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1 Grundlagen

Im Regionalplan ist Offenburg als Oberzentrum und Gewerbe- und Industriestandort ausgewiesen,
die Kernstadt von Offenburg zudem als Siedlungsbereich.

Naturraumlich ist Offenburg der Niederungszone zuzuordnen, die westlichen Bereiche gehen in die
Vorbergzone Uber.

Der historische Stadtkern wird im Osten durch die Bahnlinie, im Stden durch die Grabenallee, im
Westen durch den Muhlbach und im Norden durch die Gustav-Ree-Anlage begrenzt. Im Siden,
Osten und Westen lasst sich die historische Stadtbegrenzung an den hier vorhandenen Griinzi-
gen noch gut ablesen. Die spateren Wohnbauerweiterungen schlief3en sich im Osten, Siden und
Sudwesten an den Stadtkern an, wahrend sich die gewerblichen Nutzungen auf den Nordwesten
und Norden konzentrieren.

Eine Siedlungserweiterung ist im Osten und Sudosten der Kernstadt (LSG Vorbergzone, Regiona-
ler Griinzug) und im Westen (Gottswald / Stadtwald, Regionaler Griinzug) durch Vorgaben des
Landschaft- und Naturschutzes begrenzt. Zu bericksichtigen sind hier auch klimatologische Ge-
sichtspunkte, um die Durchliftung und Versorgung der Kernstadt mit Frischluft auch weiterhin zu
gewahrleisten.

Aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzungen im Norden und der Verkehrstrassen im Siden
(Sudring, B 3, B 33), die eine erhebliche Trennwirkung entfalten, ist eine Wohnbauerweiterung
nach Norden und Suden ebenfalls nicht méglich. Jedoch werden diese Bereiche fir die Erweite-
rung gewerblicher Bauflachen genutzt (Gewerbepark Raum Offenburg, Konversion Holderstock
und Guterbahnhof).

2004 zahlte die Kernstadt 34.944 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden
fur 2020 34.523 Einwohner prognostiziert.

Offenburg stellt den Versorgungsschwerpunkt fir die Gesamtstadt und die umliegenden Gemein-
den hinsichtlich der Verwaltung und der Behdrden, der weiterfihrenden Schulen, des kulturellen
Angebotes und nicht zuletzt auch hinsichtlich des Einzelhandels dar.

Die Kinderbetreuung wird stadtteilbezogen in den 6 Stadtteil- und Familienzentren sowie 12 weite-
ren Kindereinrichtungen gewabhrleistet. Insgesamt stehen in der Kernstadt 1.396 Platze zur Verfi-
gung, es werden insgesamt 128 Hort-Platze zur Betreuung von Grundschulkindern angeboten. Die
Situation der Kindereinrichtungen in den einzelnen Stadtteilen hinsichtlich der Belegung — auch in
der Prognose - ist sehr differenziert zu betrachten. Insgesamt kann fir die Flachennutzungspla-
nung jedoch davon ausgegangen werden, dass innerhalb der Kernstadt ein Austausch und Aus-
gleich innerhalb der einzelnen Einrichtungen mdglich sein wird, so dass ein flachendeckendes
Betreuungsangebot weiterhin gegeben ist.
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In der Kernstadt Offenburg bestehen, verteilt Gber das Stadtgebiet, 5 Grundschulstandorte, 4
Hauptschulen, 3 Realschulen und 4 Gymnasien.

2 Allgemeine Konzeption

Fir den Erhalt des charakteristischen Stadt- und Landschaftsbildes ist die Sicherung der Vorberg-
zone als Freiraum besonders wichtig. Hierzu zahlen auch die stdlich an die Kernstadt anschlie-
Renden Bereiche Richtung Ortenberg sowie die Talauen des Miuhlbaches und der Kinzig.

Die von der Vorbergzone in den Stadtraum fihrenden Bachldufe des Kammbachs, Waldbachs,
Riesbéchles — insbesondere aber der Miihlbach sollten innerhalb des Stadtgefliges als durchgrii-
nende Elemente weiter aufgewertet werden.

Die im Suden und Sudwesten vorhandenen 'Trittsteine' der Naherholung — Gifizsee, Kénigswald-
seen, Burgwaldsee — sollten miteinander vernetzt werden (‘Griner Ring').

Im Norden sind die noch bestehenden Zasuren zu den Ortschaften Waltersweier, Weier und Buhl
zu sichern. Der Bereich zwischen Bihl und Bohlsbach kann fir die Naherholung deutlich aufge-
wertet und mit dem Freiraum der Kammbachsenke vernetzt werden.

Hinsichtlich der Wohnbauerweiterungen bleibt vor dem Hintergrund der Vorgaben und des Ziels
der nachhaltigen Siedlungsentwicklung und der Vermeidung weiterer Flacheninanspruchnahme als
‘echte’ Erweiterungsflache die Flache 1.1.9 'Seitenpfaden’. Die Wohnbauentwicklung konzentriert
sich dartber hinaus auf die Innenentwicklung, z.B. mit der Konversionsflache 1.1.6 / Spinnerei
oder Nachverdichtungen z.B. in Albersbosch.

Die Wohnbauerweiterungen in den kernstadtnahen Ortschaften Waltersweier, Weier, Bihl und
Bohlsbach, die als Siedlungsbereiche im Regionalplan ausgewiesen sind, erganzen das Wohnbau-
flachenangebot der Kernstadt.

Die Gewerbeflachenentwicklung ist durch die Flachen des Gewerbeparks Raum Offenburg und die
Konversion des ehemaligen Kasernenareals Holderstock (mit Erweiterung) sowie Konversionsfla-
chen im Bereich des Guterbahnhofs ausreichend abgedeckt.

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.
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Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* bertcksichtigt mit

Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE

a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

1.1.1 W | B-Plan Sidoststadt Il - Bereich W | komplett aufgefullt 0

11.2 M | B-Plan Sidoststadt Il — Bereich M

1.1.3 W | B-Plan Kreuzschlag - Bereich W zu mehr als 80 % aufgefiillt 0

1.1.4 M | B-Plan Kreuzschlag - Bereich M

115 W | B-Plan St.-Martin-StraBe - ‘ 62 ‘ = ‘ - ‘ - 62

Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 62

1.1.6 W | FNP Otto — Gelande / Spinnerei | 4,05 150 -- -- I 4,05 150

1.1.7 W | FNP/BP | Abrundung + Nachver- 2,3 59 -- -- | -- 59

1.1.8 W |FNP/BP |dichtg. Albersbdsch 1,5 81 -- -- I -- 81

1.1.11 MW | FNP Henco-Areal - 24 - - I - 24

1.1.12 G FNP, tw. ehem. Ausbesserungswerk | ca. -- -- -- -- ca. --
Bestand + Nato-Tanklager 10,6 10,6

1113 " s |FNP JVA - - - - - -

1.1.15b M | FNP BP Guterbahnhof Sid (M) 3,5 86 -- -- 3,5 86

1.1.172 G FNP Konversion Holderstock 13,9 -- -- -- -- 13,9 --

Zwischensumme FNP -Reserve 400

Gesamtsumme gesetzte Reserven aus a) 462

b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die Gberprift wurden

1.19° W | FNP Seitenpfaden BA 1 + 2 9,47 397 orange | gelb | 9,47 266
1.1.10(a) |W |FNP Abrundung Hildboltsweier 0,5 11 gelb grin 1 0,5 11
1.1.10 (b) | Grii am Sudring / bei Kapelle grin grin

1.1.14a G |Antrag GRO Offenburg 17,9 -- orange | orange -- 17,9 X
1.1.14b G |Antrag GRO Offenburg 6,78 -- orange | gelb -- 6,78 X
1.1.15 G | Antrag Giuterbahnhof Sud (G) 7,37 -- grin grin -- 7,37 X
1116° |W |Vv+G Unteren Lower 524 [121 - orange | entfallt | -- --
Summe aufgenommener Flachen aus b) 277

*

grun: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet
A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1 FNP 8. Anderung

FNP 9. Anderung, B-Plan zwischenzeitlich rechtskraftig

3 unter Berlicksichtigung der tatséchlichen Bauflache (7,6 ha bei Abstand vom Riesbach) und einer geringeren

Dichte von 35 WE/ha (bisher 42 WE/ha Gesamtflache bzw. 52 WE/ha verringerte Flache) ergeben sich 266 WE

4 wurde aus Bedarfsgriinden und Landschafts- / Klimaschutz (Durchluftung freihalten) nicht ins Plan-

verfahren aufgenommen
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Seitenpfaden

Stadt Offenburg / Kernstadt

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 9,47 ha
(Bauflache unter Beriicksichtigung Riesbach ca. 7,6 ha)
Dichtezone / Anzahl WE 266 WE bei 35 WE/ha bezogen auf 7,6 ha

(verringert gegeniiber Baulandmodell mit 397 WE entspricht ca. 52 WE/ha
bezogen auf die verringerte Bauflache bzw. 42 WE/ha fur Gesamtflache)

Bisher im FNP geplante Wohnbauflache

geplant Wohnbauflache

Planstand bisher bereits im FNP enthalten

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Seitenpfaden

Stadt Offenburg / Kernstadt

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan regionalplanerisch abgestimmter Bereich fir Siedlungserweiterung,
grenzt an Regionalen Griinzug
Fachplanungen grenzt an LSG 'Offenburger Vorbergzone'

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anknipfung an die Fessenbacher Stral3e auf Hohe der Ein-
muindung Holderlinstral3e sowie an die L 99 / Ortenberger
Stral3e Uber die bereits bestehende Anbindung 'An der Hohl-
gasse' ; dadurch Moglichkeit die Ortseinfahrten in die Kern-
stadt Offenburg zu definieren und zu gestalten;

gute OPNV-Anbindung

Abschnittsbildung bisher nicht geprift

(evtl. BA 1 von der L 99 bis Ké&fersberger Weg, dann in BA 2
Durchbindung zur Fessenbacher Stral3e)

Belastungen Larmbelastung durch die Ortenberger Stral3e / L 99 und die
Fessenbacher Stralie prifen

Anknipfung an Ortskern Wegebeziehung zur Oststadt (Familienzentrum an der Grim-

und Infrastruktur melshausenstralie) beriicksichtigen,

weiterhin (Rad)wegebeziehungen nach Ortenberg-Kéfersberg
und OG-Fessenbach beachten
Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Abrundung der Kernstadt im Ubergang zur freien Landschaft
der Vorbergzone, Freihaltung des Riesbachles mit ausrei-
chendem Puffer und Einbindung als nattrliches Gestaltungs-
element

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Seitenpfaden

Stadt Offenburg / Kernstadt

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- ausreichend Abstand zum Riesbachle einhalten, Renaturie-
rung, 6kologische Gestaltung bietet sich fir Vermeidung /
Ausgleichsmal3nahme an

- keine blockartige Bebauung mit Geschossbauten, auf Ost-
West-Ausrichtung der Bebauung achten, um eine ausrei-
chende Durchliftung zu gewahrleisten

- Erhalt des geschitzten Grinbestandes / Bdume soweit
mdoglich

- Integration des Wohngebietes in die Landschaft durch Ein-
grinung und niedere Gebaudehoéhen / Griindacher im U-
bergangsbereich zur freien Landschaft

- Uberarbeitung der Abgrenzung nach Siiden und Osten, um
eine sinnvolle Ausgestaltung des Regionalen Griinzugs zu
erreichen und Eingriff in LSG zu vermeiden

- Erhalt der Fahrradwegverbindung nach Kéafersberg

- Ausweisung anderweitiger Gartenhausgebiete

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Eingriffe in den geschiitzten Griinbestand und die als Sons-
tige wertvolle Biotope gemal Biotopkartierung (Stand 2003)
ausgewiesenen Bereiche sind zu kompensieren; hierfir wa-
re die Aufwertung des Riesbéchles vorstellbar

- der Verlust an Erholungsraum ist zu kompensieren, Erhalt
und Aufwertung der Wegeverbindungen in die freie Land-
schaft z.B. durch Pflanzen von Alleen / Baumreihen
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Seitenpfaden

Stadt Offenburg / Kernstadt

Gesamtbewertung Der Bereich stellt sich insgesamt als geeignete Erweiterungs-| Rang-
flache fur die Kernstadt dar. folge:
Die Empfehlungen aus der landschaftsplanerischen Bewer- I
tung konnen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung, im
Bebauungsplan, beriicksichtigt werden: Abstand vom Ries-
bachle und Nutzung dieses Bereiches fiir Ausgleichsmal-
nahmen sowie am Ostlichen Gebietsrand Einhaltung eines
Puffers gegeniiber Regionalem Griinzug und LSG.
Beriicksichtigt man die Flachen, die durch den Bachlauf und
entsprechende Abstandshaltungen entfallen, ergibt sich eine
Flache von ca. 7,6 ha.

Um einen harmonischen Ubergang in die freie Landschaft zu
erreichen wird eine Reduzierung der bisher angenommenen
Dichte auf 35 WE/ha vorgeschlagen.

Vorstellbar ist eine dichtere Bebauung entlang der L 99, auch
zur Abschirmung der inneren Gebietsbereiche, und eine ent-
sprechend aufgelockerte Bebauung zur freien Landschaft hin.
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Abrundung Hildboltsweier am Sudring / Kapelle Nr.1.1.10

Stadt Offenburg / Kernstadt

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 1.1.10 a: 0,5 ha anrechenbar (etwa eine Baureihe am Dahlienweg)
1.1.10 b: 0,34 ha (Flache fir Versickerungsanlage)

Dichtezone / Anzahl WE bei 23 WE/ha (Dichtezone I) ergeben sich 11 WE

Bisher im FNP geplante Wohnbauflache

geplant 1.1.10 a: Wohnbauflache
1.1.10 b: Grunflache / Versickerungsanlage

Planstand bisher bereits im FNP enthalten mit Ausweisung Wohnbaufl&che fir beide
Teilbereiche

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Abrundung Hildboltsweier am Stdring / Kapelle Nr. 1.1.10

Stadt Offenburg / Kernstadt

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

regionalplanerisch abgestimmter Bereich fur Siedlungserweiterung

Fachplanungen

Berticksichtigung der benachbarten Kulturdenkmale: Josefskirche (Kapel-
le), Bildstock und eines Wegkreuz

Stadtebauliche Beschreibun

g / Bewertung

verkehrliche Anbindung

Bebauung entlang des bisher einseitig bebauten Dahlien-
wegs; OPNV-Anbindung vorgesehen

Abschnittsbildung

nicht vorgesehen

Belastungen

Larmbelastung durch Sidring und B 3/33

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

geringfiigige Abrundung des Stadtteils Hildboltsweier

Benachbarte Nutzungen

Wohnbauflachen, Gemeinbedarf (Kapelle)

Ortsbild / Landschaftsbild

geringfiigige Abrundung an einer bereits bestehenden Stral3e,
Kapelle mit Umgebungsbereich bericksichtigen

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

abwassertechnisch aufgrund der Topografie problematisch,
sudl. der Kapelle (1.1.10 b) wird eine Versickerungsanlage
errichtet

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung

1.1.10a: Geeignetes Gebiet / 1.1.10b: Bevorzugtes Gebiet
(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-
nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen

Vermeidung und Verringerung:

- Abklaren der Lage des Bildstocks und Berticksichtigung des
Bildstocks bei der Planung

- Bericksichtigung der Nahe zur Josefskirche bei der Pla-
nung, Erhalt des Gehdlzbestandes neben der Kirche

- Abriicken der Bebauung vom Sudring, evtl. LArmschutzwall
oder/und gute Eingriinung des Gebiets
Bei den Erdarbeiten ist auf einen besonderen Schutz des
Grundwassers vor Verunreinigungen zu achten

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Die Wege- und Fahrradverbindungen sind zu erhalten und
z.B. durch die Pflanzung von Baumreihen aufzuwerten.

- Die Larmbelastung ist zu kompensieren, dies kann durch
den Bau von Larmschutzwallen, -wénden und eine dichte
Abpflanzung zur Stral3e hin erreicht werden.

-10 -
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Abrundung Hildboltsweier am Sudring / Kapelle Nr.1.1.10

Stadt Offenburg / Kernstadt

Gesamtbewertung Die Wohnbauflachenausweisung im FNP umfasst gegeniiber| Rang-
der bisherigen Darstellung im FNP nur noch den Bereich| folge:
nordlich (1.1.10 a). I
Aufgrund der Néhe zum Sidring und des Flachenzuschnitts
sollte nur eine Baureihe entlang des Dahlienwegs fiir eine
Bebauung vorgesehen werden.

Sidlich (1.1.10 b) der Kapelle wir derzeit eine Versickerungs-
anlage fur die angrenzenden Wohngebiete errichtet, daher
erfolgt hier eine Flachenausweisung als Grinflache. Damit
bleibt auch der Umgebungsbereich der Kapelle im Siden
unbebaut, was positiv zu bewerten ist.

-11 -
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GRO Teilgebiet Offenburg Nr. 1.1.14a+b

Stadt Offenburg / Kernstadt

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe Flache 1.1.14a: 17,90 ha
Flache 1.1.14b: 6,78 ha

Dichtezone /Anzahl der WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache ca.17,3 ha,
Flache fur den Luftverkehr (Landeplatz OG) ca. 7,4 ha

geplant Gewerbeflache (GRO, Teilgebiet Offenburg)

Planstand neue Flachenausweisung im Rahmen des Gewerbeparks Raum Offen-
burg (GRO)

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 10.000
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-12 -
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GRO Teilgebiet Offenburg Nr.1l.1.14a+b

Stadt Offenburg / Kernstadt

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet (4. Anderung des Regio-
nalplans 1995, verbindlich erklart am 16.08.2000)
Fachplanungen Arché&ologische Denkmale: In diesem Bereich wurde rémische Keramik

und Mauerwerk gefunden. Dadurch besteht der Verdacht auf eine Sied-
lung dieser Zeitstellung.

