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1. Siedlungsentwicklung

Der Stadtteil Zell-Weierbach, landschaftlich reizvoll in der Vorbergzone gelegen, eht—
. wickelte sich aus den 3 Reborten Zell, Weierbach und Riedle die seit 1820 hundert-
flnfzig Jahre lang eine eigenstandige politische Gemeinde bildeten .

Die um 1946 noch Uberwiegend landwirtschaftlich gepragte Gemeinde Zell-
Weierbach hatte zu dieser Zeit ca. 2085 Einwohner. Der groe Bedarf an Baufliachen
“nach dem 2. Weltkrieg fuhrte zu einer erheblichen Ausdehnung der Siedlungsfla-
chen. Die Siedlungsentwickiung erfolgte zunéchst ohne Bauleitplanung entlang der
‘Weingartenstraf’e und des Talbachs nach Westen; dazu kamen spéter die Bauge-
biete ,Zellermatt® (1955), ,Im Dubhaus® (1955), Oberhungerberg (1958} ,Loh" (1962), .
und , Auf dem Ackerle* (1977). Ergénzt wurden diese relativ groRen Siedlungsfla-
chen durch die kleineren Baugebiete ,In der Abtsmatte Teil 1“ (1973) u. ,Teil [1“ (1975)
sowie ,Auf dem Rain“ (1973) im Osten des Altortes. Zell-Weierbach entwickelte sich
in dieser Zeit zu einem der bevorzugten Wohnstandorte auch fur Offenburger Btirger.

Bereits im Flachennutzungsplan von 1959 der damals noch selbstandigen Gemeinde
Zell-Weierbach war der Bereich Lerchenberg in erheblich groRerem Umfang (ca.7
ha) als Wohnbauflache ausgewiesen. Im Flachennutzungsplan von 30.5.1979 der
Verwaltungsgemeinschaft Offenburg sind diese Flachen jedoch nicht mehr enthalten,
statt dessen wurde der Bereich des Baugebiets ,Riedle — Albersbach” aufgenom-

men, das ab 1981 erschlossen und bebaut wurde. :
Das letzte kleine Baugebiet ,Winkel“ mit verdichteter Wohnbebauung entstand 1999
auf dem Gelénde des ehemaligen Sagewerks Bross zwischen Zell-Weierbach und

Rammersweier.

Auf Grund des im Zuge der Fldchennutzungsplanung ermittelten Bedarfs an Baufli-
chen fur Zell-Weierbacher Burger wurde bei der Anderung des Flachennutzungs-
plans im Jahr 1999 mit dem Gebiet ,Lerchenberg” eine kleine, auf drei Seiten von
Bebauung umschlossene Wohnbaufldche von ca. 2,3 ha neu ausgewiesen. Der
~grofite Teil des im Westen anschlieBenden Geléndes das im Flachennutzungsplan
von 1959 als Wohnbauflache ausgewiesen war, ist heute Teil des Landschaﬁschutz—

gebietes Vorbergzane.

ZeII-Weierbach hat heute ca. 3.454 Einwohner (31.12.2002). Die Gemarkungsflache
betragt ca. 727 ha, davon sind ca. 80 ha Siediungsfiachen (bebaute Fléchen ein-
schlieBlich Grinflachen, Gérten und Verkehrsflachen), und ca. 621,5 ha Wald- und
landwirtschaitliche Nutzflachen (davon ca.100 ha Rebﬂachen) Die durchschmttllche

Sred!ungsdlchte betrégt ca. 44 EW/ha.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Mit der Erschlielung des Gebiets ,Lerchenberg” soll der Bedarf an Flachen fir ver-
dichtete Eigenheimbebauung in Form von freistehenden Einfamilienhdusern, Dop-
pelhdusern und Hausgruppen gedeckt werden. Der Ortsteil Zell-Weierbach verfiigt
derzeit iber keine weiteren Wohnbaufldchen. Der Bebauungsplan konkretisiert die
Umsetzung des im Flachennutzungsplan der VenNaItungsgemelnschaft Offenburg
von 1909 festgestellten Bedarfs an Wohnbaufldchen.

In dem vom Gemeinderat beschlossenen Konzept zur Bereitstellung von Wohnbau-
flachen ist die Entwicklung des Bereichs ,Lerchenberg” fur 2003 / 2004 vorgesehen.

