sudlich der HaupterschlieBungsstraBe gehen StichstraRen zur ErschlieBung von
Wohnhéfen ab, die durch Geschosswohnungsbauten mit Miet- und Eigentumswoh-
nungen gebildet werden. Um den Charakter der Stichstralen als wohnliche Strallen
zu betonen, werden oberirdische Uberdachte Stellplatze ("Carports") und eine inten-
sive Bepflanzung vorgeschrieben. Grundsatzlich ist die Anordnung der Gebaude so
gewdhlt, dass eine Verzahnung der Bebauung mit der Landschaft entsteht. Zwischen
den Wohnhdfen bleibt ein Freiraum, der die Blickbeziehung nach Stden zu dem
(teilweise schon bestehenden) Kleingartengebiet offen hait.

Nordlich der Hauptachse setzt sich der Geschosswohnungsbau, wiederum durch
StichstraBen erschlossen, in punkt- und zeilenfdrmigen Gebauden fort, an die sich
Reihenhausgruppen anschlieRen. In diese Struktur werden die ehemaligen Aussied-
lerhdfe eingebunden. Die Anordnung eines dffentlichen Griinzuges zwischen dem
neuen Siedlungsteil und den Reihenhausgruppen am Dachsweg ermdglicht eine
baulich-rdumliche Arrondierung dieses Bereiches (Erganzung mit ca. 10 Reihenhiu-
sern) :

Das stadtebauliche Konzept fiir das Gebiet Kreuzschlag 1l sah die Verkniipfung mit
den &lteren Baugebieten bereits vor, so dass eine Zusammenfihrung in einen ge-
meinsamen Geltungsbereich folgerichtig ist.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Der Gberwiegende Teil der Wohnbauflachen im Geltungsbereichs ist als "Aligemei-
nes Wohngeblet (WA)" festgesetzt; wobei die im WA ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen wie Verwaltungen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbau-
betriebe oder Tankstellen ausgeschlossen werden, die der geplanten bzw. vorhan-
denen Baustruktur nicht angemessen waren (A 1.3.1). Die friiher ebenfalls ausge-
schlossenen Stélle fur Kleintierhaltung sind nun bereits durch die aktualisierte BauN-
VO nicht mehr zulassungsfahig. .

Die Festsetzung der Wohnbauflachen im Bereich nérdlich des Paul-Volz-Wegs bis
zum Stadtwald als "Reines Wohngebiet (WR)" spiegelt die besonders geschiitzte La-
ge am Waldrand in groiter Entfernung von Verkehrsstraien wieder. Zur Versorgung
des Gebiets sollten aber Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe allgemein zu-
lassig bleiben (A 1.2.1).



Im Bereich des Kreisels entlang der Schutterwalder Strale ist im Hinblick auf die La-
ge direkt an der Stadteinfahrt ein "Mischgebiet (MI)" festgesetzt. Hier sind nur Tank-
stellen ausgeschiossen (A 1.4.1), da von der Schutterwilder Stralle aus verkehrs-
technischen Griinden keine Ein- und Ausfahrten angeordnet werden kénnen. Zur
Beschrénkung von Einzelhandelsbetrieben s.u. (A 1.4.2)

Der Bereich der bestehenden Siedlerhofe ist als "Kleinsiediungsgebiet (WS)" festge-
setzt. In den aus der bestehenden Nutzung abgeleiteten Kleinsiedlungsgebieten sind
Gartenbaubetriebe wegen ihres tblicherweise groRen Flachenbedarfs ausgeschlos-
sen (A 1.1.1). Zur Starkung der Wohnnutzung sind die in Kleinsiedlungsgebieten
ausnahmsweise zuléssigen nicht stérenden Gewerbebetriebe und Tankstellen aus-
geschlossen, die "sonstigen Wohngebaude" hier aber aligemein zulassig (A 1.1 2).

Die Beschrankung der Wohnnutzung in Reihenhiusern auf zwei Wohneinheiten ist
notwendig, da aufgrund der relativ kleinen geplanten Grundstiicksflachen ein erhéh-
ter Stellplatzbedarf nicht erfullt werden kann (A 1.5.1).

Stadtebaulich geordnete Einzelhandelsentwicklung

Die Steuerung einer stadtebaulich geordneten Einzelhandelsentwickiung ist durch
eine gezielte Gliederung und Einschrankung der Flachen und Sortimente von Einzel-
handelsbetrieben zu erreichen, wobei die Einschrankung der Grof¥flachigkeit (Ver-
kaufsnutzfidche (iber 700 m?) bereits durch die Geltung der aktuellen BauNVO 1990
gegeben ist. Grundlage fir 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 fir die stadtebaulich geordnete
Einzelhandelsentwicklung Offenburgs beruht. Nach diesem Leitbild sollen zentrenre-
levante Sortimente auf die integrierten Einkaufslagen der Innenstadt konzentriert
werden, wahrend nichi-zentrenrelevante Sortimente auch aufierhalb der Innenstadt
realisiert werden kénnen — im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung. Von der Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Warensortimente unter 700 m? in
dezentralen Lagen gehen in der Regel keine Auswirkungen auf die Einkaufsinnen-
stadt bzw. die verbrauchernahe Versorgungslage aus. : :
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten kénnen zur Funktionsge-
fahrdung der Innenstadt als zentraler Einkaufslage beitragen und sollen deshalb im
festgesetzten Mischgebiet ausgeschiossen werden. Zur Sicherstellung der Gebiets-
versorgung des peripher gelegenen Stadtteils sollen aber Laden dieser Warengrup-
pen in den Wohn- und Mischgebieten zulassig bleiben.