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an den Sidring sowie an die B 3/ B 33 in Zusam-
menhang mit dem geplanten Sidzubringer (Trasse noch of-
fen); OPNV-Anbindung vorgesehen

Abschnittsbildung noch nicht absehbar

Belastungen Larm durch B 3/33, Freihaltetrasse Sudzubringer
Flugplatz (Larm, Bauschutzbereiche)

Anknipfung an Ortskern nicht relevant

und Infrastruktur

Benachbarte Nutzungen Luftverkehr / Landeplatz OG, Sonderbauflache JVA, Wohn-
bauflachen mit einem Abstand von 200 m

Ortsbild / Landschaftsbild Die Flache liegt innerhalb eines Freiraumes, der die Kernstadt

im Suden umschlief3t und fir die Naherholung von Bedeutung
ist. Er stellt die Grinverbindung zwischen Stadtwald / Burger-
waldsee, Konigswaldsee und Gifizsee dar.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

-13 -
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GRO Teilgebiet Offenburg Nr.1.1.14a +b

Stadt Offenburg / Kernstadt

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung 1.1.14a: Konfliktgebiet (auch bei Beachtung der Empfehlun-

gen aus dem Landschaftsplan)

1.1.14b: Konfliktgebiet (bei Beachtung der Empfehlungen aus

dem Landschaftsplan Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung

- Archéologische Funde sind der unteren Denkmalbehdrde zu
melden.

- Erhalt des Geschitzten Grinbestands und der hochwerti-
gen Grinflache

- Auf eine Begrenzung der Gebdudehthe sowie eine Sudost-
Nordwest-Ausrichtung der Gebdude, um die Durchliftung
auch der nachfolgenden Gebiete zu gewahrleisten ist zu
achten

- ggf. Auftrag bindiger Deckschichten bzw. Ausschluss von
grundwassergefahrdenden Nutzungen

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Nachteilige Auswirkungen ergeben sich hauptsachlich fur
das Grundwasser und die Freiraumstruktur inklusive des
Luftaustausches und der Erholungsvorsorge.

- Umsetzung bzw. Starkung des Erholungsflachenkonzeptes
im Grungdrtel, attraktive Wegeverbindungen fir die Erho-
lungsnutzung ausbilden und erhalten

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung ist Teil des abgestimmten Gesamt-| Rang-
konzeptes zum Interkommunalen Gewerbegebiet 'Gewerbe-| folge:
park Raum Offenburg' und wird entsprechend in die Flachen- --
nutzungsplanung aufgenommen. Damit ist die Voraussetzung
zur Weiterentwicklung auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung gegeben.

Die Abgrenzung wurde an die aktuelle Situation bzgl. des
Standorts der JVA angepasst. Zur gegenuberliegenden
Wohnbebauung im Stadtteil Uffhofen wird ein Abstand von ca.
200 m eingehalten (Griingdrtel).

Um den Eingriff hinsichtlich der Freiraumstruktur und der Er-
holungsnutzung méglichst gering zu halten sind die Empfeh-
lungen aus der Landschaftsplanung zu beachten: hierzu zahit
insbesondere die Ausgestaltung einer Grinverbindung von
Gifizsee zu Burgerwaldsee mit entsprechenden Wegeverbin-
dungen. Hinsichtlich der nachteiligen Auswirkungen fur das
Grundwasser sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung entsprechende Festlegungen zu treffen.

-14 -
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Guterbahnhof Std Nr. 1.1.15

Stadt Offenburg / Kernstadt

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 7,37 ha

Dichtezone /Anzahl der WE nicht relevant, da Gewerbe

Bisher im FNP Flache fur Bahnanlagen

geplant Gewerbeflache

Planstand neue Flachenausweisung / Konversion der Guterbahnhofsflachen,
Bebauungsplan ‘Guterbahnhof Std' im Verfahren

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 7.500

- 15 -



FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Kernstadt Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Guterbahnhof Std Nr. 1.1.15

Stadt Offenburg / Kernstadt

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Bahnanlagen, Siedlung Bestand

Fachplanungen Kulturdenkmale: Verwaltungsgebaude des Giterbahnhofs, Giterhalle
Arché&ologische Denkmale: In diesem Bereich wurde rémische Keramik
und Mauerwerk gefunden. Dadurch besteht der Verdacht auf eine Sied-
lung dieser Zeitstellung.

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die Okenstral3e / B 3;
gute OPNV-Anbindung
Abschnittsbildung 1. BA sudl. Englerstral3e
2. BA nordl. Englerstral3e
Belastungen Larm durch Bahn und B 3

Altlastenverdacht: im nérdlichen Teil der Flache liegt eine
Flache mit Entsorgungsrelevanz sowie eine altlastverdachtige
Flache / Altlast vor. Verdacht auf erhdhte Schadstoffgehalte,
weitere Untersuchungen spatestens bei der verbindlichen
Bauleitplanung erforderlich.

Anknipfung an Ortskern nicht relevant

und Infrastruktur

Benachbarte Nutzungen Bahnanlagen, Gewerbeflachen, gemischte Bauflachen
Ortsbild / Landschaftsbild Konversion und Neuordnung bisheriger Guterbahnhofsflachen

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Kernstadt Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Guterbahnhof Std Nr. 1.1.15

Stadt Offenburg / Kernstadt

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Prifen der Hinweise auf erhebliche Bodenbelastungen, im
Bedarfsfall Sanierung

- auf die Nord-Sud-Ausrichtung der Gebdude ist zum Erhalt
des Luftstroms entlang der Bahntrasse zu achten.

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Voraussichtlich Verlust des Geholzbestandes, der durch die
gestalterische Aufwertung der Ortseingangssituation, durch
die Pflanzung von Gehdlzen an der Okenstral3e und eine
ansprechende Architektur ausgeglichen werden kann.

Gesamtbewertung Die Ausweisung als Gewerbeflachen entspricht den teilweise| Rang-
bereits vorhandenen Nutzungen, die sich seit Rickgang des| folge:
Guterverkehrs in diesem Bereich angesiedelt haben. -
Mit der Konversion und Neuordnung ist eine Verbesserung
der Situation zu erwarten.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Bohlsbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen
Bohlsbach ist im Regionalplan als Siedlungsbereich ausgewiesen.

Naturraumlich ist Bohlsbach der Niederungszone zuzuordnen.
Die Ortslage wird, teilweise in offenem Verlauf, vom Kammbach durchflossen.

Der historische Ortskern liegt im nordlichen Bereich der Ortslage, im Kreuzungsbereich der Wa-
cker- / LaurentiusstralRe mit der Okenstral3e. Durch die Siedlungserweiterungen nach Sdden bei
gleichzeitiger Ausdehnung der Kernstadt Offenburgs nach Norden (Holderstock) sind die Sied-
lungsflachen von Bohlsbach und Offenburg zusammengewachsen.

2004 zéahlte Bohlsbach 2.561 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden fir
2020 3.304 Einwohner prognostiziert.

Beziglich der Kinderbetreuung stehen in Bohlsbach zwei katholische Kindergérten, St. Franziskus
mit 72 Platzen und Laurentius mit 56 Platzen, zur Verfugung. In der Kindereinrichtung St. Franzis-
kus werden zudem 16 Hort-Platze zur Betreuung von Grundschulkindern angeboten.

Derzeit sind die beiden bestehenden Kindereinrichtungen gut belegt, zumal in Bohlsbach auch die
Kinder aus den Asylbewerberunterkiinften am Standort Holderstock aufgenommen werden. Nach
den Ergebnissen der demografischen Untersuchung ist fir den Prognosezeitraum bis 2020 der
Erhalt einer wirtschaftlich tragfahigen Kindereinrichtung in Bohlsbach gesichert.

Weiterhin besteht in Bohlsbach die Lorenz-Oken Grund- und Hauptschule, wobei der Hauptschul-
betrieb im Verbund mit der Hauptschule in Windschlag durchgefiihrt wird.

2 Allgemeine Konzeption

Die in Bohlsbach vorhandenen Bauflachenausweisungen werden beibehalten. Allerdings wird bei
Flache 1.2.4 und Flache 1.2.5 'In den Matten' eine Reduzierung entlang des Kammbachs vorge-
sehen, um den Griinzug und Bachlauf im Ort entsprechend betonen und gestalten zu kénnen. Die
Ausformung der Gewerbeflache 1.2.5 ist auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung genauer zu
prifen.

Im Rahmen der 9. FNP-Anderung wurde auf die Gewerbeflichenausweisung 1.2.6 zwischen B 3
und Bahn verzichtet, auch um eine bandartige Siedlungsflachenentwicklung entlang der Bahnlinie
zu vermeiden.

Als langfristige Perspektive wurde aul3erdem der Bereich zwischen Bachstral3e und Wackerstralie
geprift (1.2.9 / Kleinfeld). Aus landschaftsplanerischer Sicht stellt er ein geeignetes Gebiet fur
eine Siedlungserweiterung dar. Aus Bedarfsgriinden wird er in die vorliegende Flachennutzungs-
planung zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht aufgenommen.
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FNP VG Offenburg

OG — Bohlsbach

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

3

Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten

berucksichtigt mit

LP - Bew.*

Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)
1.21 ‘ w ‘ B-Plan sud 1l - ‘ 20 ‘ - ‘ - | |- 20
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 20
1.2.2 W | FNP Westlich der OkenstralRe 0,76 19 -- -- | 0,76 19
1.2.3 W | FNP Alter Friedhof 0,64 19 -- -- | 0,64 19
1261 G FNP ! Langenbosch 6,1 -- -- - entfallt | -- --
1.2.7 G FNP Guterbahnhof Ost 3,7 -- -- -- -- 3,7 --
Zwischensumme FNP - Reserve 38
Gesamtsumme gesetzte Reserven aus a) 58
b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die Gberprift wurden
1.24 W | FNP In den Matten 5,86 187 gelb grin 1 5,0 150
1.25 G FNP In den Matten 2,50 -- orange | gelb -- 1,97 --
1.2.8 G | Antrag Giterbahnhof Nord 5,90 -- grin grin -- 5,9 --
1.2.9°2 W | V+G Kleinfeld 11,86 |273 |gelb gelb | entfallt |-- -
1.2.10 So | Antrag Betriebstandort Gewann 4,18 -- grin grin - 5,31 --

Breitfeld
Summe aufgenommener Flachen aus b) 150

* grun: bevorzugtes Gebiet,

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

gelb: geeignetes Gebiet,

orange: Konfliktgebiet,

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

rot: sehr konfliktreiches Gebiet

Flachenausweisung Gewerbe entfallt, Ausweisung als Griinflache / Kleingarten gemaR der 9. Anderung FNP

2 1.2.9 wurde aus Bedarfsgriinden nicht ins Planverfahren aufgenommen




FNP VG Offenburg
OG - Bohlsbach

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

In den Matten Il / Teilbereich Wohnen

Stadt Offenburg / Bohlsbach

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

5,86 ha
bei Reduzierung gemal planerischem Vorschlag 5,0 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

gemal Baulandmodell 187 WE, entspricht ca. 32 WE/ha
bei Reduzierung gemal planerischem Vorschlag ca. 150 WE

Bisher im FNP enthalten als geplante Wohnbauflache
geplant Wohnbauflache
Planstand bisher bereits im FNP enthalten

Darstellung im Flachennutzungsplan

M 1: 5.000

VAV T Y -
. l!‘ . *l 1.2.1
(o N
O "1
\ d
SN 1 2 4 @0
‘ ‘ ....:..
(o ey
r= oy
'=l " " X '
S ragrael
o i 1.2.5
n L | b
_.- 1'_-
=ik m | =
l:l.l..h--l' '- -
"-‘II:'-' L
) 2 vp. 8 g
I | - l‘
N\ \
7Y | ™ o ’m -




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Bohlsbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

In den Matten Il / Teilbereich Wohnen

Stadt Offenburg / Bohlsbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktion

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Uber Mattenweg und GewerbestralRe an das Hauptverkehrs-
Stral3ennnetz, direkte Anbindung an den Ortskern (Unterer
Mattenweg) priifen; gute OPNV-Anbindung

Abschnittsbildung bisher nicht geprift
Belastungen Larmbelastung durch die B 3 prufen, evtl. Minderung und Ab-
schirmung durch geplante Gewerbeflache 1.2.5 mdglich
Anknipfung an Ortskern Wegebeziehung zum Ortskern tber Unteren Mattenweg, Inf-
und Infrastruktur rastruktureinrichtungen in 300 — 400 m Entfernung
Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen und Mischbauflachen,
geplante Gewerbeflache 1.2.5
Ortsbild / Landschaftsbild Abstand zum Kammbach einhalten, Kammbach als innerortli-

chen Griinzug betonen, ansonsten geeignete Flache zur Sied-
lungserweiterung

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW) aufgrund der hydraulischen Auslastung des Dorfbaches sind
Regenwasserbewirtschaftungsmaflnahmen erforderlich




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Bohlsbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

In den Matten Il / Teilbereich Wohnen

Stadt Offenburg / Bohlsbach

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Insbesondere der nordliche Bereich hat eine hohe

bis sehr hohe Bedeutung fur Flora und Fauna und

sollte aus diesem Grund nicht bebaut werden.

- Abgrenzungsvorschlag: zum Schutz der Bevdlkerung

ist im sudlichen Bereich evtl. LArmschutz vorzusehen

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Der Verlust der hochwertigen Biotopstrukturen (Streuobst-
wiesen) ist zu kompensieren; als Kompensation ist die Auf-
wertung / Renaturierung des Kammbachs am Nordrand der
Flache und die Starkung und Aufwertung dieser Verbin-
dungsachse (vom Schwarzwald bis in die Niederung) sinn-
voll.

Gesamtbewertung Insgesamt stellt sich der Bereich als geeigneter Standort fir| Rang-
die Siedlungserweiterung dar, der sich zum einen gut an das| folge:
Ubergeordnete Stralensystem anbinden lasst und gleichzeitig Il
auch in rdumlichem Zusammenhang mit dem Ortskern und
seinen Infrastruktureinrichtungen steht.

Die Larmbeeintrachtigungen durch die B 3 sind auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung abzuarbeiten.

Gegenuber der bisherigen Ausweisung im FNP wird in der
Gesamtbewertung die Reduzierung der Flache entlang des
Kammbachs empfohlen. Eine dartber hinausgehende Redu-
zierung, wie dies aus Sicht der Landschaftsplanung vorge-
schlagen wird, erschwert die verkehrliche Anbindung des Ge-
biets und wird daher in der Abwagung der unterschiedlichen
Belange nicht Ubernommen. Insgesamt stellt der Standort
eine sinnvolle Siedlungserweiterung in einer kernstadtnahen
Ortschaft dar.




FNP VG Offenburg
OG - Bohlsbach

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

In den Matten Il / Teilbereich Gewerbe

Stadt Offenburg / Bohlsbach

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

2,47 ha
bei Reduzierung gemal planerischem Vorschlag 1,97 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

Bisher im FNP geplante Gewerbeflache
geplant Gewerbeflache
Planstand bisher bereits im FNP enthalten
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Bohlsbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

In den Matten Il / Teilbereich Gewerbe

Stadt Offenburg / Bohlsbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktion

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Uber Gewerbestral3e an die B 3
Abschnittsbildung derzeit noch nicht absehbar
Belastungen durch B 3 und Bahn (Larm)
Anknipfung an Ortskern nicht relevant, da Gewerbe
und Infrastruktur
Benachbarte Nutzungen Wohn- und Mischbauflachen, Gewerbeflachen
geplante Wohnbauflache 1.2.4
Ortsbild / Landschaftsbild Abstand zum Kammbach einhalten, Kammbach als innerortli-

chen Grinzug betonen;

Gefahr der bandartigen Ausdehnung der Siedlungsflachen
entlang der B 3, Zasur zwischen Bohlsbach und OG-Kernstadt
wird dadurch weiter aufgehoben;

Beeintrachtigung der FlieRgewasser (Kamm- und Donaubach)

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW) aufgrund der hydraulischen Auslastung des Dorfbaches sind
Regenwasserbewirtschaftungsmafinahmen erforderlich




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Bohlsbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

In den Matten Il / Teilbereich Gewerbe

Stadt Offenburg / Bohlsbach

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Einhalten der erforderlichen Abstande zu Kammbach und
Donaubach

- Die Eingriffe in das Schutzgut Arten und Biotope sind nicht
zu vermeiden.

- Evtl. missen Malinahmen zum Larmschutz beachtet wer-
den

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Durch die MaZnahme gehen sehr hochwertige Biotopstruk-
turen verloren, die FlieRgewasser werden evtl. beeintrach-
tigt.

- Als mdgliche Kompensationsmalinahmen sind Renaturie-
rungsmafRnahmen an Kammbach und Donaubach denkbar
sowie 6kologische Aufwertungsmalnahmen zwischen
Bohlsbach und Biihl.

Gesamtbewertung Aufgrund des Flachenzuschnitts und den benachbarten| Rang-
Wohnnutzungen (Planung und Bestand) ist der Bereich nur fiir|  folge:
kleinteiliges, nicht stdérendes Gewerbe geeignet. Alternativ -
wirde sich dieser Bereich, bei einem Verzicht auf die bauliche
Nutzung, auch fur Kompensationsma3hahmen an Kammbach
und Donaubach eignen.

Gegenuber der bisherigen Ausweisung im FNP erfolgt eine
Reduzierung der Flache entlang des Kammbachs.