-3



~ Die Gesprache mit den beteiligten Grundstiicksbesitzern im Gebiet zeigten ein gro-
Bes [nteresse an der Erschlieung des Geb|ets und bestétigten den Bedarf an weite-
ren Wohnbauﬂachen

3. Ziele der Sledlungsplénung |

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde auf der Grundlage folgender Zlelvorgaben |
erstellt:

- Landschaftsvertragliche Siedlungsentwicklung

- Berlicksichtigung des vorhandénen landlichen Ortsbildes
- Gute Einbindung in die umgebende Landschaft

- Ber[]cksichtigung Okologischer Aspekte

- Weitgehender Erhalt des natlrlichen WasserhauShaits

3.1 Okologische Siedlungsaspekte

- Die oberen Hangbereiche sowie die Flachen entlang des tief eingeschnittenen
Hohlwegs am Lerchenbergweg werden als Ausglelchsﬂachen von der Siedlungs-
entwicklung frelgehalten

- Auf den Ausgleichsflachen kann eine optimale Ortsrandelngrunung erfolgen.

- Eine naturnahe Gestaltung der Grundstiicke wird angestrebt.

- Stitzmauern sind als Trockenmauern in standorttyplschem Naturstelnmaterlal
auszufuhren.

- Ein GroBteil der Dachflachen ist nach Sitdosten bis Stidwesten orientiert um op-
timale Voraussetzungen fur die Nutzung von Sonnenenergie zu bieten.

- Durch die Einrichtung von Zisternensystemen wird ein verzdgerter Abfluss des
Oberflichenwassers angestrebt. Ein Groldteil des anfallenden Regenwassers
kann im Rahmen gartnerischer Nutzung auf dem eigenen Grundstiick versickert
werden.

.~ Durch Begriinung von Flachdachern, kann der Regenwasserabfluss gemlndert

und Auswwkungen auf das’ Klelnkllma reduziert werden.

4, Geltungsbereich und Beschreibung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Stdwesten des Ortsteils Zell-Weierbach zwischen Ler-
chenbergweg, Kirchgasse und der vorhandenen Bebauung entlang der Weingarten-
stralRe. Die nordwestliche Grenze bilden die Grundstiicke Flst.Nr.6695, 8616, 8617,
8619, die StraRen Kirchgasse und Lerchenbergweg begrenzen das Gebiet nach
Nordosten und Sudosten. Nach Siidwesten wird das Gebiet durch die Grundstucke
Fist. Nr. 6745, 6738, 6731/1 und 6729 begrenzt.

Die Gesamtflache des Geltungsberelches umfasst ca. 3,57 ha, davon sind ca.1 25

ha bereits bebaut.
5. Einfiigung in die Flichennutzungsplanung

im rechtékréiftigeh Fiachennutzungsplan vom 29.10.99 der Verwaltungsgemeinschaft
Offenburg -ist der neu zu erschlieRende Bereich ,Lerchenberg” als Wohnbauflache



: dargestellt Das im Geltungsberelch des Bebauungsplans liegende Grundstiick Flst.
Nr.661/2 des Klndergartens ist als Flache fur Gemelnbedarf ausgeW|esen

6. Baulic_he Nutzung
6.1 Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich wird mit Ausnahme des Kindergartengrundstticks fir
die Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet” gemal § 4 BauNVO aus-
gewiesen. Diese Nutzungsart entspricht dem vorhandenen und benachbarten Be-
stand. Um den Charakter eines hochwertigen Wohngebiets zu erhalten werden die in
§ 4 Abs. 2 Satz 2 u. 3 BauNVO zuléssigen, der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe, sowie
die in Abs. 3 ausnahmsweise zul3ssigen Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes. Anlagen far klrchllche kulturelle, SOZIaIe gesundheltllche und sporﬂlche

Flache fur Gemembedarf festgelegt _

6.2 MaB der baulichen Nutzung

' Das Mal} der Baulichen Nutzung ist aus der Nutzungsschablone im ,zeichnerischen*
Teil des Bebauungsplanes ersichtlich.
Es ergibt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl, der zulasmgen Geschosszahl

Gebaudehéhe und Dachnelgung
Vorhanden und auch im Neubaubereich vorgesehen ist Einfamilienhausbebauung in
. lockerer Anordnung. Um den lockeren Siedlungscharakter zu erhalten soll gemafR § 9
Abs.1 Satz 6 BauGB die Zahl der Wohneinheiten je Haus begrenzt werden. In den
. eingeschossigen freistehenden Gebauden- und in Doppelhausern werden max. 2
Wohneinheiten zugelassen, in Reihenhdusern bzw. Hausgruppen max. 1 Wohnein-
heit je Hauseinheit. In zweigeschossigen Gebduden (Bestand + 1 Neubau) werden
max. 3 Wohneinheiten je Haus zugelassen.