5.3 MaR der baulichen Nutzung, Baugrgnzen, Bauweise

Geschosszahlen

Wahrend das Gebiet Albersbésch maximal zweigeschossige Einzel- und Reihen-
hausbebauung und maximal viergeschossige Wohnungszeilenbebauung aufweist,
sind im Gebiet Kreuzschlag |A auch 3 Wohnhochhaustiirme mit 10 — 14 Geschossen
realisiert. Im Gebiet Kreuzschlag Il ist entlang der zentralen ErschlieBungsachsen ei-
ne stadtische Verdichtung und Betonung der StraBenraumkanten mit viergeschossi-
gen Baukorpern (3 Vollgeschosse und 1 zuriickgesetztes "Attika"- Dachgeschoss)
angestrebt, wahrend die Reihenhauszeilen zum Stadtwald und zum alteren Reihen-
hausgebiet am Dachsweg hin Uberwiegend zwei-, stellenweise dreigeschossig aus-
- gefuhrt sind. Die als Abschluss der Reihenhausquartiere zum Stadtwald vorgesehe-
nen Einzelh&user sollten 3 Vollgeschosse haben (Hiervon wurden jedoch nur zwei
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Gebaude verwirklicht, die anderen wurden. in der 2.Anderung des B-Plans wegen
fehlenden Bedarfs in Reihenhausbebauungen umgewandeit).

Die Ergéanzung der Bebauung im Bereich der Banater Hofe ist dem Bestand entspre-
chend eingeschossig geplant. Die Bebauung des Mischgebiets entlang der Schut-
terwalder StralRe solite mit 2-3 Geschossen auch eine Abschirmung des Wohnge-
biets gegen den dortigen Verkehrslarm gewahrleisten.

Grundflachenzahlen GRZ

Das in den Gebieten "Albersbdsch” und "Kreuzschlag IA" mit GRZ 0,1 bis 0,3 bisher
sehr niedrig festgesetzte Malk der Grundstiickstiberbauung resultiert aus der damals
geltenden Fassung der BauNVO, die bei der Ermittiung der zulassigen Grundflache
lediglich die Berechnung der Gebéudegrundflache, nicht aber die Flachen von Gara-
gen, Stellplatzen, Nebenanlagen verlangte. So konnte eine Uberméfige Versiege-
lung der Grundstiicksfreiflachen durch die Eigentlimer nicht verhindert werden. Erst
die im B-Plan "Kreuzschlag II" auf der Gundlage der neuen BauNVO (1990) festge-
setzten Grundftachenzahien ermdglichen eine wirksame Begrenzung der Bodenver-
siegelung. Die festgesetzten GRZ (bis 0,5) beinhalten nun die Gebaudegrundflachen
und alle anderen Flachenbefestigungen des jeweiligen Baugrundstiicks.

Inhalt der Bebauungsplanznderung ist eine angemessene Erhéhung der GRZ und
die Steuerung der Uberschreitungsmaglichkeiten (A 2.1.2), die den Bau von Tiefga-
ragen fordern, die allgemeine Flachenversiegeiung jedoch beschranken will.

Geschossflachenzahlen GFZ

Gegenuiber der GRZ hat die GFZ zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung seit
Beginn ‘der Baunutzungsverordnung an Bedeutung verloren. Die Festsetzung der
GFZ im Bebauungsplan ist nicht mehr erforderlich, wenn das Nutzungsmal durch die
MaRvorschriften GRZ und Geschosszahl oder Hohe baulicher Anlagen bestimmt ist
(§ 16 Abs.3 BauNVvO). :
Inhalt der Planneufassung ist der Verzicht auf die Festsetzung der GFZ, da das Nut-
zungsmal durch die MaRangaben Héhe, Geschosszahl, GRZ eindeutig bestimmt ist
(A2.1.1). :

Gebaudehthen

Die zulassigen Gebiudehdhen waren im B-Plan "Kreuzschlag II" als Hdchstwerte
festgesetzt. In der Baugenehmigungspraxis wurde spater deutlich, dass auch Min-
desthohenvorschriften erforderlich sind, um die stadtebaulichen Ziele wie z.B. Stra-
Benraumkanten oder Larmabschirmung zu erreichen. Im Rahmen der Hochstwert-
vorschriften wurden verschiedene Reihenhaustypen mit jeweils einheitlichen Trauf-
hohen verwirklicht. Fir die zukiinftige bauliche Entwicklung ist es nun wichtig, diese
Einheitlichkeit zu erhalten und nicht durch individuelle Verénderungen aufzulésen.
Die Anderung des B-Plans sichert die einheitliche Gestaltung und Héhenentwicklung
der Bebauung entlang der Sammelstraen mit der Festsetzung einer Mindest- und
einer Maximalhohe (A 2.2.1, 2.2.2) sowie aller Reihenhauszeilen mit der zwingenden
Festsetzung der jeweils verwirklichten Traufhdhen (TH) in der Planzeichnung. Die
zwingende Festsetzung der Hoéhe der Oberkante der Tiefgaragendecken auf 1 m
bleibt erhalten (A 2.2.3); sie gewahrieistet eine einheitiiche Sockelhdhe entlang der
Sammelstralen und die natirliche Belichtung der Tiefgaragen. :

Eine Festsetzung zur Hohenbegrenzung von Garagen, wie im Bebauungsplan "Al-
bersbosch" getroffen, eriibrigt sich heute, da die LBO hierzu ausreichende Regelun-
gen enthalt (Hohe von Grenzgaragen max. 3m).