FNP VG Offenburg
OG - Bohlsbach

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Guterbahnhof Nord

Stadt Offenburg / Bohlsbach

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

5,9 ha

Dichtezone /Anzahl der WE

Bisher im FNP Flache fur Bahnanlagen
geplant Gewerbeflache
Planstand neue Flachenausweisung / Konversion der Giterbahnhofsflachen

(Struktur- und Nutzungskonzept 2002)

Darstellung im Flachennutzungsplan

M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Bohlsbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Guterbahnhof Nord

Stadt Offenburg / Bohlsbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Bahnanlagen, Siedlung Bestand

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die Okenstral3e / B 3;
gute OPNV-Anbindung

Abschnittsbildung nicht vorgesehen

Belastungen Larm durch B 3 und Bahn

Altlastenverdacht: mehrere Altlastenverdachtsflachen im Ge-
biet Verdacht auf erhdéhte Schadstoffgehalte, weitere Untersu-
chungen spétestens bei der verbindlichen Bauleitplanung
erforderlich.

Anknipfung an Ortskern nicht relevant

und Infrastruktur

Benachbarte Nutzungen Bahnanlagen, Gewerbeflachen, gemischte Bauflachen
Ortsbild / Landschaftsbild Konversion und Neuordnung bisheriger Guterbahnhofsflachen

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Bohlsbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Guterbahnhof Nord

Stadt Offenburg / Bohlsbach

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Prifen der Hinweise auf erhebliche Bodenbelastungen, im
Bedarfsfall Sanierung

- auf die Nord-Sud-Ausrichtung (bzw. stral3enparallel) der
Gebaude ist zum Erhalt des Luftstroms entlang der Bahn-
trasse zu achten.

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Es ist voraussichtlich mit keiner Verschlechterung der Situa-
tion zu rechnen.

- Sinnvoll wére aber in diesem Zusammenhang die Renatu-
rierung des Winkelbaches und die offene Gewésserfiihrung.

Gesamtbewertung Die Ausweisung als Gewerbeflachen entspricht den teilweise| Rang-
bereits vorhandenen Nutzungen, die sich seit Rickgang des| folge:
Guterverkehrs in diesem Bereich angesiedelt haben. -
Mit der Konversion und Neuordnung ist eine Verbesserung
der Situation zu erwarten.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Bohlsbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Betriebsstandort Gewann Breitfeld Nr. 1.2.10

Stadt Offenburg / Bohlsbach

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 5,31 ha

Dichtezone / Anzahl der WE -

Bisher im FNP teilweise Sonderbaufléche, teilweise Landwirtschaft

geplant Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ‘Lagerung und Wiederaufbe-
reitung von Erdaushub und Baumaterial'

Planstand Verschiebung der bereits am Standort ausgewiesenen Betriebsflache (9.
Anderung FNP) nach Norden

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg
OG - Bohlsbach

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Betriebsstandort Gewann Breitfeld

Nr.1.2.10

Stadt Offenburg / Bohlsbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

keine Aussage / ohne Restriktion

Fachplanungen

Nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibun

g / Bewertung

verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Kreisstralle
5324. Von dort kann Uber die MoltkestraRe die Stadt Offen-
burg, bzw. Uber die Graf-Schenk-von-Stauffenberg-Briicke
und die Willy-Brandt-Briicke die B 3 erreicht werden. Zuséatzli-
cher Erschliel3ungsvorteil dieses Standortes ist die Nahe zu
den Bahnanlagen (Mdglichkeit der Bahnverladung).

Abschnittsbildung

nicht relevant

Belastungen

Weitergehende Fragen bzgl. La&rm- und Staubemissionen sind
im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren bzw. im immissi-
onsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu behandeln.

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

Bahnanlagen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild

Ein in Offenburg-Bohlsbach anséssiger Fuhrbetrieb bendtigt
zusétzliche Betriebsflachen fir eine gewerbliche Nutzung.
Geplant ist die Lagerung und Verarbeitung von Erdaushub
und Bauschutt. Bereits im Rahmen der 9. Anderung des Fla-
chennutzungsplans wurde die Eignung des Standorts, auch
unter Einbeziehung eines Alternativstandorts gepruft.

Vorteil des Standorts ist seine unmittelbare Lage an den
Bahnanlagen (Option der Bahnverladung), die geringfligige
Entfernung zum bestehenden Betriebsstandort, die gute, kon-
fliktfreie Verkehrsanbindung fur die An- und Abfahrt von Fahr-
zeugen, Entfernung zu storanfalligen Nutzungen (z.B. Wohn-
gebieten) aufgrund der immissionsschutzrechtlich genehmi-
gungspflichtigen Nutzung. Die vorgesehene Vergrof3erung
nach Norden andert an dieser Einschatzung nichts.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Bohlsbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Betriebsstandort Gewann Breitfeld Nr. 1.2.10

Stadt Offenburg / Bohlsbach

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Erhalt eines moglichst hohen Anteils d. Streuobstbestandes

- Schaffung eines harmonischen Ubergangs in die Land-
schaft, Eingriinung des Gebietes

- Evtl. sind zusétzliche MafRnahmen zum Schutz des Grund-
wassers erforderlich (WSG 11IB), dies ist gegebenenfalls mit
dem LRA abzuklaren

Hinweise zur Kompensationserfordernis:
Kompensationserfordernisse ergeben sich aus der Inan-
spruchnahme der Streuobstbesténde.

Gesamtbewertung Ein in Offenburg-Bohlsbach anséssiger Fuhrbetrieb benétigt| Rang-
zusétzliche Betriebsflachen fir eine gewerbliche Nutzung. folge
Geplant ist die Lagerung und Verarbeitung von Erdaushub -
und Bauschutt. Das bisher bestehende Betriebsgelande ist fur
diese Nutzung nicht ausreichend dimensioniert und wegen der
unmittelbaren Nachbarschaft zum Bohlsbacher Friedhof auch
nicht fir emissionsintensive Nutzungen geeignet.

Im Rahmen der 9. Anderung des Flachennutzungsplans wur-
de daher bereits eine Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,Lagerung und Aufbereitung von Erdaushub und Bau-
materialien* an diesem Standort ausgewiesen, um dem in
Bohlsbach ansassigen Betrieb die Erweiterung der Betriebs-
flache bzw. die Auslagerung emissionsintensiver Betriebsteile
zu ermdglichen und somit zum Erhalt und zur Sicherung von
Arbeitsplatzen beizutragen.

Zwischenzeitlich hat sich jedoch gezeigt, dass aufgrund der
Eigentumsverhdltnisse das Vorhaben auf der urspringlich
abgegrenzten Flache maoglicherweise nicht zu realisieren ist,
daher erfolgt eine Abgrenzung mit einer Erweiterung nach
Norden. Die Flache umfasst nun 5,31 ha gegenuber vorher
3,6 ha. Innerhalb dieser im Flachennutzungsplan dargestellten
Bauflache sollen Grundstiicke in dem Umfang genutzt wer-
den, wie sie zur Verfligung stehen und zum jeweiligen Zeit-
punkt tatséchlich benttigt werden. Durch die vorgesehene
Erweiterung der Flache nach Norden ergeben sich gegentber
der vorherigen Flachenausweisung keine Nachteile, da die
tatsachlich genutzte Flache nach dem Bedarf abgegrenzt
werden und sich gegenuber bisherigen Absichten nicht ver-
groRern soll.

Mit der Ausweisung als Sonderbauflache und der Festsetzung
der konkreten Zweckbestimmung sind andere gewerbliche
Nutzungen an diesem Standort ausgeschlossen.
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1 Grundlagen
Bahl ist im Regionalplan als Siedlungsbereich ausgewiesen.
Naturraumlich ist Bahl der Niederungszone zuzuordnen.

Im Westen der Ortslage verlaufen der Mihlbach und die Kinzig. Sie stellen, auch im Zusammen-
hang mit den dort ausgewiesenen Uberschwemmungsgebieten, die natirliche Begrenzung der
Siedlungserweiterung nach Westen dar.

Der historische Ortskern liegt im nordlichen Bereich der Ortslage, im Kreuzungsbereich der Bohls-
bacher und Bihler Stral3e mit der Kehler Strafl3e. Die neueren Siedlungserweiterungen erstreckten
sich nach Osten und Siuden, wobei zu den Siedlungsflachen von Offenburg eine Griinzasur be-
steht, die in dieser Auspragung erhalten werden muss.

2004 zahlte Buhl 935 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden fir 2020
1.187 Einwohner prognostiziert.

Beziglich der Kinderbetreuung steht in Bihl ein stadtischer Kindergarten mit 42 Platzen zur Verfu-
gung. Hier werden zudem 20 Hort-Platze zur Betreuung von Grundschulkindern angeboten. Der
Kindergarten wird im Verbund mit dem stadtischen Kindergarten in Weier gefihrt, dadurch konnte
der Erhalt des Kindergartens gesichert werden.

Weiterhin besteht in Bihl ein Grundschulstandort, der als AufRenstelle der Grund- und Hauptschule
von Weier gefiihrt wird. Hinsichtlich der Hauptschule ist Bihl ebenfalls dem Bezirk der Hauptschu-
le Weier zugeordnet.

2 Allgemeine Konzeption

Die in Bihl vorhandenen Bauflachenausweisungen werden beibehalten. Die Flache 1.3.9 wiirde
den Erweiterungsschwerpunkt am suddéstlichen Ortsrand von Bihl noch ergénzen, allerdings wird
diese Flachenausweisung im Hinblick auf den fehlenden Bedarf zurtickgestellt und aus der Dar-
stellung der FNP-Ausweisung herausgenommen. Sie ist jedoch als geeignetes Gebiet fir eine
langfristige Entwicklung zu werten und dementsprechend in der Ubersichtskarte M 1:20.000, die
der Begriindung als Anlage beigeflgt ist dargestellt.

Die Gemarkungsflache von Bihl reicht bis an den Siedlungsrand von Offenburg. Im bisherigen
FNP waren im Anschluss an die Gewerbe- und Mischbauflachen am nérdlichen Stadtrand Offen-

burgs ('Im Lehbuhl’) die Flachen 1.3.5 und 1.3.6 als geplante Mischbauflachen enthalten.

Die Flache 1.3.5 wird auch weiterhin beibehalten, um den angrenzenden Betrieben Erweite-
rungsmaglichkeiten zu geben. Aufgrund der Nahe zum Tesa-Werk mit entsprechenden Beein-
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trachtigungen durch Larm, Geruch etc. wird die Flachenausweisung 1.3.5 jedoch von bisher M
(gemischte Bauflache) in G (gewerbliche Bauflache) umgewidmet.

Die Flache 1.3.6 6stlich der B 33 wird dagegen gréf3tenteils herausgenommen. Damit soll die Ver-
zahnung bzw. der Ubergang der Kernstadt OG in die Kammbachsenke, die als Bereich fur die
Naherholung gestarkt werden sollen, erméglicht und verbessert werden. Die Bauflachenabgren-
zung wird in diesem Bereich auf die bestehenden Nutzungen beschrénkt. Die vorgenommene
Reduzierung der Flache 1.3.8 (Erweiterung GE Holderstock) ist auch in diesem Zusammenhang
zu sehen.

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Far diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* bertcksichtigt mit

Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

1.3.1 W | B-Plan Talacker -- 4 -- -- | -- 4
1.3.2 W | B-Plan Am Krestenweg -- 19 -- -- | -- 19
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 23

133 W | FNP Ostl. B33/BA1 2,1 66 -- -- | 66
1.34 W | FNP Krestenweg Sid 2,1 66 -- -- 1l 66
1.3.7 G FNP Erweiterung TESA 7,6 -- -- -- -- 7,6 --
Zwischensumme FNP - Reserve 132
Gesamtsumme gesetzte Reserven aus a) 155
* grun: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
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Flachendaten LP - Bew.* bertcksichtigt mit

Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden

1.35 G FNP Lehbihl Std 0,95 -- grin grin - 0,95 --
1.3.6 M |FNP Lehbiihl / stl. B 33 222 |23 grin | grin | entfailt |-- -
1.3.8 G FNP Erweiterung Holderstock 4,82 -- grin grin -- 3,79 --
1.39° W | V+G Ostl. B 33/ Sud 518 |119 grin | griin I |entfallt |--
1.310% |w Antrag Murberg 4,90 113 orange | gelb -- entfallt | --
Summe aufgenommener Flachen aus b) 0

* grun: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1 1.3.6 entfallt aus Bedarfsgriinden und Landschaftsschutz (Ubergang in den Freiraum), Bauflachen-
ausweisung wird beschréankt auf Bestandsnutzung

2 1.3.10 wurde gepruft und nach Abwagung nicht ins weitere Planverfahren aufgenommen

3 1.3.9 wurde aus Bedarfsgriinden zurtickgestellt: die Flache wird nicht weiter ausgewiesen, sie ist je-
doch als langfristiges Entwicklungspotential zu werten
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Lehbdhl Sad

Stadt Offenb

urg / Buhl

Flachendaten

, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,95 ha

Dichtezone / A

nzahl der WE

keine WE, da Umwidmung in Gewerbeflache (bisher M)

Bisher im FNP geplante Mischbauflache

geplant Gewerbliche Bauflache

Planstand bisher bereits im FNP enthalten

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Lehbdhl Sad

Stadt Offenburg / Buhl

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktion

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die B 33 lber die bestehende Mischbauflache
'Im Lehbahl'

Abschnittsbildung nicht vorgesehen

Belastungen durch B 33 (Larm)
durch angrenzendes Gewerbe (Tesa) Larm, Geruch

Anknipfung an Ortskern von der Innenstadt Offenburg durch die bestehenden Gewer-

und Infrastruktur beflachen (Tesa/Beiersdorf) getrennt, nach Bihl besteht kein
raumlicher Bezug

Benachbarte Nutzungen Mischbauflache, Gewerbeflache, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Die Flache gliedert sich an die bestehenden gemischten Bau-

flachen und Nutzungen 'Im Lehbihl' an; im weiteren westli-
chen Anschluss folgt die Gewerbeflache von Tesa / Beiers-
dorf. Insofern ist der Standort fur die Erweiterung der beste-
henden Nutzungen geeignet.

Wahrend die benachbarte Erweiterungsflache des Tesa-
werkes topografisch tiefer in der Kinzigniederung liegt, sind
die Misch- und Gewerbeflachen im Bereich Lehbuhl bereits
dem Hochgestade zuzuordnen. Daher bietet es sich an, die
verbleibende Freiflache zwischen der Flache 1.3.5 und Tesa
fur die Eingriinung und Betonung des vorliegenden Gestade-
bruchs heranzuziehen.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW) aufgrund der Topografie problematisch
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Lehbuhl Sid

Stadt Offenburg / Buhl

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Im Plangebiet sind Geruchs- und Larmbelastigungen még-
lich, da die Emissionen des Tesa-Werkes mit der Haupt-
windrichtung (Studwest) in Richtung Plangebiet transportiert
werden kénnen.

- Die Erstellung eines Larmgutachtens wird empfohlen, da die
Larmimmissionen voraussichtlich das gréf3te Problem dar-
stellen.

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Es st aufgrund der Vorbelastung des Gebietes insbesonde-
re mit negativen Auswirkungen auf den Menschen zu rech-
nen.

- Als Kompensation werden daher hauptsachlich Mal3nah-
men des technischen Umweltschutzes erforderlich (evtl.
Larmschutz).

- Fur die 6kologisch hochwertigen Brachflachen ergibt sich
Kompensationsbedarf. Als Kompensation ist die Starkung
des Grungurtels zwischen Offenburg und Biihl sinnvoll.

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung soll den anséassigen Betriecben im| Rang-
bestehenden Mischgebiet Mdglichkeiten fir eine Erweiterung| folge
bieten, bzw. die Neuansiedlung von kleineren Gewerbe- oder -
Handwerksbetrieben ermdglichen.

Aufgrund der Néhe zum Tesa-Werk mit entsprechenden Be-
eintrdchtigungen durch Larm, Geruch etc. wird die Flachen-
ausweisung 1.3.5 von bisher M (gemischte Bauflache) in G
(gewerbliche Bauflache) umgewidmet. Allerdings sollte die
Larmsituation insgesamt im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung gepruft werden.

Aufgrund der vorherrschenden topografischen Situation (Ge-
stadebruch) kann ein Zusammenschluss mit den Gewerbefla-
chen des Tesa-Werkes nicht erfolgen. Vielmehr sollte diese
Zasur durch eine entsprechende Eingriinung und Betonung
erhalten bleiben.

Bei einer eventuellen Erweiterung der Betriebsflache von Te-
sa / Beiersdorf sollte die Gestaltung des nérdlichen Siedlungs-
randes gesamtkonzeptionell betrachtet werden.
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Lehbihl Sud / 6stl. der B 33

Stadt Offenburg / Buhl

Flachendaten, Rechtsstand
FlachengréiRe 2,22 ha
Dichtezone / Anzahl der WE 23 WE/ha (Dichtezone I), davon 50% wg. M ergibt 23 WE;
bei Herausnahme der Flache gemal planerischem Vorschlag 0 WE
Bisher im FNP geplante Mischbauflache
geplant Landwirtschaftsflache Bestand,
bestehende Bebauung als Bestandsdarstellung M
Planstand bisher im FNP enthalten
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Lehbiihl / 6stl. der B 33

Stadt Offenburg / Buhl

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktion

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung bei Inanspruchnahme der Flache, wie sie im bisher im FNP
enthalten, neuer Straf3enanschluss an B 33 erforderlich

Abschnittsbildung nicht vorgesehen

Belastungen durch B 33 (Larm)

Anknipfung an Ortskern von der Innenstadt Offenburg durch die bestehenden Gewer-

und Infrastruktur beflachen (Tesa/Beiersdorf) getrennt, nach Bihl besteht kein
raumlicher Bezug

Benachbarte Nutzungen Mischbauflache, Gewerbeflache, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild fuhrt zu einer Zersiedelung des ndérdlichen Stadtrandes von
Offenburg ohne dass dafir ein dringender Bedarf besteht oder
dieser Standort flir gemischte Nutzungen besonders geeignet
ist; die Vernetzung der Innenstadt mit dem Freiraum der
Kammbachsenke wird bei einer Bebauung der Flache er-
schwert

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Lehbiihl / 6stl. der B 33

Stadt Offenburg / Buhl

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Im Plangebiet sind Geruchs- und Larmbelastigungen még-
lich, da die Emissionen des Tesa-Werkes mit der Haupt-
windrichtung (Studwest) in Richtung Plangebiet transportiert
werden kénnen.