6.3 Bauweise

Als Bauweise wird ,offene” Bauweise gem. § 22 Abs.2 BauNVO in Form von Einzel-
und Doppethausern sowie von Hausgruppen, festgelegt.

7. Stadtebauliche Gestaltung

Die neu zu erschlieende Flache von ca. 2,3 ha am siidwestlichen Ortsrand von Zell-
Weierbach ist an 3 Seiten von Bebauung umschlossen. Im Stiden schlief3t sich das
Landschaftsschutzgebiet Vorbergzone an.

Das nach Norden abfallende topographisch bewegte, und teilweise terrassierte Ge—
lande weist eéine Hohendifferenz von ca. 22 mauf.

Die ErschlieBung erfolgt von Norden Uber die Kirchgasse. Entlang der SICh S-férmig
den Hang hoch windenden ErschlieBungsstralle und um die zwei kreisférmigen
Wendehdmmer sind in lockerer Folge die eingeschossigen, z.T. talseitig zweige-
schossigen Wohnh&user angeordnet.

Von den insgesamt 41 neuen Bauplatzen sind 19 Grundstiicke fur freistehende Ein-
familienhausbebauung, 12 fir Doppelhausbebauung und 10 Grundstiicke fir Haus-
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_gruppen (2x3 + 1x4 Einheiten) vorgesehen Dle durchschnlttllche Grundstucksgrorse

befragt ca. 415 m2.

. Ein kleiner Kinderspielplatz ist im zentralen Bereich des Gebiets geplant und uber
einen FuBweg an den vorhandenen Kindergarten angebunden.

An die Bauflachen schlieRen sich in Siiden und Westen Ausgleichsflachen an auf

denen eine intensive Ortsrandeingriinung vorgesehen ist.

Die ortstypische Bebauung mit Sattelddchern und roter bis rotbrauner Ziegeldeckung

soll auch im Neubaubereich grundsétzlich beibehalten werden.

Um Raum fiir moderne Architektur zu schaffen, kénnen abweichend von den festge-

setzten Satteldéchern ausnahmsweise auch andere Dachformen zugelassen werden:

wenn sich diese innerhalb des zuléssigen Dachprofils bewegen. Die Gesch033|gke|t '

wird im stark héngigen Gelande talseitig auf zwei Geschosse, bergseltlg auf ein Ge-

schoss begrenzt, -

Ortliche Bauvorschriften sollen dazu beitragen, dass sich das neue Baugebiet gut in

- die Landschaft und die vorhandene Bebauung einflgt. Dies betrifft Festsetzungen

zum Ausschiuss Iandschaftsfremder Wand und Dachmaterialien, die Gestaltung von

i assiger Dachtarben. Letzieres istinenem
topographlsch bewegtem Gebiet, wie der Vorbergzone besonders wichtig, da Dach-
_landschaften auch von oben her einsehbar sind, und inzwischen eine grofie Palette.
. kraftiger, z. Teil greller und hochglanzender Ziegelfarben angeboten wird, die in ihrer
Farbigkeit und Wirkung das Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen wir-
den. Die vorhandene Dachlandschaft Zell-Weierbachs ist gepragt von Uiberwiegend
-roten bis rothraunen und zum Teil auch schwarzen Dachern Dieser homogene, ruhi- -
ge Eindruck soll erhalten bleiben.

8. VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt zum Gebiet erfolgt tiber die Kirchgasse und iber den Lerchenbergweg.
Die ErschlieBung der zentralen Bauflachen erfolgt weitgehend Uber die neu geplante
interne ErschlieBungsstraie, die mit max. 8% Steigung s-formig den Hang erschlief3t
und in zwei Wendeplatzen endet. Es ist beabsichtigt, die Strale als verkehrsberu-
higte Mischflache zu gestalten. Im NeuerschlieRungsbereich des Lerchenbergweges
sind in gewissem Umfang Anpassungsmaflinahmen notwendig (z.B. Entwasserung,
Beleuchtung). Das Gebiet ist ber die Haltestellen an der Weingartenstraide (Entfer-
nung ca. 150 m) und OrtsmlttelSparkasse an das Netz des offentllchen Personen-
nahverkehrs angeschlossen :

8.1 Private Stellplitze

Die privaten Stellplatze sind, entsprechend den Verwaltungsvorschriften des Wirt-
schaftsministeriums ~ Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze Baden-
Wilrttemberg und der LBO, auf den einzelnen Grundstiicken nachzuweisen.

