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1. Allgemeines

1 Geltunqsbereichl

Baugebiet "Kreuzschlag II"

Das Gebiet wird begrenzt

- im Norden vom Stadtwald

im Osten vom Stadtteil Albersbdsch

im sliden von der .Schutterwdlder Strafe
-im Westen vom Burgerwaldsee

1.2 .AnlaB der Planaufstellung

Das Gebiet "Kreuzschlag II" stellt eines der letzten .
gréBeren Baugeblete der Offenburger Kerngtadt dar. Um den
~in Offenburg vorhandenen Engpdssen im Eigentums- (TVoYe b
- sozialen Mietwohnungsbau zu begegnen, entschloB sich die
~ stadt, dieses Geblet zu erschlieBen und einer raschen
. Bebauun'<zuzufﬂhren.N&hNM@&E(bs&muﬁgﬁmbsd@“ﬂWVJSUeﬁhﬁﬁe
im Stadtwalgiin urmittelbarer‘Nihe des geplanten Wohngebietes sind die bisherigen-
Hinderungsgriinde.entfallen, Geférdert wind diese Mafnatme auch durch die Aufnahme

in-das Landesprogramm "Wohnungsbauschwerpunkte'.

g Grundkonzept im Flé¢hennutzunqsplan

Der Bebauungsplan wurde aus dem verbindlichen
Flichennutzungsplan entwickelt, in dem das Gebiet als
Baufléche (ca. 20,6 ha) bzw. als Grinfldche (ca. 9,4 ha).

- ausgewiesen ist.

1.4~Rechtsdruhd1aqen des Bebauungsplans

- Baugesetzbuch BauGB vom 08.12.1986°
Baunutzungsverordnung BauNVO vom 2331000 19908
Wohnungsbauerleichterungsgesetz vom 17,055 1990
Landesbauordnung fUr . Baden-Wirttemberg vom 28.11.1983,
zuletzt gedndert am 8.1.1990 ‘
Planzeichenverordnung vom 18.12.1990

1.5 zeltliche Abwickiung _ Dy SR

_“Mit .der Verwirklichung von BéuVOrhaben des Wohnungsbaus
“kann unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungsplans_

gerechnet werden.
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2. - Bebauung

: 2.1.Eihordndnq‘(Laqe) des Gebieteé

Das Gelinde liegt im Westen der Stadt und schlient ;
unmittelbar an die Siedlung Albersbdsch-Hilboldsweier an.
Es wird im Norden vom Stadtwald, im sliden durch die
Schutterwilder Strapfe und im Westen durch den Burgerwaldsee
begrenzt. Westlich des Gebietes, getrennt durch den Wald
und in ca. 500 m Entfernung, verlduft die Autobahn ‘
.~ Karlsruhe-Basel (A 5). o ‘ :
Das Plangebiet ist praktisch eben.

2.2 Sthdtebauliche Konzeption

Grundidee des Bebauungsplans ist die klare Gliederung des
Gebietes durch eine HaupterschlieﬂungSstraBe,‘dié :
gleichzeitig eine gute Verbindung der vorhandenen Siedlung
talbersbdsch" mit dem Burgerwaldsee herstellt. Diese
Hauptachse wird stddtebaulich betont durch verdichteten
GeschoBwohnungsbau, wobei in dex Erdgeschofzone zum Teil
 Liden oder sonstige dem Gebiet dienende Infrastruktur-
einrichtungen vorgesehen sind. Eine weitere Betonung
erfihrt diese Achse ‘durch eine doppelte Baumreihe und’
Ausbildung eines Platzes als Endpunkt und Verbindung der
 Siedlung mit dem Freizeit- und Erhohlungsbereich der
Seeuferzone. Die Anbindung an die Schutterwdlder Strafe und

. damit der Quartierseingang erfolgt gleichfalls lber eine

' baumbestandene Strafe, an der sich weitere offentliche

Versorgungseinrichtungen in Verbindung mit einer :
_Kleingewerbezone entlang der gchutterwidlder Strafe.
befinden. Diese geplante Gewerbezone soll zum einen die
Wohnbebauung gegen Verkehrsldrm abschirmen und bietet zum
anderen mdgliche Arbeitspldtze fir die kiinftigen Bewohner.
purch die gute Anbindung an das stddtische und 7
{lberregionale Verkehrsnetz sowie durch ausreichende
pParkmdglichkeiten bietet sich die Nutzung der .
Kleingewerbezone auch quartiersextern’an. Dadurch ergibt
sich ein groperes Angebot und eine hohere Rentabilitdt.
sidlich der HaupterschlieBungsstraBe gehen Stichstrafien zur
Erschliefung von Wohnhdfen ab, die durch GeschoBwohnungs-'
bauten mit Miet- und Eigentumswohnungen gebildet werden. Um
den Charakter der StichstraBen als wohnliche Straflen zu
‘betoneri, werden oberirdische {lberdachte Stellplédtze