- Erstellung eine Larmgutachtens, da die Larmimmissionen
voraussichtlich das grof3te Problem darstellen, wird empfoh-
len.

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Es st aufgrund der Vorbelastung des Gebietes insbesonde-
re mit negativen Auswirkungen auf den Menschen zu rech-
nen.

- Als Kompensation werden daher hauptsachlich Mal3nah-
men des technischen Umweltschutzes erforderlich (evtl.
Larmschutz).

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung fuhrt zu einer Zersiedelung des noérd-| Rang-
lichen Stadtrandes von Offenburg ohne dass dafiir ein drin-| folge
gender Bedarf besteht oder dieser Standort fiir gemischte -
Nutzungen besonders geeignet ist.

Daher wird aus planerischer Sicht empfohlen, auf die Misch-
bauflache zu verzichten und sie aus dem FNP heraus zu
nehmen.

AuRRerdem soll der Freiraum der Kammbachsenke in seiner
Naherholungsfunktion gestéarkt werden. Mit dem Verzicht auf
die Flachenausweisung wird die Mdglichkeit einer Vernetzung
des Innenstadtbereiches mit der Kammbachsenke verbessert.
Die bestehende Bebauung wird entsprechend der vorhande-
nen Nutzung und Baubestand als Mischbaufléache dargestellt.
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Erweiterung Holderstock

Stadt Offenburg / Buhl

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

3,79 ha
(reduziert am westlichen Gebietsrand)

Dichtezone / Anzahl der WE

nicht relevant, da GE

Bisher im FNP geplante Gewerbeflache in einer Flachengrofe von 4,82 ha
geplant geplante Gewerbeflache reduziert von 4,82 ha auf 3,79 ha,

Darstellung des reduzierten FlAchenbereichs als Landwirtschaft
Planstand FNP-Reserve,

Konzept zur Konversion Holderstock

Darstellung im Flachennutzungsplan
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Erweiterung Holderstock

Stadt Offenburg / Buhl

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung an das StralRennetz der Konversionsflache Holderstock,
derzeit unzureichende OPNV-Anbindung, bei Bau eines Ful-
weges zur B 33 OPNV-Anbindung ausreichend

Abschnittsbildung nicht vorgesehen

Belastungen Flache wird von 20 kV-Leitungen gequert, E-Werk grenzt im
Siden an

Anknipfung an Ortskern nicht relevant, da Gewerbe

und Infrastruktur

Benachbarte Nutzungen Gewerbeflache, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Gefahr der Zersiedelung des nérdlichen Stadtrandes von Of-

fenburg, Abgrenzung der Erweiterung auf das erforderliche
Mal3 begrenzen

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Klare Ausgestaltung des Ortsrandes: intensive Eingrinung
des nordlichen Ortsrandes, evtl. niedere Geb&udehthen
nach Norden, um den Ubergang zur freien Landschaft mog-
lichst harmonisch zu gestalten.

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Schwerpunkt der Mal3nahmen sollten in der Starkung der
Freiraumstruktur und der Aufwertung der FlAchen zwischen
Buhl, Bohlsbach und Offenburg liegen.
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Erweiterung Holderstock

Stadt Offenburg / Buhl

Gesamtbewertung Im Zusammenhang mit der Konversion des ehemaligen Ka-| Rang-
sernenareals Holderstock ist eine Arrondierung der Gewerbe- | folge
flachen an diesem Standort sinnvoll. Daher wird die Flachen- -
ausweisung wie bisher im FNP beibehalten.

In der vorliegenden Konzeption, die Grundlage fur einen stad-
tebaulichen Rahmenvertrag ist, wird der westliche nicht fir
eine gewerbliche bauliche Nutzung vorgesehen, sondern soll
zur Eingrinung des Gebiets herangezogen werden, denkbar
waren evtl. auch Kleingarten. Dementsprechend wird die ge-
werbliche Bauflachenausweisung im FNP reduziert, es erfolgt
die Ausweisung als Landwirtschaftsflache.

Bei der Ausformung auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung sollte jedoch darauf geachtet werden, den Eingriff in den
Freiraum der Kammbachsenke maoglichst gering zu halten.
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Ostlich der B 33/ Sud Nr. 1.3.9
Stadt Offenburg / Buhl Potenzialflache
Flachendaten, Rechtsstand
FlachengréiRe 5,18 ha gepriift,
2,78 ha als langfristiges Entwicklungspotenzial vorgemerkt
Dichtezone / Anzahl der WE 23 WE/ha (Dichtezone 1) entspricht 64 WE
Bisher im FNP Landwirtschaft
geplant Landwirtschaft
Planstand Darstellung als Potenzialflache im Ubersichtsplan zum FNP
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 10.000
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Ostlich der B 33/ Siid Nr.1.3.9

Stadt Offenburg / Buhl Potenzialflache

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die Kehler Strafl3e / B 33 auf Hohe der St. Peter
und Paul — StralRe, dadurch Mdglichkeit die stdl. Ortseinfahrt
Buhl zu definieren und zu gestalten;

gute OPNV-Anbindung

Abschnittsbildung in Zusammenhang mit der FNP-Reserveflache 1.3.3 zu sehen
Belastungen durch B 33 (Larm)

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern mit seinen Infrastruktureinrichtungen
und Infrastruktur 300 —400 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Erweiterung der Ortslage 6stl. der B 33 bis auf den bestehen-

den Ortsrand westl. der B 33, dadurch Mdglichkeit der Aus-
gestaltung eines geschlossenen Ortsrandes;

mit der Flache ist das Ende der Ausdehnung nach Siden
erreicht, Erhalt der verbleibenden Zasur Richtung Kernstadt

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Ostlich der B 33/ Siid Nr.1.3.9

Stadt Offenburg / Buhl Potenzialflache

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Reduzierung der Flache im 6stlichen Bereich insbesondere
zur Vermeidung gro3erer Eingriffe in die Freiraumstruktur.
Dadurch verkleinert sich die Flache von ca. 5 ha auf ca. 3
ha.

- Erhalt eines Griinstreifens zwischen den nérdlich angren-
zenden Wohngebieten zur Erhaltung der hochwertigen Bio-
tope, zum Aufbau einer Grinstruktur im Gebiet und zur Er-
fallung der Erholungsvorsorge.

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Stéarkung des Gringtrtels zwischen Buhl, Bohlsbach und
Offenburg

Gesamtbewertung Der Bereich bietet sich als Abrundung der Ortslage Ostlich der| Rang-
B 33 an und bietet zudem die Mdglichkeit, die sudliche| folge
Ortseinfahrt von Buhl zu definieren. "
Aus stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Griinden
erfolgt eine Reduzierung der ursprunglich abgepriften Flache
im Ostlichen Bereich.

Die Problematik der Larmbeeintrachtigung durch die B 33
ware im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu I6sen.
Im Hinblick auf den Bedarf wurde die Flachenausweisung bei
der Fortschreibung des Flachennutzungsplans zuriickgestellt.
Sie ist jedoch als Entwicklungspotenzial oder eventuelle Alter-
nativflache zu werten und dementsprechend in der Uber-
sichtskarte zum FNP, die als Anlage der Begriindung beige-
fugt ist, dargestellt.
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OG - Elgersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen
Laut Regionalplan ist Elgersweier als Ort mit Eigenentwicklung einzustufen.
Naturraumlich ist Elgersweier der Niederungszone zuzuordnen.

In Elgersweier wird die Siedlungserweiterung begrenzt zum einen durch den im Siden / Stidosten
ausgewiesenen Regionalen Griinzug, zum anderen durch die im Osten / Nordosten verlaufende B
33 und durch die im Westen der Ortslage vorhandenen Gewerbeflachen. Zur B 33 und zum Ge-
werbegebiet Elgersweier sind entsprechende Abstdnde zu beriicksichtigen, um Beeintrachtigun-
gen fur das Wohnen zu vermeiden.

2004 zahlte Elgersweier 2.633 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden fir
2020 3.073 Einwohner prognostiziert.

Bezlglich der Kinderbetreuung steht in Elgersweier eine stadtische Kindertagesstatte mit 124 Plat-
zen zur Verfigung. Hier werden zudem 20 Hort-Platze zur Betreuung von Grundschulkindern an-
geboten. Derzeit ist die bestehende Kindereinrichtung gut belegt. Nach den Ergebnissen der de-
mografischen Untersuchung ist fir den Prognosezeitraum bis 2020 der Erhalt einer wirtschaftlich
tragfahigen Kindereinrichtung in Elgersweier gesichert, ein eventuelles Absinken der Belegung auf
80/ 90 Kinder kdnnte hingenommen werden.

Weiterhin besteht in Elgersweier eine Grund- und Hauptschule. Die Hauptschule wird im Verbund
mit der Hauptschule in Zunsweier gefiihrt.

2 Allgemeine Konzeption

Den Schwerpunkt der Siedlungserweiterung bildet der stdwestliche Bereich der Ortslage. Hier
sind im bisherigen FNP bereits die Flachenausweisungen 1.4.2 und 1.4.3 enthalten. Auf Grundla-
ge eines vorliegenden stadtebaulichen Konzepts werden diese beiden Flachen um die neue Fla-
chenausweisung 1.4.7 erganzt, um eine gesamtkonzeptionelle Entwicklung dieses Bereiches, in 2
Bauabschnitten, zu ermdglichen.

Derzeit sind im guiltigen FNP mit den Flachen 1.4.4 und 1.4.5 Ausweisungen am 6stlichen Orts-
rand enthalten, die als geringfiigige Abrundungsmoéglichkeiten beibehalten werden.

Auf Wunsch des Ortschaftsrates wurden dariber hinaus Abrundungsmoéglichkeiten nach Westen
(Flache 1.4.12) und nach Siudosten (Flache 1.4.13) geprift. Aufgrund der Nahe zum Gewerbege-
biet Elgersweier und wurde die Flache 1.4.12 nicht in das FNP-Verfahren aufgenommen. Auch die
Flachenausweisung 1.4.13 muss aufgrund fehlenden Bedarfs zuriickgestellt werden und wird aus
der Darstellung des Flachennutzungsplans herausgenommen. Da sie im Gegensatz zu 1.4.12 sie
weniger kritisch bewertet wurde, ist sie als langfristiges Entwicklungspotential zu sehen und wird
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dementsprechend in der Ubersichtskarte M 1:20.000, die der Begriindung als Anlage beigefiigt ist
dargestellt.

Als langfristige Entwicklungsperspektiven wurden aus planerischer Sicht auch die 6stlich an die
Ortslage angrenzenden Bereiche in Richtung B 33 bewertet. Aus landschaftsplanerischer Sicht
wurde der sudlich der Kinzigtalstral3e gelegene Bereich (Flache 1.4.8) als 'Geeignetes Gebiet', der
nordlich der KinzigtalstralRe gelegene Bereich (Flache 1.4.9) als 'Konfliktgebiet' gewertet. Die
Larmbeeintrachtigungen durch die B 33 missten bei einer Entwicklung nach Osten jedoch naher
untersucht werden und bleiben als Konfliktpotential. Aus diesen Griinden, und auch weil ein ent-
sprechender Bedarf nicht nachzuweisen ist, wurden diese Standorte bei der vorliegenden FNP-
Fortschreibung nicht weiter verfolgt.

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* berucksichtigt mit
Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

1.4.1 ‘ W ‘ AS Westlich des Rothweges ‘ 4 ‘ -- ‘ -- ‘ | 4
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 4
1.4.2 W | FNP Hinter den Garten/ 1,94 100 -- -- | 1,94 100
1.4.3 An den Graben 2,39 2,39

1461 G FNP Erweiterg. GE Elgersweier | 5,2 -- -- -- -- 5,2 --
1.4.10 2 G FNP Erweiterg. GE Elgersweier |0,3 -- -- -- -- 0,3 --
Zwischensumme FNP - Reserve 100
Gesamtsumme gesetzte Reserven aus a) 104
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OG - Elgersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen
Flachendaten LP - Bew.* bertcksichtigt mit
Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden
1.4.4 W | FNP Am Roten Kreuz 0,91 28 gelb grin 11 0,91 28
1.45 M FNP Nordl. KinzigtalstraRe 0,77 8 gelb grin Il 0,77 8
1.47 W | Antrag In der Nassen Jeuch 2,41 56 - orange | 2,41 56
1.48°% |W |V+G Sandacker 3,84 |88 gelb | gelb | entfallt | -- -
1.494 W | V+G Am Miihlweg 7,31 168 orange | gelb | entfallt | -- --
1.4.11 G |Antrag Erweitrg. GE Elgersweier 4,29 -- orange | orange -- 4,29 --
1.412° |w Antrag In der Wasserfurche 4,24 98 orange | orange | entfallt | -- --
1.4.13° W | Antrag An der Elsenheure 2,48 57 gelb gelb 1 entfallt | --
Summe aufgenommener Flachen aus b) 92
* grun: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konflikigebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

6. FNP-Anderung, inzwischen Bestand
9. FNP-Anderung, inzwischen Bestand
1.4.8 entféllt aus Bedarfsgrinden und Nahe zur B 33 (L&rm)
1.4.9 entféllt aus Bedarfsgrinden und Nahe zur B 33 (L&rm)

1.4.12 entfallt aus Bedarfsgriinden und Freihaltung der Griinzasur zum GE Elgersweier

S oA WN

1.4.13 wurde aus Bedarfsgriinden zuriickgestellt: die Flache wird nicht weiter ausgewiesen, sie ist
jedoch als langfristiges Entwicklungspotential zu werten
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Am Roten Kreuz

Stadt Offenburg / Elgersweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 0,91 ha

Dichtezone / Anzahl der WE gemal Baulandmodell 28 WE
Bisher im FNP geplante Wohnbauflache
geplant geplante Wohnbauflache
Planstand bisher bereits im FNP enthalten

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Am Roten Kreuz

Stadt Offenburg / Elgersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Siedlungsflache Bestand / landbauwtirdige Flache

Fachplanungen Lage im WSG Offenburg / Zone Il B

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die KirchstralRe maoglich;
unzureichende OPNV-Anbindung
Abschnittsbildung nicht vorgesehen wegen geringer Flachengréi3e
Belastungen evtl. Larmbeeintréachtigungen durch B 33 und benachbarte
Sport- und Veranstaltungshalle
Anknipfung an Ortskern Ortskern und Infrastruktureinrichtungen in 200 — 300 m Ent-
und Infrastruktur fernung
Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Gemeinbedarf (Sporthalle)
Ortsbild / Landschaftsbild Abrundung der Ortslage

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MafRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Ausrichtung der Gebdudeachsen in Sudost-Nordwest-
Richtung, um negative Auswirkungen auf die Durchliftung
angrenzender Gebiete zu vermeiden.

- Ricknahme der Baugrenze im stuidlichen Bereich, um den
hochwertigen Streuobstbestand zu erhalten

- Vermeidung von Eingriffen in das Grundwasser

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus der Inan-
spruchnahme hochwertiger Streuobstbestande. Neupflan-
zungen sind insbesondere im Zusammenhang mit Mal3-
nahmen zur Ortsrandgestaltung sinnvoll.
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Am Roten Kreuz

Stadt Offenburg / Elgersweier

Gesamtbewertung Der Standort bietet sich fur eine Abrundung der Ortslage an. Rang-
Zu berucksichtigen sind allerdings eventuelle Larmbeeintrach- | folge:
tigungen durch die benachbarte Sport- und Veranstaltungshal- 11
le sowie die B 33.

Vorrangig soll als Siedlungsschwerpunkt zunachst der sud-
westliche Bereich 'An den Graben / Hinter den Gérten' entwi-
ckelt werden, die Flache 1.4.4 soll als geringfugige Arrondie-
rung dennoch beibehalten werden.
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OG - Elgersweier

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Nordl. Kinzigtalstrale

Stadt Offenburg / Elgersweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,77 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

23 WE/ha (Dichtezone I), davon 50% wg. M ergibt 8 WE

Bisher im FNP geplante Mischbauflache
geplant geplante Mischbauflache
Planstand FNP-Reserve

Darstellung im Flachennutzungsplan

M 1: 5.000
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Nordl. Kinzigtalstrale

Stadt Offenburg / Elgersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Siedlungsflache Bestand

Fachplanungen Lage im WSG Offenburg / Zone Il B

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Bebauung rickwartiger Grundsticksflachen, Erschlie3ung ist
noch zu klaren bzw. scheint sehr schwierig

Abschnittsbildung nicht vorgesehen wegen geringer Flachengréi3e

Belastungen evtl. Larmbeeintrachtigungen durch B 33

Anknipfung an Ortskern Ortskern und Infrastruktureinrichtungen in 100 — 200 m Ent-

und Infrastruktur fernung

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Gemeinbedarf (Sporthalle)

Ortsbild / Landschaftsbild Abrundung der Ortslage

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MafRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Ausrichtung der Gebdudeachsen in Sudost-Nordwest-
Richtung um negative Auswirkungen auf die Durchluftung
angrenzender Gebiete zu vermeiden.