Baulinien, Baugrenzen ‘ .

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baulinien und Bau-
grenzen bildet im gesamten Geltungsbereich die Grundfliachen der geplanten Ge-
baude ab ("Baufenster"), wobei die Vereinheitlichung und Betonung der Stralen-
fluchten durch die Festsetzung von Baulinien erreicht werden solite. Im Gebiet "Al-
bershdsch" und "Kreuzschlag II" sind auch die den Wohnwegen zugewandten Ge-
baudefluchten der Reihenhauszeilen durch Baulinien bestimmt. Im Gebiet "Kreuz-
schlag 1I" war fur die Auswahl der Reihenhausformen tber die festgesetzten Bau-
grenzen hinaus Geb&udeumrisslinien-Varianten fir mehrere geeignete Haustypen
dargestelit worden, die dem Wettbewerbsentwurf am nachsten kamen. Nach Ausfih-
rung der Baumainahme und VerduRerung an einzelne Eigentimer ist nun die Ent-
scheidung fur den Bautyp gefallen, eine Wahlmaglichkeit nicht mehr gegeben. Um zu
verhindemn, dass durch individuelle Bautatigkeiten fir das Gesamtbild der Reihen-
hauszeile wie auch die direkt betroffenen Nachbarn gestalterisch unbefriedigende
Veranderungen am Haus , wie z.B. groRe Balkonanbauten, vorgenommen- werden
kdnnen, miissen die Baugrenzen auf die tatsachlich beanspruchte Gebaudegrundfla-
che angepasst und die Darstellung von Varianten ("vertikale Baugrenzen") im geén-
derten B-Plan zurlickgenommen werden.

Flr die bauliche Gestaltungsfreiheit der Fassaden war im "Kreuzschlag II" durch text-
liche Festsetzung ein gewisser Spielraum fiir Abweichungen von Baulinien und Bau-
grenzen erdffnet (A 3.2). Im Gebiet "Albersbdsch” war anlasslich der 15. Anderung
die Moglichkeit der Uberschreitung der rickwértigen Baugrenze zum Anbau von ver-
glasten Wintergarten bei Reihenhausern eingefiihrt worden, um ohne gréfiere Ein-
griffe in die Bausubstanz eine Erweiterung der historisch bedingt geringen Wohnfla-
chen zu ermdglichen {A 3.3). Diese Méglichkeiten sollen in der Planneufassung er-
halten und auf den gesamten Geltungsbereich ausgedehnt werden.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen - Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen Nebenanlagen, Garagen
und Stellpldtze zugelassen werden, wenn im Bebauungsplan nichts anderes festge-
setzt ist. Dies flhrt bei kleinen Grundstiicken meistens zu unbefriedigenden, die
Nachbarschaft oft stérenden Eingriffen in die knapp bemessene Freifiache. Deshalb
ist eine Beschrankung von Nebenanlagen im Bebauungsplan bei Reihenhaus-
grundstiicken angebracht.

Im Gebiet "Albersbdsch" sind mit der 15. Anderung Abstell- und Geratehitten auf
den Reihenhausgrundstiicken nach Lage (Gelandestreifen entlang des riickseitig
angrenzenden Wohnwegs oder direkt an Giebelseiten) und GroRe (hdchstens 6 m?
Grundfléche, hochstens 2,5 m Firsthohe) eingeschrankt worden. Bebauungsplan
"Kreuzschlag 1I" enthielt neben derselben Lagebestimmung eine Einschrankung der
Firsththe auf 2,8 m und der Huttengrundflache auf 3 m2, die sich aber bald als zu
klein erwies und mehrfach befreit wurde. Bebauungsplan "Kreuzschlag IA" enthielt
keine Einschrankung von Nebenanlagen. Da in jlingster Zeit ein verstérkter Bedarf
an Absteliraumen und weiteren Nebenanlagen deutlich wurde, der die beengten Fla-
chenreserven gerade der Reihenhausgrundstiicke tberfordert, soll in der Planneu-
fassung.durch die textlichen Festsetzungen A 3.4, A 3.5 und die Gestaltungsvor-
schriften B 1.3 abschlieBend festgelegt werden, welche Nebenanlagen welcher Gro-
Be auf Reihenhausgrundstiicken zulassig ist.