~ ("carports") und eine intensive Bepflanzung vorgeschrieben.
Grundsitzlich ist die Anordnung der Gebdude so gewdhlt, daB
eine Verzahnung der Bebauung mit der Landschaft entsteht.
zwischen den Wohnhdfen bleibt ein Freiraum, -der die

 Blickbeziehung nach Stiden zu dem (teilweise bestehenden)
Kleingdrtengebiet offenhdlt. T . :

- N6rdlich der Hauptachse setzt sich der Geschofwohnungsbau,
wiederum durch Stichstrapen erschlossen, in punkt- und
zeilenfdrmigen Geb#uden (zum Teil mit Altenwohnungen) fort,

“an die sich Reihenhausgruppen anschliepen. In diese
‘Struktur werden die ehemaligen . Aussiedlerhdfe elngebunden.

1
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Durch dle Anordnung eines 6ffentlichen Grﬁnzuges zw150hen ,
dem neuen Sledlungstell und den Relhenhausgruppen am :
-Dachsweg wird eine bauliche Arondierung dieses Bereiches
mdéglich (ca. 10 Reihenhduser). . ~

2.3 Gliederung der Baugebiete (Art der baulichen Nutzung)

Entlang der Schutterwdlder StraBe setzt der Bebauungsplan
ein Mischgebiet (MI) fest, der Bereich der bestehenden
Siedlerhtfe ist als K1e1n51edlungsgeb1et (WS) -und der
gesamte {lbrige Bereich als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgelegt. In den (aus der gegenwidrtigen Nutzung
{ibernommenen) Kleinsiedlungsgebieten sind Gartenbaubetriebe
ausgeschlossen, weil diese Nutzungsart den vorhandenen und
fir die angrenzenden Baugebiete geplanten Freifldchen-
charakter erheblich beeintrdchtigen wlirde.
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) werden nichtstodrende
Gewerbebetrlebe, Anlagen flir Verwaltung, Gartenbaubetrlebe
sowie Tankstellen aus verkehrstechnischen und
‘stddtebaulichen Griinden ausgeschlossen, da diese
Einrichtungen die geplante intensive Wohnnutzung storen
wilrde.
Flr das Mlschgeblet (MI) sind Tankstellen ausgeschlossen,
da hier eine riickseitige ErschlieBung vorgesehen ist und
von der Schutterwdlder StraBe aus verkehrstechnischen
Griinden keine weitere Ein- und Ausfahrt vorgesehen werden
: kann als die der ErschlleBungsstraBe A.

2.4 MaB der baulichen Nutzung

Die GeschoBflichen- und Grundflichenzahlen orientieren sich
an den zuldssigen Werten des § 17 Abs. 1 BauNVO. Die
Festsetzung. von Grundfldchen (Baufenster) wurde sehr genau
fiir jeden einzelnen Baukorper bestimmt., Die StraBenfluchten
der Gebiude wurden durch die Festsetzung von Baulinien

_ bestimmt. Flir die Bebauung entlang der
Haupterschl1eBungsstraBen (ErschlleBungsstraBen A und B)

 sowie den Wohnhéfen wird eine dreigeschossige Bebauung mit
AttikageschoB festgesetzt. Fiir den Bereich der Reihenhduser
sieht das stddtebauliche Konzept eine Abstufung der
GebidudehBhen zwischen GeschoBbauten und Reihenhdusern vor.
Die Reihenhduser erhalten 2 Vollgeschosse und ein

: zurdckgesetztes DachgeschoB Die Beschridnkung auf zwei!
Wohneinheiten ist notwendig aufgrund der relativ klelnen‘
geplanten Grundstiicksfldchen. Die zur Waldseite
vorgesehenen Einzelh&duser erhalten drei Vollgeschosse ohne
zusdtzliches Dach,um ihre Gebaudehohe an die Hohe der
Reihenhduser anzuglelchen.
Weiterhin werden folgende Hohen 1n dem Geblet festgelegt°
Kle1n51edlungsgeb1et' 1 GeschoB + Dach
Anbau an best. Bebauung Albersbdsch: 2 Geschosse + Dach
Kleingewerbezone Schutterwdlder StraBe: 2 Geschosse + Dach

'Kreuzungsberelch ErschlieBungsstraBe B/ ,
Schutterwdlder StraBe: 3 Geschosse + Dach




2.5 Bauweisen

gebiet) entsprechend § 22 Abs.3 BauNVO.