- Vermeidung von Eingriffen in das Grundwasser

- Erhalt eines moglichst hohen Anteils des Obstbaumbestan-
des

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus der Inan-
spruchnahme hochwertiger Streuobstbestande. Neupflan-
zungen sind insbesondere im Zusammenhang mit Mal3-
nahmen zur Ortsrandgestaltung sinnvoll.
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Nordl. KinzigtalstralRe

Stadt Offenburg / Elgersweier

Gesamtbewertung Der Standort bietet sich fur eine Abrundung der Ortslage an. Rang-
In der derzeit im FNP enthaltenen Abgrenzung zielt er auf die| folge:
Bebauung riickwartiger Grundstiicksbereiche ab, deren Er- Il
schlieBung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung noch
zu klaren ware. Gegebenenfalls ist hier auch die Erarbeitung
einer Gesamtkonzeption, die Uber die derzeitige Flachenab-
grenzung hinausgeht, sinnvoll.

Die Larmbeeintrachtigung durch die B 33 ist im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung zu priifen.

Vorrangig soll als Siedlungsschwerpunkt zunachst jedoch der
stdwestliche Bereich 'An den Graben / Hinter den Gérten'
entwickelt werden, die Flache 1.4.5 soll als geringfiigige Ar-
rondierung dennoch beibehalten werden.




FNP VG Offenburg
OG - Elgersweier

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden

Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

In der Nassen Jeuch

Stadt Offenburg / Elgersweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

2,41 ha
(ohne die gesondert ausgewiesene Griinzone von ca. 0,6 ha)

Dichtezone / Anzahl der WE

23 WE/ha (Dichtezone 1) entspricht 56 WE

Bisher im FNP Landwirtschaft
geplant Wohnbauflache
Planstand Neue Flachenausweisung

(Stadtebauliches Konzept in Zusammenhang mit den FNP-Reserven 1.4.2

und 1.4.3 im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung)

Darstellung im Flachennutzungsplan

M 1: 5.000
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In der Nassen Jeuch

Stadt Offenburg / Elgersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan grenzt an Regionalen Griinzug

Fachplanungen Geschiitztes Biotop (Feldhecke),
Lage im WSG Schutterwald / Zone 1ll B

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung in Zusammenhang mit den FNP-Reserveflachen 1.4.2 + 1.4.3
Anbindung an die Ortenaustral3e auf Hohe der Gartenstral3e
und an die Sportplatzstral3e; das vorliegende stadtebauliche
Konzept sieht den verkehrlichen Zusammenschluss der bei-
den FNP-Reserveflachen 1.4.2 + 1.4.3 vor.

Unzureichende OPNV-Anbindung

Abschnittsbildung It. Entwurfskonzept 1. BA im ndrdlichen Bereich 'Hinter den
Garten' mit Anschluss an die Sportplatzstral3e, der sidliche
Bereich mit Anschluss an die Gartenstral3e bildet den 2.BA

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern Ortskern und Infrastruktureinrichtungen in ca. 600 m Entfer-
und Infrastruktur nung

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Mit der vorgesehenen Siedlungserweiterung nach Stidwesten

werden 6kologisch hochwertige Standorte in Anspruch ge-
nommen (Streuobstwiesen).

Im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung wurde ein stadtebau-
liches Gesamtkonzept fiir diesen Bereich entwickelt, das
Grundlage der Flachenausweisung ist. Grundidee des Kon-
zepts ist eine Bebauung auf Liicke, die den Sichtbezug in die
freie Landschaft sichern soll. Zwischen den beiden Bauab-
schnitten ist eine Griinzasur vorgesehen, die u.a. ebenso wie
die Flachen an den Gebietsrandern fir die Versickerung des
Niederschlagswassers genutzt werden soll. Damit ist ein ho-
her Grad an Durch- und Eingrinung der Flache gewdhrleistet.
Aufgrund des angrenzenden Regionalen Griinzugs stellt die
Flache die abschlieRende Siedlungsentwicklung in diesen
Bereich dar.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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In der Nassen Jeuch

Stadt Offenburg / Elgersweier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung sehr konfliktreiches Gebiet

(bei Berticksichtigung der Vorgaben aus der Landschaftspla-

nung und insbesondere des Entwurfs vom September 2006

Realisierung vertretbar — Einstufung als Konfliktgebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Ausrichtung der Gebdudeachsen in Sudost-Nordwest-
Richtung, um negative Auswirkungen auf die Durchliftung
angrenzender Gebiete zu vermeiden.

- Ricknahme der Baugrenze im nordwestlichen Bereich, um
den hochwertigen Streuobstbestand zu erhalten

- Erhalt der als geschutztes Biotop ausgewiesenen Feldhe-
cke ’In der nassen Jeuch am Nordrand der Flache

- Vermeidung von Eingriffen in das Grundwasser, insbeson-
dere wahrend der Bauphase

Hinweise zur Kompensationserfordernis:
Die Umsetzung der Flache ist mit starken Eingriffen in das
Schutzgut Flora und Fauna verbunden, die nur bedingt ver-
meidbar sind. Als KompensationsmalRnahme sind Mal3nah-
men zur Starkung des Obstgirtels um Elgersweier denkbar,
die zugleich der Eingriinung des Ortsrandes dienen.
Der bestehende Entwurf (Stand Sept. 2006) sieht einen
groRtmdoglichen Erhalt der bestehenden Streuobstbestéande
sowie die Neupflanzung / Ergdnzung des Obstbaumgirtels
und damit eine klare Strukturierung und Integration des Ge-
bietes in die Landschaft vor, so dass die Eingriffe bei Umset-
zung dieses Entwurfes stark minimiert wurden.

Gesamtbewertung Aufgrund der hohen 6kologischen Wertigkeit ist die Flache in| Rang-
der vorgesehenen Abgrenzung kritisch zu bewerten, im Ver-| folge
gleich zu anderen Standorten ist der Standort, gerade im Hin- I
blick auf Larmbeeintrachtigungen durch Strale (B 33) und
Gewerbe fur das Wohnen jedoch am besten geeignet.

Die gesamtkonzeptionelle Betrachtung und der Zusammen-
schluss der beiden Bereiche 1.4.2 + 1.4.3, der einen verkehr-
lichen Ringschluss ermdglicht, ist sinnvoll. Die Flache 1.4.3
wurde gegentiber der friiheren Ausweisung im FNP reduziert.
In Beriicksichtigung der planerischen Vorlberlegungen, die
eine intensive Durchgriinung des Gebiets vorsehen, wird die
Flachenausweisung in den FNP aufgenommen, dieser Be-
reich bildet den vorrangigen Schwerpunkt der Siedlungsent-
wicklung in Elgersweier.
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Erweiterung GE Elgersweier Nr.1.4.11

Stadt Offenburg / Elgersweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 4,29 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

Bisher im FNP Landwirtschaft

geplant Gewerbeflache

Planstand Neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Erweiterung GE Elgersweier Nr.1.4.11

Stadt Offenburg / Elgersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktion

Fachplanungen teilweise Lage im WSG Schutterwald / Zone 111 B

Arché&ologische Denkmale: In diesem Bereich wurde rémische Keramik
und Mauerwerk gefunden. Dadurch besteht der Verdacht auf eine Sied-
lung dieser Zeitstellung.

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung an das bestehende Stral3ennetz des GE Elgersweier bzw.
als rickwartige Erweiterungsreserve bestehender Betriebe

Abschnittsbildung derzeit nicht absehbar / nicht vorgesehen

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern nicht relevant, da Gewerbeflache

und Infrastruktur

Benachbarte Nutzungen Gewerbeflache, Landwirtschaft
(Wohnbauflachen Elgersweier in ca. 400 m Entfernung)

Ortsbild / Landschaftsbild Die geplante Gewerbeflachenerweiterung engt die verblei-
bende Freiraumzone zur Ortslage von Elgersweier weiter ein.
In diesem Zusammenhang wurde dem Wunsch des OR El-
gersweier nach einer Erweiterung der Wohnbauflachen in
Elgersweier nach Westen, Richtung Gewerbegebiet nicht
gefolgt.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Erweiterung GE Elgersweier Nr.1.4.11

Stadt Offenburg / Elgersweier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet
Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:
- Archéologische Funde sind der unteren Denkmalbehdrde zu
melden.

- Ausrichtung der Gebdudeachsen in Sudost-Nordwest-
Richtung um negative Auswirkungen auf die Durchliftung
angrenzender Gebiete zu vermeiden, evil. Begrenzung der
Gebaudehohen

- Erhalt eines moglichst hohen Teils des sehr hochwertigen
Streuobstbestands

- Vermeidung von Eingriffen in das Grundwasser, ggf. Auftrag
bindiger Deckschichten bzw. Ausschluss von grundwasser-
gefdhrdenden Nutzungen

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus der Inan-
spruchnahme hochwertiger Streuobstbestande und Stérung
des Biotopverbundes. Neupflanzungen sind insbesondere
im Zusammenhang mit Mal3hahmen zur Ortsrandgestaltung
sinnvoll.

Gesamtbewertung Die Erfahrungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass bereits| Rang-
einige der am 06stlichen Gebietsrand des GE Elgersweier vor-| folge:
handenen Betriebe Bedarf fur Erweiterungsflachen angemel- -
det haben. Durch Einzelanderungen des FNP (6. Anderung /
Flache 1.4.6 und 9. Anderung / Flache 1.4.10) wurde diesen
Erfordernissen entsprochen.

Mit der nun vorgesehenen Flachenausweisung kann ab-
schlieBend die Ausdehnung des Gewerbegebietes definiert
und ein durchgehender Gebietsrand geschaffen werden. Den
angrenzenden Betrieben wird die Option einer Erweiterung
am Standort eroffnet.

In Abwagung der unterschiedlichen Belange wird die Fla-
chenausweisung trotz der Bedenken aus der Landschaftspla-
nung in das FNP-Verfahren aufgenommen.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Elgersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

An der Elsenheure Nr.1.4.13

Stadt Offenburg / Elgersweier Potenzialflache

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 2,48 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 23 WE/ha (Dichtezone 1) entspricht 57 WE

Bisher im FNP Landwirtschaft

geplant Landwirtschaft

Planstand Darstellung als Potenzialflache im Ubersichtsplan zum FNP

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 10.000

-16 -




FNP VG Offenburg
OG - Elgersweier

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

An der Elsenheure

Nr.1.4.13

Stadt Offenburg / Elgersweier Potenzialflache

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

keine Aussage / ohne Restriktion
grenzt an Regionalen Griinzug

Fachplanungen

Lage im WSG Offenburg / Zone Il B
Kulturdenkmale: wegkreuz im gewann Heerweg, Bildstock bei Kirchstr. 60

Stadtebauliche Beschreibun

g / Bewertung

verkehrliche Anbindung

Anbindung Uber die Kirchstral3e;
Die Entwicklung der Flache fiihrt zu einer erheblichen Belas-
tung bereits bestehender Wohnstral3en

Abschnittsbildung

sind auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu prifen

Belastungen

Larmbelastung durch B 33, K 5331 und Kirchstral3e prifen

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

Ortskern und Infrastruktureinrichtungen in ca. 500 m Entfer-
nung

Benachbarte Nutzungen

Wohnbauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild

Die Flachenausweisung stellt sich als maf3volle Abrundung
der Ortslage dar, die sich gut in das Orts- und Landschaftsbild
einfligen lasst.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

-17 -




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Elgersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

An der Elsenheure Nr.1.4.13

Stadt Offenburg / Elgersweier Potenzialflache

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Geeignetes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Ausrichtung der Gebdudeachsen in Sudost-Nordwest-
Richtung und keine Riegelbebauung, um negative Auswir-
kungen auf die Durchliftung angrenzender Gebiete zu ver-
meiden.

- Erhalt eines moglichst grol3en Anteils der Streuobstbestan-
de

- Erhalt der Kleindenkmale sowie Einhalten eines Abstands
mit der Bebauung

- Vermeidung von Eingriffen in das Grundwasser insbesonde-
re wahrend der Bauphase

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus der Inan-
spruchnahme hochwertiger Streuobstbestande. Neupflan-
zungen sind insbesondere im Zusammenhang mit Mal3-
nahmen zur Ortsrandgestaltung sinnvoll.

- Sicherung der Grundwasserneubildung durch Retention
(z.B. Dachbegriinung) und Versickerung des gesamten O-
berflachenwassers im Gebiet.

Gesamtbewertung Die vorgesehene Abrundung bietet sich an und bildet hinsicht- | Rang-
lich des angrenzenden Regionalen Griinzuges den Abschluss folge:
der Ortsentwicklung in siidostlicher Richtung. Auf eine ent- Il
sprechende Eingriinung des Ortsrandes sollte im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung Wert gelegt werden.

Im Hinblick auf den Bedarf wurde die Flachenausweisung bei
der Fortschreibung des Flachennutzungsplans zuriickgestellt.
Sie ist jedoch als Entwicklungspotenzial oder eventuelle Alter-
nativflache zu werten und dementsprechend in der Uber-
sichtskarte zum FNP, die als Anlage der Begriindung beige-
flgt ist, dargestellt.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Fessenbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen
Laut Regionalplan ist Fessenbach als Ort mit Eigenentwicklung einzustufen.
Naturraumlich ist Fessenbach der Vorbergzone zuzuordnen.

Im Westen und Sudwesten grenzt direkt an die Ortslage von Fessenbach das
Landschaftsschutzgebiet 'Offenburger Vorbergzone', im sudostlichen Bereich grenzt das
Landschaftsschutzgebiet 'Brandeck’ an. Die nérdlichen, dstlichen und stdlichen Bereiche sind
dariiber hinaus Bestandteil des Regionalen Griinzuges, so dass eine Siedlungserweiterung — nicht
zuletzt auch wegen der topografischen Situation — nicht méglich ist.

2004 zahlte Fessenbach 1.343 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden fr
2020 — durch Wohnbau- und Bevdlkerungsentwicklungen im Bestand — 1.416 Einwohner
prognostiziert.

Bezlglich der Kinderbetreuung steht in Fessenbach der stadtische Kindergarten mit 50 Platzen zur
Verfliigung. Derzeit ist die bestehende Kindereinrichtung noch gut belegt, da auch Kinder aus den
Randbereichen der Offenburger Oststadt die attraktiven Angebote des Kindergartens in Anspruch
nehmen. Nach den Ergebnissen der demografischen Untersuchung ist fiir den Prognosezeitraum
bis 2020 jedoch ein Rickgang auf 20 — 30 zu beflrchten; damit wird eine wirtschaftlich tragfahige
Grole unterschritten.

Weiterhin besteht in Fessenbach eine Grundschule, bei der jedoch mit sehr kleinen Klassengréf3en
ahnliche Probleme wie bei der Kindereinrichtung zu vermerken sind.

Hinsichtlich der o&ffentlichen Infrastruktur wird flr Fessenbach mittel- bis langfristig eine
Verbundldsung mit einer anderen (grofReren) Kindereinrichtung ein praktikabler Losungsweg sein,
wie er sich z.B. auch in Buhl — Weier bereits bewahrt hat.

2 Allgemeine Konzeption

Die Siedlungserweiterungen in den Ortschaften der Vorbergzone haben in der Vergangenheit
teilweise bereits zu einem bandartigen Zusammenschluss der Siedlungsflachen gefiihrt. Die noch
verbleibenden Z&asuren sollten daher gewahrt werden und sind teilweise auch durch die
Ausweisung der Regionalen Griinzuge und Griinzasuren sowie der Landschaftsschutzgebiete
gesichert. Aus planerischer Sicht sollten in den Ortschaften der Vorbergzone daher nur noch
geringfigige Erweiterungen erfolgen, der Schwerpunkt sollte hier auf der Sicherung und
Entwicklung des Bestandes liegen.
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In Fessenbach wurden aus diesen Griinden bereits im Rahmen der letzten FNP-Anderungen
keine neuen Flachenausweisungen vorgenommen. Auch im Rahmen der vorliegenden
Fortschreibung sind keine Neuausweisungen vorgesehen.

3 Flachenausweisungen
Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den

Flachennutzungsplan aufgenommen wurden.

Aus den oben aufgefiihrten Grinden liegen in Fessenbach weder Bauflachenreserven vor noch
sind Neuausweisungen vorgesehen.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* berucksichtigt mit

Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE

a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) keine Reserve in rechtskraftigen B-Plan-Gebieten

Zwischensumme FNP - Reserve Keine Reserven aus Bauflachen im FNP

Gesamtsumme gesetzte Reserven aus a) ‘ --

b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden

1511 ‘ W ‘ Antrag Halde Erweiterung 0,31 ‘ 5 ‘ orange ‘ gelb ‘ -- ‘ 0
Summe aufgenommener Flachen aus b) 0
* grun: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1 1.5.1 wurde geprift und nach Abwagung nicht ins weitere Planverfahren aufgenommen



FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Griesheim Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen
Laut Regionalplan ist Griesheim als Ort mit Eigenentwicklung einzustufen.
Naturraumlich ist Griesheim der Niederungszone zuzuordnen.

Im Westen der Ortslage verlaufen der Mihlbach und die Kinzig. Sie stellen, auch im Zusammen-
hang mit den dort ausgewiesenen Uberschwemmungsgebieten, die natirliche Begrenzung der
Siedlungserweiterung nach Westen dar.

Im Osten der Ortslage liegt die Kammbachsenke, die aufgrund ihrer 6kologischen Hochwertigkeit
im Regionalplan als Regionaler Griinzug und Vorrangbereich flr wertvolle Biotope ausgewiesen
ist.

Im Norden beeintrachtigt die nahe gelegene A 5 eine Wohnbauerweiterung (Larm).

2004 zahlte Griesheim 1.860 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden fir
2020 2.108 Einwohner prognostiziert.

Beziglich der Kinderbetreuung steht in Griesheim ein stadtischer Kindergarten mit einer Kapazitat
von 83 Platzen zur Verfigung. Derzeit ist der Kindergarten mit rund 60 Kindern belegt. Vor dem
Hintergrund der demografischen Entwicklung ist ein Absinken der Belegung unter 50 Kinder zu
beflirchten; damit ware die Grenze einer wirtschaftlich tragfahigen Einheit erreicht.