GemaR § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO wird dabei je Wohnung der Nachweis von 2 Stellplat-
zen festgelegt.

Fir die privaten Stellplatze wird eine Ausfuhrung in wasserdurchléassigen Belagen
‘gefordert. Diese reduziert wesentlich den Oberflachenabflu® und tragt damit zur
~ Entlastung der Vorfluter bei. Eine mdglichst optimale griinordnerische Einbindung der
Stellplatze durch Baume und Hecken wird angestrebt. - :



8.2 Offentliche Stellplitze

Im Bereich der geplanten ErschlieBungstrale sind ca. 12 offentliche Stellplatze vor-
.gesehen. Die &ffentlichen Stellpldtze sind von Baumpflanzbeeten eingerahmt. Zur
Sicherung der im &ffentlichen Bereich notwendigen Stellplatze und Baumbeete wer-
den im Einzelfall Grundsttickszufahrten im zeichnerischen Teil festgelegt. Weiterhin
wird im Bereich der geplanten ErschlieBungsstralie die Breite der Grundstiickszu-
fahrten auf 1/2 der Grundstlcksbreite, max. 6,5 m begrenzt. Im Bereich des Ler-
-chenbergwegs ist das Parken im Stralenbereich nur begrenzt maglich. Die Breite
der Grundstiickszufahrten wird hier auf max.7,5 m begrenzt.

Die Beschrankung der Zufahrtsbreite dient auch den stadtebaulichen und gestalterl--
schen Zielen im Hinblick auf ein ruhiges, gut durchgriintes Orts- und Stralenbild.

Eine grélere Zahl von offenthchen Stellplatzen ist im Gebiet auf Grund der engen
Bebauung mit vielen Grundstiickszufahrten und der unibersichtlichen Kurvenberei-
che nicht méglich. Aus diesem Grund wird filr jede Wohnung der Nachweis von min.

2 Stellplatzen gefordert.

9. Ver- und EntSorgung

9.1 Wasserversorgung

Das Gebiet wird an das Versorgungsnetz der .Offenburger Wasserversorgung” an-
geschlossen : _

9.2 Abwasserbeseitigung

Gemal § 45b Abs. (3) Wassergesetz Baden-Wiirttemberg soll Niederschlagswasser
von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt oder an
die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsna-
he Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden, sofern dies mit vertret-
barem. Aufwand und schadlos mdglich ist. .

Die Entwasserung des Gebletes erfolgt im Mischsystem. Die Mdglichkeiten Regen-
wasser zu versickern oder getrennt abzuleiten wurden untersucht. Eine zentrale
Versickerung ist auf Grund der undurchlassigen Lehm-/ Léssbdden nicht mdglich.
Eine getrennte Ableitung zum Waldbach ist aus wirtschaftlichen Grinden nicht ver-
tretbar. Aus diesen Griinden wird eine gedrosselte Ableitung im Mischsystem vorge-

nommen

Fir die Dachabfliisse der einzelnen Grundstiicke sind Anlagen zur Regenwassernut-
zung (Zisternen) und zur Reduzierung des Oberflachenabflusses zu erstellen, um
Mindestmengen von Wasser, die nicht auf dem eigenen Grundstlick versickert wer-
den kénnen, zum Beispiel zum Bewassern von Gartenflachen zu nutzen. Dies ist ein
wichtiger Beitrag zum Umweltschutz.

Die Zisternen sind so zu bemessen, dass der Speicherraum flr Brauchwasser min-
destens 2m? und zusatzlich das Ruckhaltevolumen 40 l/m? Dachﬂache mmdestens
jedoch 3 m? betragt.

Die maximale Ablaufmenge (Drosselwasserabflufs) aus dem Gebiet ist auf 75 ! pro

Sekunde zu begrenzen.




9.3 Gasversorgung

Das Gebiet wird an das Gasversorgungsnetz der Badenova angeschlossen. Im Sin-
ne einer Minderung der Schadstoffemissionen wird empfohlen, in den Gebauden ei-
ne Gasheizung vorzusehen.

. 94 Elektroversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch das EWM (Elektr|2|tatswerk Mittelbaden AG). Die
Leitungsfiihrung erfolgt mit Ausnahme des Bereichs am Lerchenbergweg grundséatz- -
lich unterirdisch. Die noch zu erschliefenden 3 Grundstiicke am Lerchenbergweg
werden Uber das dort vorhandene Freileitungsnetz mit Strom versorgt.