Schallschutz

" Besondere Bauweisen gemdf § 22 Abs.4 BauNVO wurden wie
" folgt festgesetzt: \ : o .
zuliéssig sind.Einzelh¥uset, Doppelhduser sowie Hausgruppen

t

von max. 85 m Lénge. : :

Filr die Ubrigen Bereiche gilt die offene Bauwelse bzw. %
of fene Bauwelse mit ausschlieplich Hausgruppen entsprechend
§ 22 Abs.2 BauNVO, bzw. geschlossehe Bauweise (im Misch-

In einigen Bereichen des Verfahrensgebietes, insbesondere
entlang der ErschlieBungsstraBen A und B ist eine

- Unterschreitunyg der Abstandsflichen nach § 6 LBO an den
Schmalseiten der Baukdrper zuldssig. Dies wird ausgeglichen
durch groBfzlgige Absténde an den Ubrigen Gebdudeseiten.

Eine mdgliche oOrientierung der Wohnungen nach zwel

entgegengesetzten Himmelsrichtungen und eine ausrelchende

Besonnung bleibt gewdhrleistet. . o
Die in einigen Bereichen gegebene Uberschreitung der
zulissigen Grundfliche um 66% bzw. 75% werden durch

unmittelbar angrenzende, breite 8ffentliche Grilinzonen und
"Regenwasser4Versickerungsf15Chen'ausgeglichen. ‘ :

Gemip den Abstandsvorschriften fir LandesstraBen mliften
Gebiudeabstinde von 20 m bis zur StraBenbegrenzungslinie
eingehalten’werden.vFUr'die‘Bebauung«im Mischgebiet entlang
der Schutterwilder StraBe wird ein geringerer Abstand (14

und 17 m) festgesetzt, um einen effektiven Schallschutz flr

die dahinterliegende Wohnbebauung zu erreichen.

z,G*Wothngsgemenge'

Bei einer zu erwartenden Gesamtzahl von. ££0 ;Wohnungen
im Geschopwohnungsbau wird flr die weitere Planuag von
einem Wohnungsgemenge wie folgt ausgegangen: . o

. 50% Drei-Zimmer-Wohnungen
20% Vier-Zimmer-Wohnungen
. 30% Ein/Zwei-Zimmer-Wohnungen.

Der Rand des Baugebietes liegt in einer Entfernung von
ca. 400 - 500 m von der Autobahn Karlsruhe - Basel (A 5).

?adgrgh ist das ErschlieBungsgebiet ldrmtechnisch vorbe-
astet. : ; , -

purch den dringenden Bedarf Wohnungen im GeschoBwohniings -

bau kurgfristig zu schaffen, ist die Stadt auf diese, in
ihrem Eigentum sich befindlichen Fl&chen angewiesen. An-
dere Baufldchen stehen derzeit nicht zur Verfligung.

Ein in Auftrag gegebenes schalltechnisches Gutachten hat
ergeben{ da? trotz aktiver LirmschutzmaBnahmen (Wall oder
Wwand) die fiir das Baugebiet maBgebenden Orientierungswer-

- te der DIN 18005 nicht sichergestellt werden koOnnen.

Entsprechgnq der rechnerischen Ermittlung auf der Basis
des derzeitigen Verkehrsaufkommens sind an den MeBpunkten

~am Siedlungsrand bzw. im Gebiet folgende Beurteilungspe-

gel anzunehmen (siehe Gutachten TUV-Siidwest vom

25.6.1991):




Aufpunkt Beurteilungspegel ;
: tagsiiber ' - nachts
dB(A) . dB(A)
Lrr o ' Len
I 60 ' 54
1T 59 : ' 54

III 55- , | 50

Die tatsdchlich gemessenen Werte liegen unterhalb der an- .
gegebenen Berechnungspegel (siehe Gutachten).

Zur Schallpegelminderung wird die Stadt entsprechend der
Empfehlung des Gutachtens nicht nur aktlve, sondern auch
passive MaBnahmen durchfiihren. :

Als aktive MaBnahme ist die Errichtung einer Wand oder
eines Walles entsprechend der Gutachterempfehlung vorge-
sehen.

Fﬁr diesen Zweck wurden im Haushalt 1992 - 93 bereits
Mittel eingestellt und eine Untersuchung verschiedener .
Larmschutzformen durchgefiihrt (siehe Untersuchung Beller
Consult GmbH vom 18.9.1991).
Durch diese MaBnahmen ist eine Minderung der Larmbela-
stung um 3 -5 dB(A) zu erwarten.