Weiterhin besteht in Griesheim eine Grundschule, hinsichtlich der Hauptschule ist Griesheim dem
Bezirk der Hauptschule Weier zugeordnet.

2 Allgemeine Konzeption

Die in Griesheim vorhandenen Bauflachenausweisungen werden beibehalten. Um die offentliche
Infrastruktur in Griesheim zu starken, wurden weitere potentielle Erweiterungsflachen im Norden
(1.6.7), Suden (1.6.8) und Osten (1.6.4, 1.6.5 + 1.6.6) der Ortslage untersucht. In Bertcksichti-
gung der Untersuchungsergebnisse wird die Flache 1.6.4 aufgenommen. Auf eine Flachenaus-
weisung im Siden der Ortslage (1.6.8) wird zum jetzigen Zeitpunkt verzichtet.

Die Flachenausweisung 1.6.4 ergénzt die einseitig bebaute Hornisgrindestral3e um eine Baureihe.
Die Flache 1.6.8 schlief3t sich an das neue Wohnbaugebiet 'Schwabweg’, das bereits vollstandig
aufgefullt ist, an. Sie kann dort an die technische Infrastruktur des Neubaugebietes anbinden.

Die Flache 1.6.5 wirde sich auch fir eine gemischte Nutzung eignen und kdnnte bei entspre-
chendem Bedarf herangezogen werden. Allerdings ware zu bertcksichtigen, dass sich innerhalb
der Flache 1.6.5 die Altablagerung 'Am Schiel3rain' befindet.

Mit den vorliegenden Flachenausweisungen wird der Versuch unternommen, Griesheim als
Wohnstandort mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen zu starken. Die Bevolkerungsent-
wicklung der nachsten Jahre muss beobachtet werden, gegebenenfalls sind hinsichtlich der 6f-
fentlichen Infrastruktur auch Verbundlésungen mit Buhl/Weier oder Windschlag vorstellbar.

-1 -
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Griesheim Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

3

Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* berucksichtigt mit

Nr.

Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE

a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

1.6.1 ‘ W ‘ B-Plan ‘ Schwabweg komplett aufgefillt

Zwischensumme B-Plane (Stand 2006)

1.6.2 ‘ W ‘ FNP ‘ Hornisgrindestrale Nord 1,19 ‘ 27 ‘ -- ‘ ‘ | 1,19 27
Zwischensumme FNP - Reserve 27
Gesamtsumme gesetzte Reserven aus a) 27

b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden

1.6.3 M FNP Sadl. FléRerweg 0,96 10 orange | gelb -- 0,96 10
1.6.4 W | V+G Im Muhrjeuchle 1,67 38 orange | gelb Il 0,91 21
165 W |V+G Windschlager Stralle 0,63 14 gelb gelb |entfallt |-- 0
1.6.6 2 W | V+G Im Dirni 2,12 49 orange | gelb |entfallt |-- 0
1.6.7° W | V+G Im See / Im Gassenfeld 491 113 - gelb | entfallt | -- 0
1.6.8* W | Antrag Schwabweg Erweiterung 2,84 |65 gelb gelb M entfalt | O
1.69° W | Antrag B33 / HornisgrindestralRe 0,44 10 orange | gelb - -- 0
Summe aufgenommener Flachen aus b) 31

ga b~ WODN B

grun: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet
A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1.6.5 entféllt da eher Eignung fir Mischbauflache, dafir derzeit kein Bedarf

1.6.6 entféllt aus Grinden des Landschaftsschutzes und Problemen in der Entsorgung (Abwasser)
1.6.7 entféllt aus Grinden des Landschaftsschutzes und Larmbelastung

1.6.8 entféllt als Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

1.6.9 wurde gepriift und nach Abwéagung nicht ins weitere Planverfahren aufgenommen
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Sudl. FléRerweg

Stadt Offenburg / Griesheim

Flachendaten, Rechtsstand
FlachengréiRe 0,96 ha
Dichtezone / Anzahl der WE 23 WE/ha (Dichtezone I), davon 50% wg. M ergibt 10 WE;
bei Herausnahme der Flache gemal planerischem Vorschlag 0 WE
Bisher im FNP geplante Mischbauflache
geplant Mischbauflache
Planstand FNP-Reserve
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Sudl. FléRerweg

Stadt Offenburg / Griesheim

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Siedlungsflache Bestand
Regionaler Grundwasserschonbereich
Fachplanungen Uberschwemmungsgebiet direkt angrenzend

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Erweiterung bestehender, angrenzender Handwerksbetriebe,
gesonderte ErschlieRung nicht erforderlich

Abschnittsbildung nicht vorgesehen wg. geringer Flachengrole

Belastungen evtl. Hochwassergefahrdung, grundwasserbeeinflusstes Ge-
biet

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur
Benachbarte Nutzungen Mischbauflachen, Wassergraben, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Die Erweiterung der baulichen Nutzung in den Niederungsbe-
reich der Kinzig ist kritisch zu bewerten.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Konfliktgebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Einhalten des Gewasserrandstreifens am Bach,

- Vermeidung von Eingriffen in das Grundwasser, ggf. Auftrag
bindiger Deckschichten bzw. Ausschluss von grundwasser-
gefdhrdenden Nutzungen

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Eingriffe in den Boden-Wasserhaushalt sind auszugleichen,
denkbar ist die Anhebung des Grundwasserstandes in ei-
nem anderen Gebiet
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Sudl. FléRerweg

Stadt Offenburg / Griesheim

Gesamtbewertung Aufgrund der Lage im Grund- und Oberflachenwasser beein-| Rang-
flussten Bereich der Kinzig und des Mihlbachs, ist der Erwei- | folge:
terungsstandort aus planerischer Sicht kritisch zu bewerten. -
Jedoch soll dem angrenzenden Handwerksbetrieb die Mdog- nach
lichkeit auf eine Erweiterung erhalten werden.

In Abwagung dieser Gesichtspunkte wird die Flachenauswei-
sung, wie bisher im FNP bereits ausgewiesen, beibehalten.

Bedarf
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OG — Griesheim

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Im Muhrjeuchle

Stadt Offenburg / Griesheim

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

1,67 ha
bei Reduzierung gemal planerischem Vorschlag 0,91 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

23 WE/ha (Dichtezone 1), entspricht ca. 38 WE;
bei Reduzierung gemal planerischem Vorschlag ca. 21 WE

Bisher im FNP Landwirtschaft
geplant Wohnbauflache
Planstand

Darstellung im Flachennutzungsplan

M 1: 5.000
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Im Muhrjeuchle

Stadt Offenburg / Griesheim

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Landbauwitirdige Flache
Regionaler Grundwasserschonbereich
Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Bebauung entlang der bisher einseitig bebauten Hornisgrin-
destralie

Abschnittsbildung nicht vorgesehen wg. geringer Flachengrole

Belastungen Berticksichtigung Friedhofgraben, grundwasserbeeinflusstes
Gebiet

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur
Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft, Friedhof

Ortsbild / Landschaftsbild Eine Abrundung entlang der einseitig bebauten Hornisgrinde-
straf3e bietet sich an.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Im Muhrjeuchle

Stadt Offenburg / Griesheim

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Artenschutz: Planung muss bei RP / LUBW Uberprift wer-
den, ob ein Konflikt fiir geschitzte Arten besteht

- Klima: keine Riegelbebauung, um die Durchliftung entlang
der Hornisgrindestral3e nicht zu behindern

- Vermeidung von Eingriffen in das Gewasser, Einhaltung des
Gewasserrandstreifens

- Erhalt eines moglichst hohen Anteils des Streuobstbestan-
des

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus der Inan-
spruchnahme des Streuobstbestandes sowie der ggf. erfor-
derlichen Verlegung des Grabens und den Eingriffen in den
Boden-Wasserhaushalt.

Gesamtbewertung Eine Abrundung entlang der einseitig bebauten Hornisgrin-| Rang-
destralBe bietet sich an. Aufgrund der 6kologischen Konflikte | folge:
wird die Flachenabgrenzung auf eine Baureihe entlang der Il
Strafl3e empfohlen.

Um die Bauflache sinnvoll nutzen zu kénnen, wird eine Verle-
gung des Friedhofgrabens erforderlich. Eine naturnahe Aus-
gestaltung des neuen Grabenverlaufs kann dabei zur Eingri-
nung des Siedlungsrandes und fiir den Ausgleich herangezo-
gen werden.
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1 Grundlagen
Laut Regionalplan ist Rammersweier als Ort mit Eigenentwicklung einzustufen.
Naturraumlich ist Rammersweier der Vorbergzone zuzuordnen.

Im Westen und Sudwesten grenzt direkt an die Ortslage von Rammersweier das Landschafts-
schutzgebiet 'Offenburger Vorbergzone, im Osten liegt das Landschaftsschutzgebiet 'Brandeck’
und im Nordosten das Naturschutzgebiet 'Talebuckel'. Der Freiraum zwischen der Ortslage Ram-
mersweier und den Siedlungsbereichen der Kernstadt ist durch eine Regionale Grinzasur gesi-
chert. Durch die vorab genannten Ausweisungen ist eine Siedlungserweiterung — nicht zuletzt auch
wegen der topografischen Situation — nur sehr eingeschrankt maglich.

2004 zahlte Rammersweier 2.540 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden
fur 2020 3.330 Einwohner prognostiziert.

Beziglich der Kinderbetreuung steht die stadtische Kindertagesstatte mit 90 Platzen zur Verfi-
gung. In der Kindertagesstatte werden zudem 16 Hort-Platze zur Betreuung von Grundschulkin-
dern angeboten.

Die bestehenden Kindereinrichtungen sind derzeit gut belegt. Nach den Ergebnissen der demogra-
fischen Untersuchung ist fur den Prognosezeitraum bis 2020 der Erhalt einer wirtschaftlich tragfa-
higen Kindereinrichtung in Rammersweier gesichert.

Weiterhin besteht in Rammersweier eine Grundschule, hinsichtlich der Hauptschule ist Rammers-
weier dem Bezirk der Hauptschule Zell-Weierbach zugeordnet.

2 Allgemeine Konzeption

Die Siedlungserweiterungen in den Ortschaften der Vorbergzone haben in der Vergangenheit teil-
weise bereits zu einem bandartigen Zusammenschluss der Siedlungsflachen gefiihrt. Die noch
verbleibenden Zasuren mussen daher gewahrt werden und sind teilweise auch durch die Auswei-
sung der Regionalen Grinzige und Griinzasuren sowie der Landschaftsschutzgebiete gesichert.
Aus planerischer Sicht sollten in den Ortschaften der Vorbergzone daher nur noch geringfiigige
Erweiterungen erfolgen, der Schwerpunkt sollte hier auf der Sicherung und Entwicklung des Be-
standes und der Innenentwicklung liegen.

In Rammersweier steht als Baulandreserve noch die im FNP ausgewiesene Wohnbauflache
'Schleichgdsschen' zur Verfigung, fir die auch bereits Vorentwurfsplanungen auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung vorliegen. Die Flachenausweisung fur den 1. und 2. Bauabschnitt wird
im Vorentwurf beibehalten (Flache 1.7.1). Aufgrund der problematischen verkehrlichen Erschlie-
Bung und der landschaftsplanerischen Bewertung als 'Konflikigebiet' wird auf den Teilbereich des
3. Bauabschnitts verzichtet.
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Weiterhin sind im derzeit giltigen FNP die Flachen 1.7.2 'Schellenberg' und 1.7.3 ‘Sommerhalde'’
als Wohnbauflachen enthalten. Aufgrund ihrer Topografie in starker Hanglage, den in diesen Be-
reichen vorhandenen Biotopstrukturen sowie den beflrchteten Einwirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild wurden sie bisher nicht umgesetzt. Dementsprechend wurden sie auch aus Sicht
der Landschaftsplanung als 'Konfliktgebiet' eingestuft. Wahrend der Ortschaftsrat der Heraus-
nahme der grol3eren Flache 1.7.3 / Sommerhalde im Laufe des Fortschreibungsverfahrens zum
FNP zugestimmt hat, soll die kleinere Abrundungsflache 1.7.2 / Schellenberg weiter im Flachen-
nutzungsplan verbleiben.

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP — Bew.* berucksichtigt mit

Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE

a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) keine Reserve in rechtskraftigen B-Plan-Gebieten
1.71a W | FNP Schleichgdsschen BA1 + 2 | 4,56 135 orange | gelb 4,56 135
1.7.4 G FNP GE Rammersweier 5,5 -- -- -- 55 --
Zwischensumme FNP — Reserve 135
Gesamtsumme gesetzte Reserven aus a) 135
* grun: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen



FNP VG Offenburg
OG — Rammersweier

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Flachendaten

LP — Bew.* bertcksichtigt mit
Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden
1.71b% |w |FNP Schleichgasschen BA 3 Ost | 1,01 |36 orange | gelb | entfallt | -- 0
1.7.2 W | FNP Schellenberg 0,81 11 orange | gelb 0,81 11
1.7.32 W | FNP Sommerhalde 1,88 26 orange | orange | entfallt |-- 0
Summe aufgenommener Flachen aus b) 11

grun: bevorzugtes Gebiet,

gelb: geeignetes Gebiet,

orange: Konfliktgebiet,

rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1.7.3 entféllt aus Grinden des Landschaftsschutzes (mit Einverstandnis des OR)

1.7.1.b entféllt aus Griinden des Landschaftsschutzes und Problemen der verkehrlichen Anbindung




FNP VG Offenburg
OG — Rammersweier

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Schleichgésschen

Nr.1.7.1a+b

Stadt Offenburg / Rammersweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

1.7.1a: 4,56 ha
1.7.1b: 1,01 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

1.7.1a: gemaR Baulandmodell ca. 135 WE (BA 1 + 2)
1.7.1b: entfallt, keine WE

Bisher im FNP geplante Wohnbauflache
geplant 1.7.1a: geplante Wohnbauflache
1.7.1b: Landwirtschaftsflache (FIachenreduzierung)
Planstand FNP-Reserve, fur den Bereich 1.7.1.a Bebauungsplan im Verfahren

(in zwei Bauabschnitten)

Darstellung im Flachennutzungsplan

M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Rammersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Schleichgésschen Nr.1.7.1a+b

Stadt Offenburg / Rammersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan regionalplanerisch abgestimmter Bereich fir Siedlungserweiterung,
im Westen angrenzend Grinzasur zur Kernstadt Offenburg
Fachplanungen im Osten angrenzend NSG 'Talebuckel’'

und FFH-Gebiet

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anknipfung an das bestehende Ortsstralennetz,
hinsichtlich BA 3 Anbindung tber bestehendes Stral3ennetz
aufgrund der beengten Verhaltnisse problematisch;
schlechte OPNV-Anbindung

Abschnittsbildung Die westlichen Bereiche der Flache sind als 1. und 2. Bau-
Abschnitt Bestandteil des laufenden B-Plan-Verfahrens.
Der 0stlichste Teilbereich in einer Grél3enordnung von rd. 1
ha war bisher als 3. BA vorgesehen.

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern Entfernung vom Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur 600 — 850 m, Querung der K 5369 / Durbacher Stral3e erfor-
derlich: entsprechende Querungshilfen vorsehen

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Hinsichtlich der natirlichen Gegebenheiten (Topografie, Bach-

lauf) und der regionalplanerischen Restriktionen (Griinzug,
Grinzasur) bleibt die Siedlungserweiterung nach Norden als
einzig magliche Entwicklungsrichtung.

Wahrend die Bauabschnitte 1 + 2 bzgl. des Orts- und Land-
schaftsbildes weniger problematisch sind, ist der 3. Bauab-
schnitt aufgrund der topografischen Verhaltnisse und der In-
anspruchnahme hochwertiger Biotopstrukturen kritisch einzu-
stufen.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Rammersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Schleichgasschen Nr.1.71a+b

Stadt Offenburg / Rammersweier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Verzicht auf den 6stlichen Teil (3. BA) zum Schutz der
hochwertigen Streuobstwiesen sowie als Puffer zum FFH-
und Naturschutzgebiet

- Flachen, die im Westen innerhalb der Griinzasur liegen, aus
der Planung herausnehmen bzw. den Ubergangsbereich
zur Grinzasur besonders ausgestalten und eine klare Ab-
rundung und Eingriinung schaffen

- aufgelockerte Bebauungsstruktur (Abstand zwischen Hau-
sern > Haushdhe) mit Schneisen in Nord-Sid-Richtung, um
Durchliftung in angrenzenden Wohngebieten zu gewahr-
leisten

- Erhalt der Einzelbdume entlang der Feldwege

- Erhalt und attraktive Ausgestaltung der Wegeverbindungen
in die freie Landschaft

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus der Inan-
spruchnahme der (Streu-)Obstbestédnde und des Griinlands
sowie aus den Eingriffen in das Landschaftsbild und die fur
die Erholungsnutzung hochwertigen Bereiche.

Gesamtbewertung Durch die ErschlieBung der beiden ersten Bauabschnitte der| Rang-
Wohnbauflache im 'Schleichgésschen' kann der Erweite-| folge:
rungsbedarf in Rammersweier ausreichend gedeckt werden.
Die beiden ersten Bauabschnitte sind als Flache 1.7.1ainder| 1714
Baulandreserve erfasst.

in der
Aufgrund der problematischen verkehrlichen Erschlief3ung Bauland-
sowie der Inanspruchnahme hochwertiger Biotopstrukturen
wird auf den urspriinglich vorgesehenen 3. Bauabschnitt (Fl&- ESEVe
erfasst

che 1.7.1b) der Flachenausweisung verzichtet. Damit wird
auch ausreichender Puffer zum dstlich angrenzenden Natur-
schutz- und FFH-Gebiet eingehalten.