Bauweise '

Im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs gilt die offene Bauweise in Form von
Einzel-, Doppel- und Reihenhausern (Hausgruppen) unter 50 m Gesamtlange.
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Entlang der Altenburger Allee, dem Kreuzschlag und der Schutterwzider Strafie im
Kreiselbereich ist aus stadtebaulichen Griinden eine starkere Betonung der stralen-
begleitenden Raumkante beabsichtigt. Dies ist nur mit einer dichteren Stellung von
Einzelbaukdrpern oder langeren geschlossenen Gebaudefassaden zu erreichen. Da-
zu sind in der Planzeichnung die Geb&udegrundfiachen mit Baulinien und Baugren-
zen festgesetzt und zusatzlich mit der Textfestsetzung A 3.1 die dafir erforderlichen
Abweichungen von bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften erlaubt.

Einzelne Reihenhauszeilen haben die fir die offene Bauweise auf 50 m begrenzte
Gesamtlange Uberschritten, Da die fur die geschlossene Bauweise charakteristische
Grenzbauweise auch fir Reihenhauser gilt, soll in der B-Plan-Neufassung bei den
Reihenhausern generell die geschlossene Bauweise zeichnerisch festgesetzt wer-
den, so dass die L.dngenbeschrankung auf 50m entfalit. .

Fast alle Reithenhduser und ein Grofteil der Wohnungsgebaude sind in Umsezung
der Bebauungsplanfestsetzung in Nord-Stid-Richtung orientiert; hierdurch sind opti-
male Rahmenbedingungen fiir die passive Sonnenenergienutzung geboten (Vor-
schrift zur Dachgestaltung B 1.1.5).

Stellplatze, Garagen ,

In den Gebieten "Albershbdsch” und "Kreuzschlag IA" war durch die Festsetzung von
Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze und —garagen auf Wohnbaugrundstiicken der .
Steliplatzbedarf fiir lange Zeit ausreichend beriicksichtigt. Erst die stadtebauliche
Verdichtung durch das Gebiet "Kreuzschlag I1" vor dem Hintergrund des gestiegenen
Motorisierungsgrades der Bewohner veranlasste die Bautrager, flachensparendere
L.ésungen fir den ruhenden Verkehr zu finden. Fur die neuen Geschosswohnungs-
bauten ist deshalb die Unterbringung der notwendigen Steliplatze in Tiefgaragen auf
daflr zeichnerisch festgesetzten Flachen verpflichtend (A 4.1, A 4.2). In den Wohn-
hifen missen die Stellplatze auBer in Tiefgaragen auch zum Teil in oberirdisch an-
geordneten tiberdachten “Carports” hergestelit werden.

Maglichkeiten zur Unterbringung zusatzlichen Steliplatzbedarfs in den &lteren Rei-
henhausgebieten waren bereits durch die 15. Anderung des B-Plans "Albersbsch"
eingefihrt worden und sollen nun auch fir den Gebietsabschnitt "Kreuzschlag 1A"
gelten (A 4.3). Der Stellplatzbedarf der Reihenhduser des Gebiets "Kreuzschlag 11" ist
durch die zeichnerische Festsetzung einer Stellplatzflache fur jeweils 1-2 Carports
auf den Reihenhausgrundstiicken beriicksichtigt. Die Gestaltung von Stellplatziiber-
_dachungen enthélt Vorschrift B 1.3.4. '

5.4 Baugestaltung, Dachgestaltung, Einfriedigungen

Dach- und Fassadengestaltung .

Das heutige Siedlungsbild beruht auf den vorher getroffenen baugestalterischen
Festsetzungen; zur Anderung besteht kein Anlass. Bei den verdichteten Bauformen
- ist sogar eine gezielte Festsetzung des ausgefithrten Zustands erforderlich, um die
heute erreichte Einheitlichkeit zu erhalten und nicht durch individuelle Veranderun-
gen zu zerstoren (s.unter "Gebdudehdhen"). Die Festsetzungen in der Planzeich-
nung entsprechen der jeweils genehinigten Form; sie sind den Bauakten entnom-
men. Die im Bereich "Kreuzschlag |1" bestehenden sehr detaillierten Vorschriften zur
Material- und Farbwahl von Dachdeckungen und Fassaden resultieren aus dem stéad-
tebaulichen Wettbewerb und haben die charakteristische Farb- und Materialwirkung
der Siedlung hervorgebracht — sie werden ebenfalls beibehalten (B 1.1.1, 1.2.1).

Die im Bebauungsplan "Kreuzschlag IA" geforderte massive Bauweise fiir Garagen
sowie die geforderte Materialibereinstimmung mit dem Hauptgebaude im diesem
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und dem _Beba'uungsplan "Albersbdsch” wird nicht Gbernommen, da in der Umge-
bung auch Oberdachte Steliplatze, sog. "Carports" aus leichten Konstruktionen zuge-
lassen wurden, die baurechtlich wie Garagen behandelt werden.

Abstell- und Geratehiitten :

Der grofle Bedarf an Abstellraumen und weiteren Nebenanlagen auf Reihenhaus-
grundstiicken fordert neben der einheitlichen Regelung geeigneter Standorte auch
die Beschrénkung der Grundflachen und Héhen sowie eine einheitlichere Aulenges-
taltung.