: Erganzend hierzu werden als Ausgleich im Bebauungsplan,
entsprechend der Empfehlung des Gutachters, passive d.h.

bauliche SchallschutzmaBnahmen vorgeschrieben (siehe DIN
18005 ziffer 1.2 Abs. 8)

Bei der vorgesehenen Verwendung von Tiir- und Fensterkon—
struktionen der Schallschutzklasse I ergibt 51ch dabei
eine. Mlnderung um 30 dB(A).

Dardberhlnaus wird die Stadt als Grundstiickseigentiimerin
in den prlvatrechtllchen Vertrdgen mit den Investoren
EinfluB auf Orientierung und GrundriBgestaltung mit dem
Ziel welterer Larmminderung nehmen. 4

Die Pegelantelle aus der Schutterwdlder StraBe bzw. der
stidringschleife liegen unter den zuldssigen Werten der
DIN 18005 und wirken sich nicht auf den Gesamtbeurtel—
lungspegel bestimmend aus. ‘

Durch eine entsprechende Anordnung der Bebauung entlang
der Schutterwdlder StraBe (geschlossene zweigeschossige
Bebauung) soll trotzdem hier eine Abschlrmw1rkung
erreicht werden.




3. Verkehr

3.1 AuBere VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsplangebiet hat {iber die SchutterwdlderstrafBe
mit der AnschluBschleife des Siidrings einen hervorragenden
AnschluB an das Uberdrtliche Verkehrsnetz. AuBerdem ist die
;Haupterschlleﬁungsstraﬁe tiber die StraBe "Am Burgerwald" an
die Wichernstrafe angeschlossen.

5 1

3.2 Innere VerkehrserschlieBung

Die innere Verkehrserschliefung erfolgt mit einer
Hauptachse (ErschlieBungsstraBe A) in Ost-West-Richtung als
Rickgrat der Siedlung und dazu kammartig angeordneten
Stichstrassen in Nord-siid-Richtung zur Erschliefung der
Wohnhodfe bzw. Reihenhausgruppen. Die einzelnen Relhenhauser
werden iiber WohnstraBen erschlossen. :
Als verkehrsrechtliche Regelung ist fir die ‘
ErschlieBungsstraBen A und B "Tempo 30" vorgesehen, in den
- StichstraBen zu den Wohnhdfen bzw. Reihenhdusern soll nur
"Schrittempo! erlaubt werden.

-3.3 FuB- und Radwege

Die HaupterschlieBungsstraBen (ErschlieBungsstrafen A und
B) erhalten groBziigig ausgestaltete Gehwege (2,75 m breit),
um den Charakter dieser StraBen fuBgdngerfreundlich zu
gestalten. Das gesamte Quartier erhidlt zusidtzlich ein FuB-
‘und Radwegenetz in den Grilinbereichen, das auch an die ~
Wegenetze von Albersbdsch, des Stadtwaldes und der
Seeuferzone angebunden 1st.

5

3.4'Ruhendér Verkehr

'a)pmﬂﬂ: L
Die privaten Stellplatze sind entsprechend den Rlchtllnlen
des Innenministeriums Baden-Wiirttemberg (GaragenerlaB) auf

~ den einzelnen Grundstilicken nachzuweisen. Im

.'Geschonohnungsbau entlang den ErschliefungsstraBen A und
B, sowie in den Elngangsberelchen der ndrdlichen
WohnstraBen milssen sie als Tiefgaragenplédtze nachgeW1esen
werden. In den Wohnhdfen milssen die Stellpldtze auBer in
Tiefgaragen auch zum Teil als oberirdisch {iberdachte
"Carports" hergestellt werden. Bei:den Reihenhdusern ist
ein Stellplatz im Haus und ein zweiter davor auf dem

- Grundstlick vorzusehen. Bei den Einzelhdusern entlang des

- Stadtwaldes sind die Stellplidtze als offenes Parken im EG-
Bereich der {iberbaubaren Fliche bzw. in Carports auf den
dafir vorgesehenen Fldchen '
nachzuweisen.




b) ©ffentlich :

Offentliche -Parkflidchen sind entlang den . . :

ErschlieBungsstraBen A und B.und entlang den ndrdlichen
- WohnstraBen als Lingsparkpldtze ausgewiesen. : :

3.5 Offentlicher Nahverkehr

Eine Stadtbuslinie soll, von der Strafe "Am Burgerwald"
kommend, das Quartier durchfahren und iiber die
ErschlieBungsstrasse B zur "Schutterwdlder Strape"
ausfahren. Eine Haltestelle ist in der Ndhe des
Kreuzungsbereich der ErschlieBungsstraBen A und B geplant.
Am Rande des Gebietes an der Schutterwdlder StraBe sind
ebenfalls Haltestellen vorgesehen.