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Rammersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Schellenberg

Stadt Offenburg / Rammersweier

Flachendaten, Rechtsstand
FlachengréiRe 0,81 ha
Dichtezone / Anzahl der WE gemal Baulandmodell ca. 11 WE
Bisher im FNP geplante Wohnbauflache
geplant Wohnbauflache

(Flachenausweisung wird beibehalten)
Planstan d FNP-Reserve

(Bebauungsvorschlage 1998)

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Rammersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Schellenberg

Stadt Offenburg / Rammersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die Schellenberggasse, dadurch Eingriff in die-
sen als erhaltenswertes Biotop einzustufenden Hohlweg
Abschnittsbildung nicht vorgesehen wg. geringer Flachengréi3e;

nach den Bebauungsvorschlagen 1998 sollte nur der untere
Hangbereich fur eine Bebauung vorgesehen werden

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen
und Infrastruktur ca. 300 - 500 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft, Friedhof

Ortsbild / Landschaftsbild starke Beeintrachtigung des charakteristischen Orts- und

Landschaftsbildes in den ansteigenden, stark hangigen Berei-
chen nordlich der Weinstral3e mit den ausgedehnten Streu-
obstbereichen

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Rammersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Schellenberg

Stadt Offenburg / Rammersweier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Nach Osten ist der Ubergang zu dem Friedhof harmonisch
auszugestalten

- aufgelockerte Bebauung zur Durchluftung der westlich an-
grenzenden Bebauung (Abstand zwischen den Hausern >
Hausho6hen), keine offenen Kamine

- Erhalt eines moglichst hohen Anteils des Streuobstbestan-
des

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus der Inan-
spruchnahme der (Streu-)Obstbestédnde und des Griinlands
sowie aus den Eingriffen in das Landschaftsbild.

Gesamtbewertung Die ErschlieBung kann nur Uber die Schellenberggasse erfol-| Rang-
gen, was aufgrund der vorhandenen Topografie sehr aufwéan-| folge:
dig ist. Die Schellenbergstral3e in ihrer Auspragung als Hohl-
weg mit entsprechendem Boschungsbewuchs erfillt die M
Schutz-Kriterien nach 8§ 32 NatSchG. Durch die starke Hang-
lage ist davon auszugehen, dass eine Bebauung dieses Be-
reichs das Orts- und Landschaftsbild deutlich veréandert.
Aufgrund der aufgezeigten Problematik wurde nach Beratung
durch den Planungsausschuss der Stadt Offenburg im De-
zember 2001 die Neuaufstellung des B-Plans 'Schellenberg’
auf Grundlage der zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Bebau-
ungsvorschlage nicht mehr weiter verfolgt, zumal sich eine
freiwillige Umlegung nicht durchfiihren liel3.

Diese Kriterien werden auch in Zukunft eine Erschlie3ung

dieses Bereiches erschweren, weshalb aus fachlicher Sicht

eine Herausnahme der Flache aus dem Flachennutzungsplan
empfehlenswert ware. Auf Grund des Entwicklungsziels des

Ortschaftsrats und auf Grund der vorgebrachten Burgeranre-

gungen, in Rammersweier Uber das Baugebiet Schleichgass-

chen hinaus weitere Bebauungsmaoglichkeiten zu schaffen,
soll die Flache 1.7.2 jedoch im Flachennutzungsplan beibehal-
ten werden

Auf die kritischen Punkte der landschaftlichen Einbindung und

einer moglichst vertraglichen Erschlie3ung ist im Rahmen der

nachfolgenden Bebauungsplanung besonderes Augenmerk
zu legen.




FNP VG Offenburg
OG — Rammersweier

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Sommerhalde

Stadt Offenburg / Rammersweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

1,88 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 16 WE/ha (Dichtezone II), entspricht ca. 26 WE;
Bisher im FNP geplante Wohnbauflache
gepla Landwirtschaft
(Herausnahme der Flache)
Planstan d FNP-Reserve
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Rammersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Sommerhalde

Stadt Offenburg / Rammersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die Weinstral3e

Abschnittsbildung nicht vorgesehen wg. geringer Flachengréi3e;

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen
und Infrastruktur ca. 300 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft (Rebflachen), Friedhof
Ortsbild / Landschaftsbild starke Beeintrachtigung des charakteristischen Orts- und

Landschaftsbildes in den ansteigenden, stark hangigen Berei-
chen nordlich der Weinstralie mit den ausgedehnten Streu-
obst- und Weinbergbereichen

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Rammersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Sommerhalde

Stadt Offenburg / Rammersweier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet
Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:
- Nach Westen ist der Ubergang zu dem Friedhof harmonisch
auszugestalten

- aufgelockerte Bebauung zur Durchliftung der westlich an-
grenzenden Bebauung (Abstand zwischen den Hausern >
Hausho6hen), keine offenen Kamine

- Vermeidung von Eingriffen in das Landschaftsbild durch
Eingriinung und Strukturierung des Gebietes

- harmonische Ausgestaltung des Ubergangs zur freien Land-
schaft

- Vermeidung von Eingriffen in die sehr hochwertigen Biotop-
strukturen

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus der Inan-
spruchnahme (sehr) hochwertiger Biotopstrukturen sowie
der Eingriffe in das Landschaftsbild.

Gesamtbewertung Aufgrund der vorhandenen Topografie, die zum einen die| Rang-
ErschlieBung erschwert und zum anderen eine starke Beein-| folge:
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes bedeutet, wird | entfallt
die Herausnahme der Flachenausweisung aus dem FNP und
damit der Verzicht auf eine Bebauung dieses Hangbereiches
empfohlen.

Durch die ErschlieBung des Wohnbauflache 'Schleichgéass-
chen' (1.7.1) kann der Erweiterungsbedarf in Rammersweier
ausreichend gedeckt werden.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Waltersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen
Waltersweier ist im Regionalplan als Siedlungsbereich ausgewiesen.
Naturraumlich ist Waltersweier der Niederungszone zuzuordnen.

Im Stdosten der Ortslage liegt das Gewerbegebiet Waltersweier. Der noch bestehende Freiraum
zwischen Ortslage und Gewerbegebiet sollte auf jeden Fall erhalten werden. Langfristig ist die Ver-
langerung der im Gewerbegebiet verlaufenden Hanns-Martin-Schleyer-Strae nach Norden mit
Anschluss an die Romerstral3e nordlich der Ortslage von Waltersweier geplant. Eine Siedlungser-
weiterung nach Osten ist daher nicht moglich.

2004 zahlte Waltersweier 1.154 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden
fur 2020 1.558 Einwohner prognostiziert.

Beziglich der Kinderbetreuung steht in Waltersweier der stadtische Kindergarten mit 50 Platzen
zur Verfugung. Der Kindergarten wird derzeit erganzend fur den Uberd6rtlichen Bedarf im Bereich
der Betreuung 1-2-jahriger Kinder genutzt und ist auf dieser Basis im Bestand nicht gefahrdet.

Hinsichtlich der Grund- und Hauptschule ist Waltersweier dem Bezirk der Grund- und Hauptschule
in Weier zugeordnet, ein eigener Grundschulstandort ist in Waltersweier nicht vorhanden.

2 Allgemeine Konzeption

Die Uberlegungen zur zukiinftigen Siedlungserweiterung konzentrieren sich auf den nordwestli-
chen und sudwestlichen Bereich der Ortslage.

Auf Antrag von Waltersweier wird die derzeit im FlAchennutzungsplan enthaltene Wohnbauflache
1.8.2 " Spitalbihnd' bis auf eine Bauzeile entlang der einseitig bebauten Freihofstral3e reduziert.
Dafur wird die nordlich angrenzende Flachenausweisung 1.8.4 in den Flachennutzungsplan auf-
genommen. Hintergrund dieses Flachentausches sind bessere Mdglichkeiten der verkehrlichen
Anbindung (Anschluss an die Weierstral3e). Die eventuelle Bildung von Teilabschnitten ist in der
nachfolgenden Bebauungsplanung festzulegen und unabhdngig von der im FNP dargestellten
Flachen-Nummerierung, die sich aus dem Planungsprozess des FNP ergeben hat, zu sehen.

Als weiterer Entwicklungsschwerpunkt wird der stidwestliche Bereich mit den Flachen 1.8.3 +
1.8.5 gesehen. Auch hier wére zur Entlastung bestehender Wohngebiete eine parallele Strafl3en-
fuhrung mit Anschluss an die Gottswaldstra3e moglich. Aus Bedarfsgriinden missen beide Fla-
chen im derzeitigen Verfahren zurtickgestellt werden. Als langfristige Entwicklungsperspektive, die
Uber den Zeithorizont der vorliegenden Flachennutzungsplanung hinausgeht, ist zunéchst die Fla-
che 1.8.3 zu sehen, die gegeniiber 1.8.5 aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher weniger
kritisch zu bewerten ist. Dementsprechend ist die Flache 1.8.3 in der Ubersichtskarte M 1:20.000,
die der Begriindung als Anlage beigefligt ist, als Potenzialflache dargestellt.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Waltersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Mit den vorliegenden Flachenausweisungen fillt Waltersweier seine Rolle als Siedlungsbereich
und Ergadnzungsstandort fir die Kernstadt aus. Sie kdnnen auf3erdem dazu beitragen, die vorhan-
denen Infrastruktureinrichtungen im Ort zu starken. Die Bevdlkerungsentwicklung der néchsten
Jahre muss beobachtet werden, gegebenenfalls sind hinsichtlich der 6ffentlichen Infrastruktur
auch Verbundlésungen mit Buhl/Weier vorstellbar.

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* bertcksichtigt mit

Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE

a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

1.8.1 ‘ W ‘ B-Plan Rain komplett aufgefllt

Zwischensumme B-Plane (Stand 2006)

Zwischensumme FNP - Reserve keine FNP-Reserven -
Gesamtsumme gesetzte Reserven aus a) 0

b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberpruft wurden

1.8.2 W | FNP Spitalbuhnd 3,12 117 gelb grin | 0,67 |15
1.8.32 W | Antrag Auf der Ritt 5,02 |127 gelb | griin Il | entfallt | O
1.8.4 W | Antrag Erweiterung Spitalbiihnd 4,03 93 gelb gelb 11 4,03 |93
1.85" W | Antrag Am Bannweg 3,36 77 gelb gelb |entfallt |-- 0
Summe aufgenommener Flachen aus b) 108
* grin: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1 1.8.5 entféllt aus Bedarfsgriinden, ist jedoch als langfristige Entwicklungsperspektive, die Gber den
Zeithorizont der vorliegenden F-Planung hinaus geht, zu werten

2 1.8.3 wurde aus Bedarfsgriinden zuriickgestellt: die Flache wird nicht weiter ausgewiesen, sie ist je-
doch als langfristiges Entwicklungspotential zu werten
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Waltersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Spitalbihnd

Stadt Offenburg / Waltersweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 3,12 ha
(bei Reduzierung 0,67 ha)
Dichtezone / Anzahl der WE gemal Baulandmodell ca. 117 WE
(bei Reduzierung 15 WE)
Bisher im FNP geplante Wohnbauflache
geplant geplante Wohnbauflache und Landwirtschaft
(Reduzierung der Flache s.0.)
Planstand FNP-Reserve
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Spitalbihnd

Stadt Offenburg / Waltersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen Arché&ologische Denkmale: Auf dem unmittelbar westlich anschlieRenden
Gelande deuten Luftbilder auf Gberpfligte Grabhigel hin.

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung Uber das ortliche Stral3ennetz an die Ubergeordne-
te ROmerstral3e; die Entwicklung der Flache flhrt zu einer
erheblichen Belastung bereits bestehender Wohnstral3en;
schlechte OPNV-Anbindung

Abschnittsbildung (Reduzierung auf eine Baureihe entlang einseitig bebauten
Freihofstral3e)

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur ca. 50 — 150 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbau- und Gemeinbedarfsflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild In der reduzierten Abgrenzung stellt die FlAche eine Abrun-

dung an der bisher einseitig bebauten Freihofstral3e dar.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MafRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser
insbesondere wahrend der Bauphase

- Erhalt des Grabens Spitalbiihnd, Einhaltung der Gewasser-
randstreifen

- Erhalt der Baumreihe an der Freihofstra3e

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Eingriffe in den Geholzbestand, den Graben und den Bo-
den-Wasserhaushalt sind zu kompensieren.
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Spitalbihnd

Stadt Offenburg / Waltersweier

Gesamtbewertung Insgesamt bietet sich dieser Bereich zur Abrundung der Orts-| Rang-
lage im Nordwesten an. Allerdings kann es bei Bebauung der| folge:
bisher im FNP ausgewiesenen Flache zu einer verstarkten I
Belastung des bestehenden Ortsstral3ennetzes kommen, das
dafir in der derzeitigen Ausformung nicht ausreichend ausge-
legt ist.

Dies war Anlass fiir eine gesamtkonzeptionelle Uberlegung
zur Weiterentwicklung der Siedlungsflachen mit dem Ergebnis
die bisherige Bauflache auf eine Baureihe entlang der einsei-
tig bebauten FreihofstraRe zu reduzieren. Dafur soll die Fla-
chenausweisung 1.8.4 in den Flachennutzungsplan aufge-
nommen werden, bei deren ErschlieBung eine zusétzliche
Anbindung an die WeierstraRe erfolgen soll, um eine zusatzli-
che Belastung des bestehenden Ortsstralennetz fur die neu-
en Wohnbaugebiete zu vermeiden.

Die eventuelle Bildung von Teilabschnitten ist in der nachfol-
genden Bebauungsplanung festzulegen und unabhéangig von
der im FNP dargestellten Flachen-Nummerierung, die sich
aus dem Planungsprozess des FNP ergeben hat, zu sehen.




FNP VG Offenburg
OG — Waltersweier

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung Spitalbihnd

Stadt Offenburg / Waltersweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

4,30 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

gemal Dichtezone | ca. 99 WE

Bisher im FNP Landwirtschaft

geplant geplante Wohnbauflache

Planstand

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Erweiterung Spitalbihnd

Stadt Offenburg / Waltersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen Arché&ologische Denkmale: Auf dem unmittelbar westlich anschlieRenden
Gelande deuten Luftbilder auf Gberpfligte Grabhigel hin.

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung im Zusammenhang mit ErschlieBung dieser Flache soll eine
neue Anbindung des Ortsstral3ennetzes an die Weierstralle
vorgesehen werden; unzureichende OPNV-Anbindung

Abschnittsbildung im Hinblick auf die vorgesehene neue Anbindung Weierstral3e
nicht sinnvoll

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur ca. 150 — 250 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Eingriinung des 'neuen’ Ortsrandes erforderlich, Bertcksichti-
gung des Grabensystems soweit moglich

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Geeignetes Gebiet

Empfohlene MafRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser
insbesondere wahrend der Bauphase

- Integration und Aufwertung der Grében im Gebiet, Einhalten
der Gewasserrandstreifen

- Ausgestaltung des neuen Ortsrandes zur Integration des
Gebietes in die Landschaft

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Eingriffe in die Grabenstrukturen sowie den Boden-
Wasserhaushalt und die Wirtschaftswiese mittlerer Standor-
te sind zu kompensieren.
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Erweiterung Spitalbihnd

Stadt Offenburg / Waltersweier

Gesamtbewertung Im Hinblick auf die vorgesehene Gesamtkonzeption hinsicht-| Rang-
lich der Verkehrsfuhrung wird die Aufnahme der Flache in den| folge:
Flachennutzungsplan als mittelfristige Perspektive empfohlen. I
Einer Siedlungserweiterung in dem vorgesehenen Bereich,
nordwestlich der Ortslage, stehen keine grundlegenden Kon-
flikte entgegen.

Die eventuelle Bildung von Teilabschnitten ist in der nachfol-
genden Bebauungsplanung festzulegen und unabhéangig von
der im FNP dargestellten Flachen-Nummerierung, die sich
aus dem Planungsprozess des FNP ergeben hat, zu sehen.




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
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Auf der Ritt Nr.1.8.3

Stadt Offenburg / Waltersweier Potenzialflache

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 5,02 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 115 WE (23 WE/ha gemal? Dichtezone I)

Bisher im FNP Landwirtschaft

geplant Landwirtschaft

Planstand Darstellung als Potenzialflache im Ubersichtsplan zum FNP

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 10.000




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Waltersweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Auf der Ritt Nr.1.8.3

Stadt Offenburg / Waltersweier Potenzialflache

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die Linden- und an die GottswaldstraRe mit
paralleler Stralenfiihrung zur Lindenstral3e, dadurch kaum
zusétzliche Belastung des Ortsstral3ennetzes

Abschnittsbildung mdglich, ist jedoch anhand konkreterer Planungen und der
Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Eigentimer zu priifen

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur ca. 450 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Eingriinung des 'neuen’ Ortsrandes erforderlich

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Auf der Ritt Nr.1.8.3

Stadt Offenburg / Waltersweier Potenzialflache

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung geeignetes Gebiet

(Flache 1.8.3: bei Beachtung der Empfehlungen aus der

Landschaftsplanung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung

- aufgelockerte Bebauung (Abstand zwischen den Hausern >
Hausho6hen) um die Durchliftung der angrenzenden Gebie-
te zu gewahrleisten

- Erhalt der (sehr) hochwertigen Streuobstbestande

- Schutz des Grundwassers vor Verunreinigung insbesondere
wahrend der Bauphase

- Flache 1.8.3:

Reduzierung der Flache im sidlichen Bereich um Eingriffe
in die Béden mit hoher Bedeutung als Standort fiir natirli-
che Vegetation und die sehr hochwertigen Streuobstbe-
sténde zu vermeiden (Erschlie3ung?)