Im Gebiet "Albershdsch” gilt eine maximale GréRe von 6 m? Grundfliche und 25 m
Firsthbhe sowie eine Holzverschalung der AuRenwinde. Bebauungsplan "Kreuz-
schiag II" enthielt die Einschrankung der Firsththe auf 2,8 m und der Hittengrundfla-
che auf 3 m?, die sich aber bald als zu klein erwies und mehrfach befreit wurde. Be-
bauungsplan "Kreuzschiag IA" enthielt hierzu keine Vorschriften.

in der Planneufassung wird nun fiir den gesamten Geltungsbereich eine einheitliche
Regelung fur Geratehutten auf Reihenhausgrundstiicken (max:. Grundflache 6 m?,
Firsthohe 2,5m (B 1.3.1, 1.2.1); in Mietergarten (max. 3 m? / 2,5m) (B 1.3.2, 1.2.1)
und in Dauerkleingérten (max. 10 m?/ 2,8m) (B 1.3.3) getroffen.

Einfriedigungen

Die Beschrénkung von Einfriedigungshoéhen im Vorgartenbereich dient der Qualitt
und Ubersichtlichkeit des 6ffentlichen Raumes, sie sollen eine zu starke Abtrennung
der privaten Griinbereiche von StraBen und Wegen verhindern. Die bestehenden
Vorschriften in den drei Bebauungsplanen stimmen weitgehend Uberein: In den Vor-
gartenbereichen an 6ffentlichen Straen diirffen nur 25 cm bzw. 30 cm bzw. 50 cm
hohe (Stein-)Sockel errichtet werden, eine zulassige Heckenhinterpfianzung muss
auf 0,80m gehalten werden. Seitliche und rickwartige Einfriedigungen der Garten
sind auf 1,50 m hohe begriinte Maschendrahtzaune beschrankt — die im "Kreuz-
schiag II" geltende Beschrankung auf 1,20 m wurde insbesondere bei den minimier-
ten Reihenhausgarten als unzureichend fur den Schutz vor Einblicken empfunden;
deshalb hier noch eine zusatzliche Erhdhungsméglichkeit von Hecken auf 1,80 m,
die aber nicht zu mangelnder Ubersichtlichkeit bei Wegekreuzungen fiihren darf (B
2.21,22.2,223)

Bei verdichteter Bebauung (Doppel- oder Reihenhduser) wird ein erhéhtes Schutz-
bedurfnis fir die Terrassen in Form von abschirmenden Wanden an der Grund-
stlicksgrenze akzeptiert. Im Bebauungsplan "Kreuzschlag IA" sind dazu 2 m hohe
Wande auf einer Lange von 4 m, im Bebauungsplan "Kreuzschlag II" auf einer Lange
von 3 m zuldssig. Die ausgefiihrten Beispiele belegen, dass 3 m Lange ausreicht.
Die Wandhdhe soll stérker an die Proportionen der jeweiligen Gebaudefassade an-
gepasst werden, deshalb soll die Abschirmwandhdhe mit der Oberkante der Erdge-
schossfenster abschlieRen (B 2.2.4) ‘

5.5 Flachen fiir Gemeinbedarf Stadtteil- und Familienzentrum

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans "Kreuzschlag II" wurde ein Betreuungsbe-
darf fir ca. 131 Kinder in einem 5-gruppigen “Kinderhaus" mit Mehrzweckraum ge-
schétzt. Der Mehrzweckraum sollte sowohl durch den Kindergarten als auch als Ver-
sammiungs- und Veranstaltungsraum als Stadtteilzentrum fur das gesamte Wohnge-
biet genutzt werden. Fur den Fall, dass der Hortbedarf auf dem Areal der Eichen-
dorffschule bzw. im Bereich Albersbésch nicht gedeckt werden kann, besteht die
Maéglichkeit, den Kindergarten mit einem Gruppenraum zu erganzen.
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Der Bedarf aus dem Baugebiet kann auf dem ausgewiesenen Gelande an der Alten-
burger Allee gedeckt werden, liegt mit dem 5-gruppigen "Kinderhaus* jedoch an der
oberen Grenze.

5.6 Verkehrsflichen

Die Verkehrsbedeutung der Stralen im Geltungsbereich spiegelt sich in der zeichne-
rischen Festsetzung wider: Die SammelstraRen Altenburger Aliee und Kreuzschlag
dienen der ErschlieRung des Gebiets mit Kfz und Busverkehr und weisen eine bauli-
che Trennung der Verkehrsarten (Parkstreifen, getrennter Gehweg) auf. Die als "Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung” festgesetzten WohnstraRen (A 6.2)
sind als Mischflachen ohne Trennung der Verkehrsarten ausgebaut. Hier (iberwiegt
die Aufenthaltsfunktion und erfordert einen stark verlangsamten Fahrzeugverkehr.
Full- und Radwege sind teilweise als Verkehrsflachen und teilweise als Wegeparzel-
len in offentlichen Griinflachen dargestellt, was fiirr den Gemeingebrauch keinen Un-
terschied macht.