4. - Ver= und Entsorqung. e : !
Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas, sowie mit
Elektroenergie ist gewdhrleistet. Die Abwasserbeseitigung
erfolgt im Trennsystem, wobei das auf den Dachflédchen
anfallende Regenwasser mit Hilfe von Versickerungsanlagen
unmittelbar dem Grundwasser zugefiihrt werden soll.
‘Die Beseitigung. des Miills erfolgt nach der Satzung des
Ortenaukreises.
Zzur energiewirtschaftlichen und umweltvertrédglichen
Ooptimierung der Energieversorgung sieht ein ,
Energieversorgungskonzept vom Transferzentrum fiir Energie-
und Reinraumtechnik der Fachhochschule Offenburg eine.
zentrale Wirmeerzeugung in drei Einheiten vor. In den
Gebiuden sind lediglich Ubergabestationen einzurichten,
sowie eine entsprechende Verteilung in den Wohnungen. Die
Wiarme wird zu einem definierten Wdrmepreis geliefert und
direkt mit den. Mietern bzw.den einzelnen Eigentiimern
abgerechnet. ‘ '

r

5. Folqeeinrichtunqen

5.1 Schulen

Ausgehend von ca. 1034 Wohneinheiten mit insgesamt ca. 2585
Einwohnern wird voraussichtlich mit folgenden zusdtzlichen
Schillerzahlen zu rechnen sein: ' : ,
- Grundschulbereich (6-10 jéhrige) : :
ca. 4 % insges. ca. 104 Kinder 4 :
Es handelt sich hier um unbereinigte Zahlen, d.h.
Zuriickstellungen, Einschulungen z.B. in Waldorfschulen
u.a. sind hier nicht beriicksichtigt.
- Hauptschulbereich (10-16 jdhrige)
ca. 5,4 % insges. ca. 140 Kinder
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- bei 40 % Anteil der Hauptschiiler ca. 56 Kinder L :
Auch hier handelt es sich um unbereinigte Zahlen, d.h. ein
etwaigesvveréndertes-ﬁbergangsverhalten auf Realschule,
Gymnasium ist nicht beriicksichtigt. :

. "Nach bisherigen Untersuchungen karnn der zusitzliche Bedarf
aus dem neuen Baugebiet im Bereich Eichendorffschule (ohne
Erweiterung) abgedeckt werden, wenn die jetzt noch vom
Berufsférderungslehrgang genutzten Rdaume zur Verfiigung
stehen. Sollten sich die Schillerzahlen im Schulbezirk
Albersbdsch/Hilboldsweier jedoch gravierend erhthen oder
andere schulorganisatorische Mafnahmen bzw. weitere
‘schulische Angebote die Sachlage verédndern, miifte u.U.
lingerfristig eine Erweiterung vorgesehen werden.

Diese Erweiterung konnte dann auf dem Schulareal der

Eichendorffschule durchgefiihrt werden.

5.2 Kindergarten .

Die Schitzung des Amtes fiir Familie und Jugend geht von
einem Bedarf flir ca. 131 Kinder, d.h. von einem 5-gruppigen
"Kinderhaus'" mit Mehrzweckraum aus.

Der Mehrzweckraum soll sowohl durch den_.Kindergarten als
auch als Versammlungs- und Veranstaltungsraum fir das
 gesamte Wohngebiet genutzt werden. ’

Filr den Fall, daB der Hortbedarf auf dem Areal der
Eichendorffschule bzw. im Bereich Albersbdsch nicht gedeckt
werden kann, besteht die Méglichkeit den Kindergarten mit
einem Gruppenraum zu:ergdnzen.

Der Bedarf aus dem Baugebiet kann auf dem ausgewiesenen
Gelinde gedeckt werden, liegt mit dem §-gruppigen
"Kinderhaus" jedoch an der oberen Grenze.