Im Bebauungsplan wird festgelegt, dass in neuen ErschlieBungsstrallen aus stadte-
baulichen und gestalterischen Gesichtspunkten die Leltungsfuhrung unterirdisch er-

folgen muss (s.a. Begrlindung Ziff. 9.5).

9.5 Fernsprechversorgung

Das Gebiet wird an das Fernsprechnetz der Telekom angeschlossen. Im Bebau-
ungsplan wird festgelegt, dass in neuen ErschlieBungsstrallen aus stadtebaulichen
und gestalterischen Gesichtspunkten die Leitungsfihrung unterirdisch erfolgen muss.
Eine oberirdische Verlegung ist sowohl aus stadtebaulicher Sicht als auch aus stadt-
gestalterischer Sicht nicht akzeptabel. Die bei oberirdischer Leitungsfiihrung notwen-
digen Strom-, Fernsprech- und gegebenenfalls auch Breitbandkabelmasten, sowie
die Leitungen selbst, wiirden das Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintrachti-

gen.
9.6 Miillbeseitigung

Die Mullbeseltlgung erfolgt entsprechend der Satzung des Ortenaukrelses
Derzeitiges Abfuhrsystem:

Graue Tonne fir Restmdill

Griine Tonne fur Papier

Gelber Sack flir wiederverwertbare Materialien

Glascontainer an bestimmten Sammelplatzen

Strauchgut- und Sperrmillabfuhr nach besonderen Terminen

9.7 Altlasten

Im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplahes sind keine Altlasten bekannt.

9.8 Hohenlage / Grundwasser

. Das Planungsgebiet liegt ca. 192 - 214mu NN.
Auf Grund der Hang- und Hohenlage ist mit Grundwasser nlcht zu rechnen (s. a.

Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung).




10. Folgeeinrichtungen

Die Erweiterung des Baugebiets mit max. 41 neuen Hauseinheiten hat keinen Ein-
fluss auf die Kapazitét der vorhandenen Folgeeinrichtungen wie Kindergarten und
Schule. ' ' :

11.

- Stadtebauliche Daten

11.1 Fldchenstatistik

: m? o |m? % % '

Einzel- Gesamt- |Einzel Gesamt

: fliche fliche .

1_. S dFtHAGCHE=Rt2—X _! == 1@9%
tungsbereiches (Brutto- T
bauflédche) :

1.1 |Vorhandene, bereits be-|13.485 m? 37,8%
baute, bzw. bebaubare| . )

Flidchen _ : -

1.2 |Neu einbezogene Fli-|22.190 m? 62,2 %

‘ |chen '

2. Verkehrsfldchen : : 2.570 m? 7,2 %

2.1 |StraBenflichen incl. Of-|2.570 m? 7.2 %

| fentliche Parkplitze : :
3. Griin- und Freiflichen ' 5.440 m? 15,25 %
3.1 |Kinderspielplatz 740 m? 2,07 % -
3.2 |Sonstige Griin-und Aus-|3.190 m? 8,95%
gleichsflachen ' -
3.3 |Private Griinflaichen 1.510 m? : 4,23 %
4. Baufléichen 27.665 m? 77,55 %
|41 | Nettobaufliche (Bestand) | 10.055 m? 2819%

4.2 | Nettobaufliche (neu) 15.690 m? 143,98 %

4.3 | Fliche fiir Gemeinbedarf |1.920 m* 5,38 %

11.2 Hauseinheiten / Wohneinheiten

Wohneinheiten

Haustypen Hauseinheiten
Bestand L
- |2 ~geschossige Wohnhiuser 6 9
|1 -geschossige Wohnhduser 8 11
Bestand ingesamt: 14 - 20
Planung o oo
1- geschossige Wohnhduser (freistehend) 18 ca. 27
2- geschossige Wohnhduser (freistehend) 1 3
1 - geschossige Doppelhduser 12 ca. 15
1 - geschossige Hausgruppen 10 10
Planung insgesamt: 41 ca.55
55 ca.75

| Bestand + Planung insgesamt:




11.3 Einwohner

' Einwohner Bestand: 47
Einwohner Planung: , ca. 137 (2.5 EW / WE)
Bestand + Planung insgesamt: ca. 184