Offentliche Parkflachen sind entlang den ErschlieBungsstraien A und B und entlang
den nordlichen WohnstraBen als Langsparkplatze ausgewiesen. '

Fir die an die .99 angrenzenden Grundstiicke durfen nach Landesstrallengesetz
aus Griinden der Verkehrssicherheit keine direkten Zu- oder Abfahrten angelegt wer-
~den (A 8B.1)

5.7 Grinordnungskonzept, Griinflichen, Begrﬁnung'

Fir die Baugebiete "Albersbosch” und "Kreuzschlag IA" wurde das Thema "Griinord-
nung” zum Zeitpunkt der erstmaligen Aufstellung der B-Plane noch nicht gesondert
behandelt. Erst fur fur das Gebiet "Kreuzschlag II" wurde ein gesondertes Grinord-
nungskonzept aufgestellt mit den Zielen: '

» Erhaltung und Entwicklung charakteristischer Landschaftselemente

¢ Gliederung der geplanten Bebauung durch ein abgestuftes Griinraumsystem

¢ Gestaltung eines quantitativ und qualitativ angemessenen Wohnumfeldes

o Forderung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes auch im besiedelten

Bereich durch Gkologisch sinnvolle MaRnahmen.

Diese Ziele kdnnen nur Uber rechtskraftige Festsetzungen gemaf § 9 BauGB im Be-
bauungsplan allgemeine Verbindlichkeit erlangen. In der Neufassung werden die
Festlegungen des Griinordnungskonzepts in den Festsetzungskatalog integriert.

Erhaitung und Entwicklung charakteristischer Landschaftselemente _

Vorhandene Gehdlze, insbesondere Obstbaume sowie Graben sollten weitgehend
erhalten bleiben und dariiber hinaus durch Neupflanzungen bzw. Neuanlage in ihrem
dauerhaften Fortbestehen gesichert werden (Festsetzung und Bezeichnung ausge-
dehnter Grlinflachen in der Planzeichnung; A 7.1; Geholzlisten 1-4). Samitliche vor-
handene Vegetation eines Grundstiicks einschlieflich der Krautschicht durfte erst
dann entfernt werden, wenn eine zuldssige Bebauung zur Ausfiihrung kam. Mit die-
sen Mafinahmen sollte die vorhandene Vegetation bestméglich geschiitzt werden.

~Gliederung durch ein abgestuftes Griinraumsystem : ‘

Das Baugebiet ist im Sinne eines abgestuften Grnraumsystems durch éffentliche
Grunflachen so gegliedert, dass zum einen ein charakteristisches Erscheinungsbild
entsteht, zum anderen funktionale und ®kologische Anforderungen erfiillt werden
kénnen. Die 6ffentlichen Griinflachen soliten weitestgehend den Charakter von lo-
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cker mit Bdumen bestandenen Wiesenflichen bzw. von Streuobstwiesen erhalten,
um ein deutliches Gegengewicht zu den komprimierten Hausgruppen zu schaffen (A
8.5.). Straflen und Platze werden zu Bestandteilen des Freiraumsystems, durch kon-
sequente Bepflanzung tragen sie wesentlich zum 'Gartenstadtcharakter' bei (A 8.4.2).

Gestaltung eines quantitativ und qualitativ angemessenen Wohnumfelds

Die privaten und gemeinschaftlichen Griinflachen sollen den Charakter der &ffentli-
chen Griinflachen fortsetzen: im Norden vorwiegend gehdlzbestandene Wiesen, im ‘
Slden im Anschluss an Kleingarten sinnvolle Standorte fir Mietergarten der Ge-
schosswohnungsbauten. Die durch die Planneufassung ermdglichte kleinflachige
Ausdehnung der Reihenhausgérten in die 6ffentliche Griinflache (A 7.2) ist daher mit
den griinordnerischen Zieien vereinbar; der Charakter als Grunflache bleibt erhalten.
Die Privatgarten sollen durch Hecken eingefasst werden, damit ein einheitlicher Ges-
taltungsrahmen entsteht (A 8.1) (B 2.2.2).

Forderung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Als Beitrag zum sparsamen Umgang mit Wasser und zur Forderung des Wasser-
kreislaufes soll das Regenwasser der Dachflachen einem System aus Rickhalte-
und Versickerungsmulden, -graben und Zisternen zugefiihrt werden. Die Mulden und
Graben sind entsprechend der anfallenden Wassermenge zu dimensionieren (A7.1).
Fur die Reihenhduser werden Zisternen angestrebt, die jeweils auf dem einzelnen
Grundstiick eingebaut werden kénnen. Das gespeicherte Wasser soll fir Gartenbe-
wasserung etc. genutzt werden. Im Bereich von Mietergérten sollen ebenfalls Zister-
nen eine Gartenbewéasserung erméglichen. Fu- und Radwege, PKW-Steliplatze und
offentliche Parkpléatze sind aus wasserdurchlassigen Materialien herzustellen, um
auch hier eine Versickerung zu férdern (B 2.1). Die festgesetzte Begriinung der Tief-
garagendacher bietet Flachen fur die Regenwasserriickhaltung (B 1.1.2)

Neben der Regenwasserableitung haben weitere Mafinahmen die Forderung der
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und die Schaffung von Lebensraum for
Pflanzen und Tiere zum Ziel. Dazu gehéren insbesondere die Minimierung der ver-
siegelten Flache, die Anlage méglichst grofRer, zusammenhangender, naturnah ges- -
talteter Griinflachen sowie die standortgerechten, einheimischen Leitarten fiir Gehél-
ze im Offentlichen Raum (A 8.4.2, 8.5.1).