5.3 Spiel- und Sportanlagen

In Verbindung mit dem Griinordnungsplan filir das Gebiet sind
Kinderspielmdglichkeiten fiir alle Alterststufen vorgesehen,
7zwischen dem Burgerwaldsee und der Bebauung ist ein
groBerer Spiel und Freizeitbereich mit Bolzplatz etc.
vorgesehen. : ,

6.1 Okologische piedlungsaspekte

Ein Grofteil der Hiuser ist in Nord-Siid-Richtung orientiert
- um eine optimale Mdglichkeit flr passive Sonnenergienutzung
zu bieten. Ein wichtiger Aspekt ist die Wiederherstellung
eines Gkologisch intakten Waldsaumes und die Renaturierung
der Uferzone. Vorhandene kleingdrtnerisch genutzte Bereiche
_sollen erhalten und ausgeweitet werden. Weitere Punkte sind
die Erdaushubverwertung, die quartiersbezogene Wdrme—~ und
Stromerzeugung in Blockheizkraftwerken, erhohte
Warmeschutzmafnahmen durch Verwendung besonders
wirmedammender Materialien bei den Gebduden und die



6.2
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Minimierung der versiegelten Fldchen. Weitere Erlduterungen zum

dkologischen Konzept sind auch dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

Grundwasserangaben

Die 1972 und 1979 gemessenehfGrundwassersténde bewegen sich zwischen
147,50 m @.N.N. und 149,00 m U.N.N. o - ' ,
Die Gelindeoberfliche liegt im Mittel bei .152,00 m U.N.N.

Bodenordnung

Der iiberwiegende Teil der Grundstiicke befindet sich im Besitz der
Stadt Offenburg. Der Bebauungsplan soll die Grundlage fir die

Neuordnung der Grundstiicke bilden.




8. Kosten

8.} Kosten‘der‘ErschliéBunqsmaBnahme

Die liberschldgig ermittelten Erschliefungs- und
Unterhaltungskosten (Stand April 1991) betragen flir:

BaumaBnahmen:
StraBenbau
- Larmschutz
Kanalbau :
Grdbensystem im Gebiet
Sickerflidchen im Gebiet
Vorfluter Regenwasser

Bepflanzung:

Alleen

Griinflachen, Grédben und
" Sickerfldchenbepflanzung

6.500.000,00

(wird ermitte

2.500.000,00
100.000,00
90.000,00
800.000, 00

500.000,00

1.090.000,00

DM
1t)
DM
DM
DM
DM *

DM

DM

Summe (geschdtzt)

* Die Vorflut dient sowohl

dem Baugebiet Kreu

zschlag 11,

als auch den bestehenden Gebieten Stockefeld und alter

Flugplatz.

8.2 Sonstige Kosten

DM (Stadtw.)

Gas und Wasserversorgung 350.000,00
"ELT- Versorgung : 500.000,00 DM (EWM)
Fernmeldeanlagen . 700.000,00 DM (Post)
Verlegungsarbeiten der 110KV : ;
 Hochspannungsleitung (DB) 914.000,00 DM
Sportplatzverlegung 155.000,00 DM
‘Ersatz filr entfallende o '
Kleingartenanlage 170.000,00 DM
DM

~ summe (geschitzt)

2.789.000,00
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1

_-]0..;

Stédfcbau]iche Daten

Flachengliederung

~Flichenart ha (% Brutto- | Bemerkungen
‘ bauland
Plangebict 21,5
iberdrtliche Griinfliachen
cinschliceBlich Wege- 1,86
fihrungen f
Bruttobauland 19,64 100
innere.Vorkchrscr~‘ : ,
schlieBung ' 3,98 20,3
Bauland | 15,66] 79,9
Gemeinbedarf 0,63 3,2 ~_Kindergarten
Nettobauland ° 15,03 76,7
gewerbliche Nutzung . 1,11 5,7 MI
'thtowohnbau]hnd . 13,92 70,8




e

9.2 Flichenberechnung
- Planungsstand 07.05.1991 -

=11~

Uferzone, Kleingdrten,

Fldchenart Fldche (gm) %

‘ 7
Priv. Grundstlicksflédche 125.250 58,1 %
(Wohnfldche)
bereits bebaute_Fléchén . 14.035 6,6 %
Gewerbeflichen 11.064 5,1 %
Baugrundstiicke flir '
den‘Gemeinbedarf 6.300 2,9 %
dffentliche Griinfldchen 18.995 8,8 %
 (ohne Streuobstwiesen) ' =
Verkehrsfldchen 39.800 18,5 %
Gesamt 215.447 100 %
Restflacheﬂ :