114 Wohndichte

Nettowohndichte (gesamter Geltungsbereich) 184 : 2,766 = 66,51 EW/ ha
Nettowohndichte (neuer Planungsbereich 137 :1.569 = 87,31 EW/ ha
Bruttowohndichte (vorh. Planungsbereich) 47 :1,349=34,84 EW/ ha
Bruttowohndichte (neuer Planungsbereich) 137:2,219=61,73EW/ ha
Bruttowohndichte (gesamter Geltungsbereich) 184 : 3,668 = 51,58 EW/ ha
Vergleich Bruttowohndichte Zell-Weierbach insgesamt: __43 EW/ ha

12. ErschlieBungskosten

Das Gebiet wird im Rahmen eines stadtebauilchen Vertrages erschlossen Flr die
Stadt Offenburg fallen keine Erschlielungskosten an.
Die Erschlielungskosten (incl. Ingenieurkosten) werden zum JetZIQen Ze[tpunkt wie

folgt geschatzt:
1. StraBenbau " - O ca.430.000€

2. Entwéasserung B ca. 430.000 €
3. Grin- und Ausgleichsflachen ' -ca. 315.000 €
4. Vermessungs- und Verfahrenskosten - ca. 115.000 €

Summe der geschétzten ErschlieBungskosten  ca. 1.300.000 €
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13. MaBnahmen zur Griinordnung / Grﬁnordnungsplan

13.1 Ziel und Zweck des Griinordnungsplanes

Mit Aufstellung des Griinordnungsplanes sollen die Eingriffe in den Naturhaushait
minimiert und sog. Ausgleichsflidchen planungsrechtlich verbindlich gesichert werden,
Analog zu der Festsetzung der Baugebiete im Bebauungsplan und deren mafvolle
Uberbauung sollen im Griinordnungsplan deren Einbindung in das Orts- und Land-
schaftshild festgesetzt werden. Die Einbindung geschieht hauptséachlich durch stra-
Renbegieitende Baurn- und Strauchpflanzungen sowie durch die von Bebauung frei-
zuhaltenden Ausgleichsflachen.

Daneben werden durc:h den Grlinordnungsplan als weitere Zlelsetzungen bertck-
SIGhtlgt _

die Belange von Sport Frelzelt und Erho!ung, |
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,
die Belange des Umweltschutzes

Vorranglges Ziel und Zweck des Grunordnungsplanes ist es, den Elngrlff in den Na-
“turhaushalt zu minimieren sowie entsprechende MaRnahmen zur Kompensation der
Eingriffe festzusetzen und vorzuschlagen. Diese Flachen sind Ausgleich flir den
Verlust von Vegetationsflachen. :

Als Anlage zum Bebauungsplan bildet er die Grundlage fir die Einarbeitung und da-
‘mit fur die planungsrechtliche Festsetzung der griinordnerischen Belange im Bebau-
- ungsplan gem. § 9 Abs.1, ff BauGB. o '
Alle wesentlichen Punkte des Grunordnungsplanes smd in den Bebauungsplan u-
bernommen und eingearbeitet. '

13.2 Rechtliche Grundlagen zur Grinordnung und zur Eingriffsregelung

In §1a BauGB ist festgelegt, dass umweltschiitzende Belange in der Abwéagung zu
berlicksichtigen sind. In Verbindung mit §§18ff BNatSchG besagt §1a BauGB, dass
- die Folgen eines zu erwartenden Eingriffs in den Naturhaushalt zu beurteilen, wenn
moglich zu vermeiden bzw. zu minimieren und nicht zu vermeidende Eingriffe durch
geeignete ErsatzmaRnahmen zu kompensieren sind.

MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich innerhalb des Bebauungsplange-
bietes werden durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB festgesetzt. Soweit
-die Manahmen auflerhalb des Gebietes stattfinden, kénnen sie auch auf von der
Gemeinde bereitgestellten Fiachen durchgefilhrt werden. In § 135a BauGB ist fir
diesen Fall die Kostenerstattungspflicht durch die Grundstiickseigentimer geregelt.

13.3 Grﬁnordnungskonzept
13.3.1 Siidwestlicher Ortsrand

Die durch die Erweiterung des Bebauungsplangebletes ermdglichte Bebauung wird
aus Griunden des Landschaftsschutzes auf den im Flédchennutzungsplan ausgewie-
senen Bereich unterhalb der Hangkuppen beschrankt. Mit den im stidwestlichen Be-
reich liegenden Ausgleichsfléchen wird erméglicht, dass im héher liegenden Bereich
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~das fypische Landschaftsbild erhalten bleibt und ein guter Ubergang vom Baugebiet |

zur freien Landschaft geschaffen wird. Diese Flachen werden als ¢ffentliche Grinfla-

chen festgelegt. Dadurch soll erreicht werden, dass hier Landschaftselemente wie-
derhergestellt werden, die fir die Vorbergzone charakteristisch sind. Die als &ffentli-

che Grinflache ausgewiesenen Bereiche sind als extensive Wiese mit Obstbaumen,
anzulegen. Eine siedlungstypische, intensive gartnerische Gestaltung soII ‘sich auf
die hausnahen Bereiche beschranken.