Durch Pflanzmafinahmen auf 6ffentlichen und gemeinschaftlich nutzbaren Granfla-
chen, an Carports, Strallen und Gewassern wird versucht, der geplanten Bebauung
ein angemessenes Griinvolumen entgegenzusetzen (A 8.4, 8.5). '

Offentliche Grunflachen "Spielplatze”, "Badeplatz” und "Park"

Das Spielplatzkonzept sah Klein-Kinderspiel wohnungsnah auf Gemeinschaftsfla-
chen, den einzelnen Hausgruppen zugeordnet, vor. Die nach LBO erforderlichen
Spielflachen soliten jeweils unterschiedlich gestaltet (z.B. Sand-/Gerite-/ Matsch-
spielplatz) vom FuBwegesystem aus zuganglich sein. So sollte sich ein vielfaltiger
‘Spielweg" ergeben, der die &ffentlichen Kinderspielplatze am Familienzentrum und
zwischen Paula-Stebel- und Magdalene-Welsch-Stralle mit den Flachen der Wohn-
héfe nordlich der Altenburger Aliee verbindet. "

Die o¢ffentlichen Spielplatze innerhalb der Freizeitzone am Burgerwaldsee bieten
Spielmdglichkeiten fur alle Altersgruppen und sind der Umgebung angemessen ges-
taltet und ausgestattet: neben verschiedenen Ballspielfeldern (Rasenplatz, Streetbalt,
Basketball, Beach-Volleyball) sind auch Sand- und Wasserspielfidchen und vielfiitig
nutzbare Gebrauchsrasenflichen angelegt, die zur liegewiese am Ufer der Badezo-
ne Uberleiten. (Festsetzung "Spielplatz”, "Badeplatz" in der Planzeichnung; A 7.3).
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Kleingéarten

Die vorhandenen Kleingarten bleiben soweit moglich erhalten. Als Ersatz fur entfal-
lende Géarten wird die Anlage nach Osten und zusatzlich im Bereich der Bahnstrom-
Freileitung erweitert. Die Regelungen zur Nutzung, Gestaltung und Hirttenbau ent-
sprechen denen der bereits bestehenden Anlagen (A 7.4), wie sie auch in den
Pachtvertragen festgelegt ist.

5.8 Immissionsschutz

Verkehrslarm der Bundesautobahn A5 : ' o

Im schalitechnischen Gutachten des TUV Sidwest e.V. vom 25.06.1991 wurden
durch den Verkehrslérm auf der A5 erzeugte Beurteilungspegel von 61 dB(A) tags
und 56 dB(A) nachts fur die der Autobahn-am nachsten gelegene Randbebauung be-
rechnet. Weitere Untersuchungen zu Larmschutzmalnahmen (Beller Consuit,
Sept.1991) zeigten, dass auch mit erheblichem finanziellen und technischen Auf-
wand fir aktive Larmschutzmanahmen (Wall oder Wand) keine ausreichende Pe-
gelminderung erreicht werden kann. Die maRgebenden Orientierungswerte der DIN
18005 fir die Bauleitplanung von 55/45 dB(A) konnen nicht sichergestellt werden
und auch die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV von 59/49 dB(A) werden nur
eingeschrénkt erreicht. Die Griinde liegen bei den hohen Emissionspegeln des BAB-
Verkehrs und der relativ groRen Entfernung zum Baugebiet.

Der entlang der Autobahn A5 zwischen 1993 und 2000 angelegte Larmschutzwall
von /m Hohe und 1200m Lange ab Schutterwilder Strafe nach Norden bewirkt eine
Pegelabnahme von 2-3 dB(A); der Tageswert der 16.BImSchV von 59 dB(A) kann
eingehalten werden, der Nachtwert von 49 dB(A) jedoch nicht. Deshalb sind an den
Geb&uden zusétzliche Larmschutzmafinahmen vorzusehen (A 9.1).

Im Falle einer Verbreiterung der A5 auf 6 Fahrstreifen ist die Strallenbauverwaitung
zur Planung und Durchfiihrung von LarmschutzmaRnahmen verpflichtet.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung — Umweltpriifung

Die Aufstellung der Bebauungspléne fand statt, bevor die naturschutzrechtiiche Ein-
griffsregelung (1993) und die Umweltpriifung (2004) in die Bauleitplanung eingefiihrt
wurden. Deshalb sind keine Festsetzungen zum Ausgleich fir Eingriffe in Natur und
Landschaft getroffen, keine férmliche Umweltpriifung durchgefiihrt und in einem
Umweltbericht dargelegt worden. Auch fiir die im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB durchzufiihrende Bebauungsplananderung sind keine Erganzungen zu
diesen Themen erforderfich, zumal in der Planneufassung keine zusatzlichen Eingrif-
fe in Natur und Landschaft vorbereitet werden. Mit der Qualitit der getroffenen Grin-
ordnungsfestsetzungen und der Gberdurchschnittlichen, groRzigigen Griinflachen-
ausweisung im Bebauungsplan "Kreuzschlag II" haben die Umweltbelange aber
schon in der Abwégung 1991 ein starkes Gewicht erhaiten.