Streuobstwiesen 85.700 qm




-12-

9.3 Maxfma1e Bebauungsmiglichkeit

15 ha

, Grund- iberb. | bBrutto- Brntto~ mittlere | Mohn-
Teil- stiicks-| Flache | geschoB-f bau- cin-
gehict flache .| flidche fliche GR7Z [GFZ heilen
(qm) (qu) (qm) _(qm) ’
WA 125.253] 36.847 | 87.402 |104.800 0,44 0.68 998
Gebicte - _ o :
ws | 1a.035] 2216 | 2.210 2.216| 0,19]0,16 | 18
Gebiete 0 - | o
Mf.” ] 11.061 6.300 ,9.048 11.988¢ 0,4 [0,8]1 10
 Gebiet a0 - ‘ ’
cesamt- | 150.035| 45.363 | 98.666 | 119.001 1034
summe :
9.4 Stﬁdtcbaulighc Vnrgicichswértc:
1. HOhnUngsbélcgungsziber:  2,5 E/WE.
2. Einwolmer: - 1034 WE x 2,5 E/NC = 2585 -Einwohner
3. Nettosicdlungsdichte: BO5 FE S
3. | 0 iedlungsdichte _ﬁiﬁi_%__ - 172 E/ha
"5 1a
4. BruttogeschoBFliche je Ei .90, -
)u.’ogeschoﬂr]dgheiac Llnwohncr. 2§T§PG gm_ - 38 qu/Cinwohner
o v .ZJBJ L !
h. wohﬁungcn qe.hq Nettobauland : 1034 WE © | gg WE/ha
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zum Grﬂnordnungsplgn "Kreuzschlag II' der Stadt Offenburg
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Allgemein

1

Das geplante Baugebiet befindet sich auf bisher weitgehend
landwirtschaftlich genutzter Fliche. Prigende landschaftliche
Elemente sind Streuobstwlesenbestinde im Bereitch der bestehen-

 den Aussiedlerhtfe und einige Griben, insbesondere entlang des

Banater Weges sowie Stadtwald und Baggersee an der Grenze des .

Geltungsbereiches.
Der Landschaftsplan weist fUr das Gebiet Baufllichen aus sowie
eine GrUnzone am Burgerwaldsee und Kleinglrten. Er schlligt be-

 gleitend zur Bebauungsplanung die Erarbeitung eines G:unord-‘

nungsplanes vor.

Der hier vorliegende Grunordnungsplan hat vor dem Hintergrund
der unterschiedlichen Vorgaben insbesondere folgende Ziele:

- Erhaltung und Entwicklung charakteristischer landschaftlicher

Elemente o -
- Entwlcklung eines abgestuften GrlUnraumsystems innerhalb der

geplanten Bebauung .
- Gestaltung eines quantitativ und qualitativ angemessenen
Wohnumfeldes o

- Fbrderung derx Funktionsfdhigkeit des Naturhauahdltes'auch im

besiedelten Bereich durch bkologisch sinnvolle Mapnahmen.

- Sicherung vorhandener Strukturen

Vorhandene Gehtlze, insbesondere ObstbHume sowie Griben sollen
weitgehend erhalten bleiben und dartber hinaus durch Neupflan-
zungen bzw. Neuanlage in ihrem dauerhaften Fortbestehen pesi-
chert werden, .Simtliche vorhandene Vegetation eines Grund-
stlcks, elnschl. der Krautschicht, darf erst dann entfernt

werden, wenn eine zullssige Bebauung zur AusflUhrung kommt., Mit

diesen annahmén soll die vorhandene VeggtatiOn beqtmﬂglich'
geschlitzt wgrden. : , : , ,

S

Gliederung und Gestaltunp

" Das Béugebieﬁ ist im Sinne eines abgestuften GrUnraumsystems

durch 8ffentliche Grunflichen so gegliedert, dap zum einen ein

~ charakteristisches Erscheinungsbild entsteht, zum anderen
- funktionale und Okologlsche Anforderungen erfullt werden kbn-

hY

nen. Die bffentlichen Grunfléchen sollen weltestgehend den

' Charakter von locker mit Biumen bestandenen Wiesenfllchen bzw.

von Streuobstwiesen erhalten, um ein deutliches Gegengewlcht zu

den komprimierten Hausgruppen zu gchaffen. Entsprechend den
speziellen Anforderungen sind die Grunflichen brtlich differen-
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ziert zu bepflanzen; wle die dichtere Pflanzung zu den Hochhfu-

-~ gern-im Osten oder am Burgerwvaldsee. Straflen und Plitze werden

zu Bestandteilen des Freiraumsystems, durch konsequente Be-

“pflanzung tragen sie wesentlich zum *Gartenstadtcharakter” bei.

Ziel ist es, durch die Festsetzungen zur Grlnordnung das Er-
scheinungsbild der Siedlung sicherzustellen, gleichzeitig aber
Splelraum fur vielfiiltige Gestaltungsldsungen auf der Ebene der
Objektplanung zu ermtglichen. , -

Private und gemeinschaftlich nutzbare Grinfllchen

i ten angemessen beleuchtet werden.