13.3.2 Offentliche Griinflichen / Kindérspielplatz

Der Bereich zwischen Kindergarten und der ErschlieBungsstrale wird als éffentliche
Grunflache festgesetzt. In dieser éffentlichen Griinflache werden Kinderspielbereiche
fir die Altersgruppe ca. 3 — 10 Jahre geschaffen. Der Kinderspielplatz dient zur nah-
rdumlichen Versorgung des neuen Baugebietes, da ein voraussichtlich hoher Antell
an Familien mit Kindern unter den Bewohnern erwartet wird.

Die Lage des offentlichen Kinderspielplatzes befindet sich direkt in Anknupfunq an

den vorhandenen Kindergarten. Ein Fussweg erschliefst den Kinderspielplatz und
Kindergarten. Es wird angestrebt den FuRweg durch den Kindergarten als kurze Ver-
bindung zur Ortsmitte weiterzuflihren. Der Kinderspielplatz kann als &ffentlicher

Spielplatz auch vom Kindergarten mitgenutzt werden und stellt glelchermaﬂen ein

_Blndeglled zwischen Alt und Neu dar.

13.3.3 Private Griinflichen

Die verkehrsmalRig nicht erschlossenen und nicht in die Neuplanung und Umlegung -

einbezogenen Grundstiicke im norddstlichen Blockinnenbereich sind als private

Grinflachen dargestellt. Diese Bereiche sollen als Steuobstwiesen erhalten und ge-

pflegt werden.

13.3.4 K‘ompensationsmal&nahmen im Gebiet und auf den Baugrundstiicken

Ziel der. Kompensationsmallinahmen ist es, den durch die Bebauung verursachten
Eingriff soweit méglich im Gebiet und auf dem Baugrundstick selbst auszugleichen.
Dies hat den Vorteil, dass griinordnerische Festsetzungen, die im Gebiet zur Umset-
zung des Gestaltungskonzepts vorgesehen sind, gleichzeitig als Ausgleich ange-
. rechnet werden kdnnen.

Als Kompensationsmalnahmen werden Straf&enbaume und typische Landschafts-
elemente der Vorbergzone (extensive Wiesenflachen, Streuobst Trockenmauern)

vorgeschlagen.

Stra!&enbaume

Entlang der ErschlieBungsstraie werden in festen, nicht Gberfahrbaren Baumquartie-
ren Stralenbdume gepflanzt.( Aufkantung mind. 12cm Hohe ). Sie unterstreichen
den Verauf der StrallenfUhrung und markieren als zentrale Bdume die Wendeh&m-
mer bzw. Wohnanger. MindestgroRe flr ein Baumquartier: 4 gm. Baumscheiben in
den Wendehammern: Durchmesser mind. 3 m. Die Baumstandorte werden mit Un-
terflurbaumquartieren gegen mechanischen Druck der Belagsflachen ausgefiihrt.

12




Als Mmdestqualltat werden Hochstamme, Groﬂ.e 2. Ordnung, Stammumfang 18 /20

cm, mit Ballen gefordert.
Dre Auswahl der Baume ist der Vorschlagsliste zu den textllchen Festsetzungen zu

entnehmen.
Trockenmauern:

Aufgrund der topografischen Lage werden im Zuge der Verkehrserschliessung sowie
der Erschliessung der Grundstlicke Einschnitte in das Gelande notwendig. Die Ein-
schnitte / Bdschungen sollen begrint werden

An Stellen an denen eine bauliche Unterstiitzung notwendig. ist, muf} die Ausflihrung
als Trockenmauer (in Anlehnung an die frihere Kulturlandschaft ) ausgefuhrt wer-
den.