Wahrend der anschlieBenden Realisierung des Baugebiets sind weitere umweit-
schonende Mafinahmen durchgefiihrt worden:

Flr einen grundwasserschonenden und sachgerechten Umgang mit Abwissern wur-
den die bereits vorhandenen Graben in ein Entwasserungssystem zur oberflachen-
nahen Regenwasserableitung und —versickerung der Baugrundstiicke eingebunden.
Durch eine Eintragung im Grundbuch ist die Anschlussverpflichtung der Privateigen-
timer auch kiinftig abgesichert.
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Eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie und die Vermeidung von Emissi-
onen aus einer Vielzahl von Einzelfeuerstatten gelangen mit der Konzentration auf
ein zentrales Blockheizkraftwerk, welches siidlich der Schutterwalder Strale fur das
Wohngebiet Kreuzschlag gebaut wurde. Auch hier ist der Anschluss der privaten Ge-
baude an die Fernwarmeversorgung durch Grundbucheintrag garantiert.

Ein sachgerechter Umgang mit Bodenmassen wurde erreicht, indem der bei Bau-
mafltnahmen angefallene Erdaushub zum Aufbau des Larmschutzwalles entlang der
A5 verwendet wurde. '

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und die langfristigen Wirkungen der
begleitenden Malnahmen sind die Belange des Umweltschutzes in ausreichender
Weise berlicksichtigt. Durch die Plansinderungen bzw. die Planneufassung sind er-
hebliche Umweltauswirkungen nicht zu erwarten.

7. Realisierung

Zur Zeit der Planaufstellung "Kreuzschlag 1" befand sich der liberwiegende Teil der
Grundstiicke im Eigentum der Stadt, so dass zur Realisierung der Planung kein Bo-
denordnungsverfahren notwendig war. Inzwischen ist der grofite Teil der Grundsti-
cke in Privateigentum (bergegangen und nach den Vorgaben des Bebauungsplans
bebaut. Die Kleingérten bleiben im stadtischen Eigentum und werden an Interessier-
te verpachtet.

8. Kosten

Durch die Plananderungen bzw. die Neufassung entstehen keine Mehrkosten.

9. Flachenbilanz

Albersbosch Kreuzschlag IA Kreuzschlag Il Kreuzschlag
(Teilbereich) '

Geltungshereich 2,6 ha 4,4 ha 30,8 ha 37,8 ha
ws ' - - 1,0 ha 1,0 ha
WR 2,3 ha 2,2 ha
WA 2,3 ha 0,8 ha 12,3 ha 15,3 ha
il - . 1,1 ha 1,1 ha
Nettobauland 2,3 ha 3,1ha 14,4 ha 19,6 ha
Gemeinbedarf - - 0,6 ha 0,6 ha
Verkehrsfliche 0,3 ha 0,6 ha 4,9 ha 5,4 ha
Off.Griinfliche - - 8,1 ha 8,2 ha
Dauerkleingérten - 0,7 ha 1,8 ha 3,0 ha
Wasserfliche - - 1,0 ha ~ 1,0ha
Off.Flachen 0,3 ha 1,3 ha 16,4 ha 18,2 ha

Offenburg, den 09.06.2008

Y

berbi]rger‘meisterin Edith Schreiner
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Anhang 1
Geholzlisten

Liste 1 - StraBenbdume fir Wohnstrallen

Acer campestre

Aesculus carnea

Alnus cordata

Corylus colurna

Crataegus lavallei ,Carrierei
Pyrus calleryana ,Chanticleer”
Sorbus intermedia

Feld-Ahorn
Blut-Kastanie
ltalienische Erle
Baumhasel

Apfeldorn

Stadtbirne

Schwedische Mehlbeere

Liste 2 - Leitarten fiir Gehdlze in extensiven Wiesenflichen

Acer Pseudoplatuanus
Aesculus hippocastanum
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Castanea sativa
Fraxinus excelsior
Juglans regia

Prunus padus
Quercus robur

Sorbus demestica
Tilia cordata

Corylus avellana
Crataegus laevigata
Frangula alnus -
Lonicera xylosteum
Prunus sponosa

Salix cinera
Viburnum opulus

Liste 3 - Gehélze am Seeufer

Bergahorn
Rosskastanie
Roterle
Hainbuche
Edelkastanie
Esche
Walnuss
Taubenkirsche
Stieleiche
Speierling
Wintertinde
Hasel
Weildorn
Faulbaum
Rote Heckenkirsche
Schlehe
Aschweide

- Gemeiner Schneeball

Alnus glutinosa Roterle

Salix alba Silberweide
Salix alba ,Tristis" Trauerweide -
Salix fragilis Bruchweide
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Salix cinerea - Aschweide
Salis purpurea Purpurweide
Salix tiandra Mandelweide
Salix viminalis - Hanfweide
Liste 4 - Obstbaum-Lokalsorten

Apfel: Aujager, Freiburger Renette, Kohlenbacher

Birne: Fasslebirne

Kirsche: Offenburger Schittler

Pflaume: Léhrpflaume, Wagenstadter Schnapspflaume
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