- Die privaten und gemeinschaftlichen'Gfunfluchen werden dort;

wo sle optisch wesentlich in den Uffentlichen Raum eingreifen,
mit Festsetzungen belegt. Die Gemeinschaftsgrinflichen sollen
den Charakter der Uffentlichen Grunflldchen fortsetzen: im

 Norden vorwliegend gehblzbestandene Wiesen, im Suden werden im

Anschlup an Kleinghrten Mietghrten vorgeschlagen., Um Gropzu-
gigkeit zu erzielen, sollen die Gemeinschaftsgrunflichen der

‘,jeweiligen Hausgruppen einheitlich gestaltet werden. -Terrassen
" an der Erdgeschopwohnungen sind winschenswert.

Die PrivatgHrten sollen durch Hecken eingefapt werden, damit
ein einheitlicher Gestaltungsrahmen entsteht. Die Vorgartenzo-
nen durfen nicht eingefriedet werden, um den halbbffentlichen
Charakter der Wohnwege zu unterstlUtzen.

. Hepesystem .

Das Baugeblet weist ein konsequentes Fup- und Rédwegenetz auf,
das durch differenzierte Wegebreiten den jewelligen Anforde-

" rungen gerecht wird. Seine Durchgingigkeit wird durch Vffent-

liche Wepe .sowie durch Gehrechte erzlelt. Die Hauptwege ‘soll-

Kindersgielglutze

Ein dem Grlnordnungsplan zugrundeliegendes Splelplatzkonzept
hat die sinnvolle Anordnung und Ausstattung von Splelplitzen
zum Ziel. Klein-Kinderspiel ist auf Gemeinschaftsfllchen, den
einzelnen Hausgruppen zugeordnet, vorgesehen. Die nach LBO er-
forderlichen Spielfllichen sollen jewells zusammengefapt und
von Fupwegesystem aus zughnglich sein. Es ist zu empfehlen,
die Kleinkinderspielplitze unterschiedlich zu gestalten (z.B.
sand-/Gerite-/Matschspielplatz), damit ein vielfdltiger
*Splelweg"” entstehen kann. Die bffentlichen Spielplitze sind
fur #ltere Kinder und Jugendlichen vorgesehen und sollten der

- Umgebung angemessen, charakteristisch gestaltet und der Ziel-
gruppe entsprechend ausgestattet,sein. ‘
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- Burgerwaldsee

Am Burgerwaldsee ist eine Frelzeitzone vorgeéehen. Zur' Sicher-
heit sind die Ufer im Bereich der Wiesenfllchen abzuflachen.
Sie sollen naturnah, mit unterschiedlichen Bbschungsneigungen

‘und Vegetationstypen gestaltet werden.

Kleinglrten

Die vorhandenen Kleinghrten bleiben soweit mbglich erhalten.
Als Ersatz fur entfallende GHrten wird die Anlage nach Osten
erwveltert. '

Regenwasserableltung

Als Beitrag zum sparsamen Umgang mit Wasser und zur Fbrderung
des Wasserkreislaufes soll das Regenwasser der Dachfllchen
einem System aus Versickerungsmulden, -griben und Zisternen
zugeflhrt werden. Die Mulden und Grében sind entsprechend der
anfallenden Wassermenge zu dimensionieren. FUr die ReihenhHu-

ger werden Zisternen angestrebt, die jeweils auf dem einzel-

nen GrundstlUck eingebaut werden ktnnen. Das gespeicherte Was-
gser soll fur Gartenbewlsserung etc. genutzt werden. Im Bereich
von Mietergirten sollen ebenfalls Zisternen eine Gartenbewls-

- gerung ermtglichen. Fup-/Radwege, PKW-Stellplétze und bffent-

liche Parkpldtze sind aus wasserdurchlissigen Materialien her-
zustellen, um auch hier eine Versickerung zu fbrdern.

Naturhaushalt

Neben der Regenwasserableitung haben weitere Mapnahmen die
Forderung der Funktionsfihigkeit des 'Naturhaushaltes und die
Schaffung von Lebensraum fur Pflanzen und Tiere zum Ziel. Dazu
gehdren insbesondere die Minimierung der versiegelten Fliche,
die Anlage mdglichst groper, zusammenhiingender naturnaher
Grunflichen sowie die standortgerechten, einheimischen Leitar-
ten fur Gehtlze im Vffentlichen Raum.

Durch Pflanzmapnahmen auf bffentlichen und gemeinschaftlich
nutzbaren Grunflichen, an Carports, Strafen und Gewdssern wird
versucht, der geplanten Bebauung ein angemessenes Grunvolumen
entgegenzusetzen.

O0ffenburg,den 9.9.1991

Oberky; :
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