Trockenmauern sind aus standorttyplschen Material (z.B. Sandstein oder Gramt) in
einer Hohe bis 1,5 m ohne Hinterfutterung mit Beton zu errichten. Zu verwenden sind

dabei Steine mit einer GrofSe von 20 X 40 cm bIS 40 X 60 cmiin Iagerhaﬁem Verband

. Stauden bepﬂanzt werden wobel msbesondere Schwerthhe (Iris germanica), Efeu
(Hedera helix) und verschledene Fetthennear‘cen (Sedum spec.) venNendet werden
sollten. : '

Streuobst:

Es sind Obsthochstdmme — méglichst alte Landsorten — zu verwenden. Vornehmlich
- (mind. 50%) sind Apfel- und Birnbdume zu pflanzen, da diese eine hdhere Wertigkeit
als Lebensraum fur insekten aufweisen. Die Auswahl der Badume ist der Vorschlags-
liste zu den textllchen Festsetzungen zu entnehmen. :

Extensive Wiese

Zur Einsaat ist standorttypisches Saatgut — mdglichst aus regionaler Herkunft — zu
verwenden. Die Wiesenflachen sind als extensive Wiesenflachen zu pflegen. Eine
spéte Mahd, kein Diingereinsatz und das Entfernen des Mahdguts fordert nahrstoff-
arme Wiesengesellschaften mit hoher Artenvielfalt.

Private Girten

Die hausnahen Gartenflachen sollten méglichst vielfaltig mit Nutz- oder Zierpflanzen
gestaltet werden. Bei Gehélzen sind standortgerechte und vorwiegend einheimische
Planzen zu wahlen. Pro 350 gm unbebaute Grundstiicksfliche ist je ein Obst —
Hochstamm oder ein mittelgroRer Laubbaum zu pflanzen. Die Auswahl der Baume ist
der Vorschlagsliste zu den textlichen Festsetzungen ,Hinweise, zu entnehmen.

13.4 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
- von Natur und Landschaft, Ausgleichsflachen

13.4.1 Hohlweg Lerchenberg

Der Hohlweg Lerchenberg ist ab Fist. 6710/1 als §24a Biotop gem. NschGBa‘d.W[tht._
geschiitzt ( Biotopnummer 7513-317-3111 ) Eingriffe jeglicher Art sind nicht zuléssig.
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| Die Pflege und Entwicklung soll entsprechend sinem, mit den Naturschutzbehorden
abgestimmten Blotopentwmklungskonzept durchgefthrt werden.

13.4.2 Streuobstflichen am sudwestllchen Ortsrand.

Als Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen werden am stdostlichen Ortsrand zur Kul-
turlandschaft Streuobstbdume gepflanzt (s.Ziff.13.3.1). Sie binden die Bebauung in
die Kulturlandschaft ein und schaffen gleichzeitig einen Ausgleich fir den Verlust von
wertvollen Flachen wie Streuobstwiesen, Brachflachen, Wiesen sowie Gehdlzgrup-
pen. Es sollen alte, heimische standorigerechte und robuste Arten Verwendung fin-
den. Rasterabstand ca. 8 x 8 m. Die Auswahl der Béume ist der Vorschlagsliste zu
den textlichen Festsetzungen ,Hinweise, zu entnehmen.

Wiese: Mahd 2 x pro Jahr mit Abfuhr des Mahgutes um eine Nahrstoffanrelcherung

zu verhindern.
Aus der Wohnbebauung fuhrt ein FuBweg in die Ku!turlandschaft und miindet auRer-

halb des Plangebletes in den Lerchenbergweg Die Oberﬂache ‘wird m emfacher :

: W .
breite ca. 2m. Dieser Weg ist glelchzemg als Pflegeweg zur Pflege und Unterhaltung
der StreuobstWIese vorgesehen.

Feldgehdlz

Das Feldgehélz (Flurstiick Nr. 6728) wird als strukturreicher Vegetationsbestand er-
“halten. Der sich in das Baugebiet erstreckende Gehdélzbestand setzt sich aus Hasel,
Birke, Salweide und etwas Vogelkirsche zusammen. Die Geholzbestande werden als
lokalbedeutsame, artenschutzrelevante Flache eingestuft. Die Randausbildung wird
durch standortgerechte heimische Straucher abgestuit ergénzt und neu ausgebildet.

Erganzende Ausgleichsflichen auBerhalb des Plangebistes

Fir den Ausgleich der Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt werden zu-
satzliche Ausgleichflachen aufierhalb des Plangebietes ausgewahlt. Diese werden im
Rahmen des Stadtebaulichen Vertrages rechiskraftig gesmhert

Dazu siehe Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.

Offenburg, den 26.Juli 2004

&
LAY

Edlth Schreiner
‘Oberbtirgermeisterin
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