- Flache 1.8.5:

Reduzierung der Flache im westlichen und stidlichen Be-
reich, um einen Puffer zu den sehr hochwertigen westlich
gelegenen Landschaftsraumen zu erhalten und sehr hoch-
wertige Griinland- und Streuobstbestande zu erhalten

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Die Eingriffe in die Streuobstbestande, das Griinland sowie
hochwertige Geholzstrukturen und die Eingriffe in den Bo-
den-Wasserhaushalt sowie die Eingriffe in Béden mit hoher
Bedeutung als Standort fur nattirliche Vegetation sind zu
kompensieren.

Gesamtbewertung Einer Siedlungserweiterung in dem vorgesehenen Bereich,| Rang-
stdwestlich der Ortslage, stehen keine grundlegenden Kon-| folge:
flikte entgegen. Gegenilber der Flachenerweiterungen im I
Nordwesten ist die Entwicklung des stidwestlichen Standorts
jedoch nachrangig zu sehen, da im Nordwesten die Gesamt-
konzeption bzgl. der geplanten Verkehrsfilhrung mittelfristig
eher verwirklicht werden kann.

Im Hinblick auf den Bedarf wurde die Flachenausweisung bei
der Fortschreibung des Flachennutzungsplans zuriickgestellt.
Sie ist jedoch als Entwicklungspotenzial oder eventuelle Alter-
nativflaiche zu werten und dementsprechend in der Uber-
sichtskarte zum FNP, die als Anlage der Begriindung beige-
flgt ist, dargestellt.
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1 Grundlagen
Weier ist im Regionalplan als Siedlungsbereich ausgewiesen.
Naturraumlich ist Weier der Niederungszone zuzuordnen.

Der historische Ortskern liegt im Ostlichen Bereich der Ortslage und wird hier vom Verlauf der Kin-
zig beschrénkt. Im Westen bildet derzeit die von Waltersweier kommende RomerstralRe die Grenze
der Siedlungsentwicklung.

Eine Siedlungsentwicklung nach Norden, iiber das bestehende Wohnbaugebiet '‘Alme' hinaus, ist
aufgrund des dort vorhandenen grof3flachigen Biotops 'Nasswiese Alme' (geschitzt nach § 32
NatSchG) nicht mdglich.

Im Suden besteht mit der Flache 1.9.2 'Obere Matten' eine weitere Baulandreserve. Es besteht seit
1997 ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der aus verschiedenen Grinden bisher nicht umgesetzt
werden konnte.

2004 zahlte Weier 1.534 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden fiir 2020
1.934 Einwohner prognostiziert.

Beziglich der Kinderbetreuung steht in Weier der stadtische Kindergarten mit 69 Platzen zur Ver-
fuigung. Der Kindergarten wird im Verbund mit dem stadtischen Kindergarten in Buhl gefuhrt, was
ein flexibleres Betreuungsangebot hinsichtlich der Offnungszeiten ermdglicht. Insgesamt weist der
Standort Bihl / Weier derzeit eine gute Belegung auf.

In Weier besteht eine Grund- und Hauptschule. Die Grundschule wird im Verbund mit der Grund-
schule in Buhl gefuhrt und nimmt auch die Grundschiler von Waltersweier auf. Die Hauptschule
wird zudem von den Schulern aus Buhl, Griesheim und Waltersweier besucht.

2 Allgemeine Konzeption

Weiterhin liegt bereits seit 1987 der rechtskraftige Bebauungsplan 'Obere Matten' (Flache 1.9.2)
vor, der jedoch noch nicht umgesetzt werden konnte. Aufgrund der Feuchtwiesen und des Bach-
laufes, der nach der vorliegenden Bebauungsplanung verlegt werden soll, wird die Flache aus
Sicht der Landschaftsplanung als sehr konfliktreiches Gebiet bewertet. Daher wird eine Reduzie-
rung der Flache empfohlen, so dass der bestehende Grabenverlauf beibehalten werden kann
(Reduzierung von rd. 8,6 ha auf 3,3 ha).

Die offentlichen Infrastruktureinrichtungen sind gerade auch aufgrund der bereits bestehenden
Verbundldsungen als gesichert anzusehen.



FNP VG Offenburg
OG —Weier

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-

zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan

nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* berucksichtigt mit

Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

1.9.1 W | B-Plan Alme komplett aufgefllt 0

1.9.3 M | AS Hubertusstrae (GE, Misch) | -- ‘ 4 ‘ -- ‘ | -- 4
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 4
Zwischensumme FNP - Reserve keine FNP-Reserven -
Gesamtsumme gesetzte Reserven aus a) 4
b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden

1921 ‘W ‘ B-Plan BP Obere Matten 8,57 ‘ 138 - gelb ‘ Il 3,29 76
Summe aufgenommener Flachen aus b) 76
* grun: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1 1.9.2 nach Reduzierung: Geeignetes Gebiet
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Obere Matten

Stadt Offenburg / Weier

Flachendaten, Rechtsstand
FlachengréiRe bisher 8,57 ha (im Baulandmodell mit 7,4 ha angesetzt)
kunftige Reduzierung auf 3,29 ha
Dichtezone / Anzahl der WE bisher gemaf Baulandmodell ca. 138 WE
bei Reduzierung 76 WE (bei 23 WE/ha gemal Dichtezone 1)
Bisher im FNP geplante Wohnbauflache
geplant geplante Wohnbauflache und Landwirtschaft
(Reduzierung der Flache)
Planstand rechtskraftiger Bebauungsplan seit 1987
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Obere Matten

Stadt Offenburg / Weier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen
tw. Regionaler Grundwasserschonbereich
Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung der rechtskraftige Bebauungsplan sieht eine Anbindung so-
wohl an die DorfstralRe als auch an die Sommerstral3e (auf
Hohe der Sternenstral3e) vor

Abschnittsbildung Bildung eines nordlichen 1. BA und sudlichen 2.BA vorstellbar

Belastungen 110 kV-Leitung am sudlichen Gebietsrand

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur ca. 150 — 450 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Gemeinbedarf,
Grunflache (Sportanlagen), Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild GemaR rechtskraftigem B-Plan war bei vollstandiger Bebau-

ung entsprechend der bisherigen Abgrenzung die Verlegung
des bestehenden Wassergrabens vorgesehen. Damit wiirde
man eine derzeit bestehende natiirliche Siedlungsbegrenzung
aufgeben und erheblich in 6kologisch wertvolle Feuchtstand-
orte eingreifen.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Obere Matten

Stadt Offenburg / Weier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung sehr konfliktreiches Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Reduzierung der Flache: Maximale Erweiterung des Ge-
biets bis zum Graben Obere Matten (Einhaltung eines grof3-
raumigen Gewasserrandstreifens, evtl. Renaturierungs-
malinahmen),

- Erhalt der hochwertigen Biotope (vereinzelt Griinlandberei-
che sowie ein Streuobstbestand) im Gebiet

- Bei den Erdarbeiten ist auf einen besonderen Schutz des
Grundwassers vor Verunreinigungen zu achten

- Strukturreiche Ausgestaltung des Gebietes als Ubergang
und Zugang zur freien Landschaft fur die Feierabend- und
Wochenenderholung

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in den Boden-Wasserhaushalt und den Eingriffen in die
Grabenstrukturen sowie die hochwertigen Biotopstrukturen.

- Zur Kompensation der Eingriffe in das Landschaftsbild und
die Erholungseignung ist eine harmonische Integration des
Gebietes in die Umgebung zu erreichen.

Gesamtbewertung In Beriicksichtigung der landschaftsplanerischen Bewertung| Rang-
der Flache als sehr konfliktreiches Gebiet und der Tatsache,| folge:
dass der bereits seit 1987 rechtskraftige B-Plan bisher nicht Il
umgesetzt werden konnte, wird die Reduzierung der Flache
auf den nordlichen Teilabschnitt empfohlen (3,29 ha).

Der bestehende Graben kodnnte dann in seinem bisherigen
Verlauf beibehalten und als Eingriinung der Ortslage aufge-
wertet werden.

Zur Ortslage von Waltersweier bleibt zudem ein deutlich aus-
gepragter Freiraum als Zasur erhalten.
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OG —Windschlag Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen
Laut Regionalplan ist Windschlag als Ort mit Eigenentwicklung einzustufen.
Naturraumlich ist Windschléag der Niederungszone zuzuordnen.

Im Osten wird die Ortslage durch B 3 und Bahnstrecke begrenzt, im Norden durch den Durbach,
der direkt an den nérdlichen Ortsrand angrenzt.

Im Westen von Windschlag erstreckt sich die Kammbachsenke, die aufgrund ihrer ékologischen
Hochwertigkeit im Regionalplan als Regionaler Griinzug und Vorrangbereich fir wertvolle Biotope
ausgewiesen ist.

2004 zahlte Windschlag 2.028 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden fir
2020 2.283 Einwohner prognostiziert.

Beziglich der Kinderbetreuung steht in Windschlag die stadtische Kindertageseinrichtung mit 93
Platzen zur Verfliigung. Insgesamt weist der Standort derzeit eine gute Belegung auf.

In Windschlag besteht eine Grund- und Hauptschule. Die Hauptschule wird im Verbund mit der
Hauptschule in Bohlsbach gefiihrt.

Nach den Ergebnissen der demografischen Untersuchung ist ein erheblicher Riickgang im Bereich
der Vorschul- und Grundschulkinder zu beflrchten.

2 Allgemeine Konzeption

Angesichts der Ergebnisse aus der demografischen Untersuchung wurden im FNP Vorentwurf
und Entwurf Stand April 2008 Uber die Uber die beantragte Flache 1.10.6 'An der Schule' hinaus
die Flachen 1.10.7 (Rangfolge Ill) und 1.10.8 (Rangfolge IlI) ausgewiesen, um die &ffentliche Infra-
struktur zu stérken. Ein weiterer Grund fur die Ausweisung gerade der Flache 1.10.8 war der Be-
darf einer gesamtkonzeptionellen Betrachtung tber den kurzfristigen Bedarf hinaus fur die Sied-
lungserweiterungen im sidwestlichen Bereich (GE Erweiterungsflache 1.10.5, Wohnbauflachen
1.10.4 und 1.10.8 in Verbindung mit den neu erschlossenen Gebieten 'Untersommerfeld’).

In Berticksichtigung der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Freiburg kann jedoch im Hin-
blick auf den nachweisbaren Bedarf und der Tatsache, dass Windschlag als Ort mit Eigenentwick-
lung (also kein Siedlungsbereich wie Bohlsbach, Bihl, Waltersweier und Weier) derzeit nur die
Flache 1.10.6 in der Ausweisung beibehalten werden. Die Flachen 1.10.7 und 1.10.8 sind gemaf
ihren Rangfolgen als langfristiges Entwicklungspotential zu werten und werden dementsprechend
in der Ubersichtskarte M 1: 20.000, die der Begriindung als Anlage beigefiigt ist, dargestellt.

Die bisher im Flachennutzungsplan enthaltene, geplante Mischbauflache 1.10.3 entfallt aus dem

Flachennutzungsplan. Voruntersuchungen bzgl. einer Bebauung dieser Flache haben einen sehr
hohen Aufwand fiir die ErschlieRung sowie Ver- und Entsorgung ergeben.

-1 -
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OG —Windschlag Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* berucksichtigt mit
Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

1.10.1 ‘ w ‘ B-Plan Untersommerfeld ‘ 18 ‘ - ‘ - ‘ 18
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 18
1.10.2 W | FNP In der Schnepf 0,39 7 -- -- | 0,39 7
1.10.3 M FNP Oberrothweg 0,53 5 -- - entfallt | -- --
1.104 W | FNP Muhrberg 1,50 58 -- -- 1 1,50 58
1.10.5 G FNP GE Muhrberg / Kleinteilmatt | 1,90 -- -- - -- 1,90 --
Zwischensumme FNP - Reserve 65
Gesamtsumme gesetzte Reserven aus a) 83

b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden

1.10.6 W | Antrag An der Schule 1,09 25 grin grin | 1,09 25
1.10.7 2 W |V+G Obersommerfeldstralle 2,01 46 gelb gelb 1 entfallt | O
1.10.82 W | V+G Muhrberg Erweiterung 2,10 |48 gelb gelb 1 entfalt | O
1.10.9* M | Antrag Breitfeld / Hohsteg / K5324 | 1,39 16 - gelb -- --

Summe aufgenommener Flachen aus b) 25
* grin: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1 1.10.9 wurde gepruft und nach Abwagung nicht ins weitere Planverfahren aufgenommen
1.10.7 + 1.10.8 wurden aus Bedarfsgriinden zuriickgestellt: die Flachen werden nicht weiter ausgewie-
sen, sie sind jedoch als langfristiges Entwicklungspotential zu werten
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Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

An der Schule

Nr. 1.10.6

Stadt Offenburg / Windschlag

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

1,09 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

23 WE/ha gemal Dichtezone | entspricht ca. 25 WE

Bisher im FNP Gemeinbedarfsflache
geplant geplante Wohnbauflache
Planstand neue Flachenausweisung,

Plankonzept liegt vor

Darstellung im Flachennutzungsplan

M 1: 5.000
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An der Schule Nr. 1.10.6

Stadt Offenburg / Windschlag

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Lage im Grundwasserschonbereich

Fachplanungen Lage im WSG Appenweier 'Effentrich’ / Zone Il A

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an Alemannen- und Sommerfeldstral3e;
gute OPNV-Anbindung
Abschnittsbildung wg. geringer Flachengrof3e nicht vorgesehen
Belastungen liegen nicht vor
Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen
und Infrastruktur ca. 50 — 200 m
Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Gemeinbedarf, Landwirtschaft
Ortsbild / Landschaftsbild Vorgesehen ist die Umwidmung einer bisher fiir die Gemein-

bedarfsnutzung vorgehaltenen Flache fir Wohnen. Es handelt
sich hierbei um eine geringfiigige Abrundung, die sich gut in
das Ortsbild einfigen I&sst.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Reduzierung der Bebauung auf den nordlichen Bereich
(n6rdlich der Streuobstwiese) sowie entlang der Sommer-
feldstraRe und Erhalt der Streuobstwiese zur Eingriinung
der Bebauung und Erhalt des Ortsbildes

- oder Erhalt des Streuobstbestandes als innerortliche Griin-
flache und Ausbildung eines neuen Ortsrandes

- Neugestaltung des Ortsrandes

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Eingriffe in den Streuobstbestand und die fur die landwirt-
schaftliche Nutzung bedeutenden Boden sind zu kompen-
sieren.
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An der Schule Nr. 1.10.6

Stadt Offenburg / Windschlag

Gesamtbewertung Die vorgesehene Umwidmung einer bisher fir die Gemeinbe-| Rang-
darfsnutzung vorgehaltenen Flache in eine Wohnbauflache| folge:
rundet die an diesem Standort bereits vorhandene Bebauung I
(Schule, Wohnen) ab.

Das vorliegende Plankonzept sieht einen Stichweg von der
Sommerfeldstrafe mit beidseitiger Bebauung sowie eine er-
ganzende Bebauung entlang der Alemannenstrale vor. Bei
Berlicksichtigung der Reduzierungsvorschlage gemafl der
Landschaftsplanung muissten hier andere Losungen gefunden
werden. Auf Ebene der Flachennutzungsplanung wird die
Flache daher in der gesamten Abgrenzung beibehalten. Ge-
gebenenfalls ist auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
zu prufen, ob ein Erhalt der Streuobstbestande innerhalb der
Flache mdoglich ist.
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Obersommerfeldstralle Nr. 1.10.7

Stadt Offenburg / Windschlag Potenzialflache

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 2,01 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 23 We/ha gemal Dichtezone | entspricht ca. 46 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant Landwirtschaftsflache

Planstand Darstellung als Potenzialflache im Ubersichtsplan zum FNP

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 10.000
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Obersommerfeldstralle Nr. 1.10.7

Stadt Offenburg / Windschlag Potenzialflache

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Lage innerhalb Grundwasserschonbereich

Fachplanungen Lage im WSG Appenweier 'Effentrich’ / Zone Il A

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an Obersommerfeldstrale und Georg-Fischer-
Stral3e

Abschnittsbildung wg. geringer Flachengrof3e nicht vorgesehen

Belastungen evtl. Belastungen durch angrenzenden landwirtschaftlichen
Betrieb prufen / beachten

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur ca. 50 — 200 m

Benachbarte Nutzungen gemischte Bauflachen, Landwirtschaft, landwirtschaftlicher
Betrieb angrenzend

Ortsbild / Landschaftsbild Eine Abrundung im der Ortslage im riickwartigen Bereich der

Windschlager Stral3e lasst sich gut in das Ortsbild einfligen.
Die benachbarten gemischten / landwirtschaftlichen Nutzun-
gen sind jedoch zu bertcksichtigen.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung geeignetes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Reduzierung der Flache auf den markierten Bereich

- Vermeidung von Eingriffen in die Streuobstbestéande

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Eingriffe in die Streuobstbestdnde und in die landwirtschaft-
lich sehr hochwertigen Bdden sind zu kompensieren.
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Obersommerfeldstralle Nr. 1.10.7

Stadt Offenburg / Windschlag Potenzialflache

Gesamtbewertung Die Flache liegt fast vollstandig im Innenbereich und bietet| Rang-
sich daher im Sinne einer Nachverdichtung an. Bei Inan-| folge:
spruchnahme der Flache ware eine Durchbindung von der 11
ObersommerfeldstraBe zur Georg-Fischer-Stralle sinnvoll,
daher wird den Reduzierungsvorschlagen aus der Land-
schaftsplanung nicht gefolgt.

Gegenuber der Siedlungsentwicklung im Sudwesten der Orts-
lage (Flache 1.10.4 / Baulandreserve + 1.10.8 / neu), die in
diesem Bereich in einer Gesamtkonzeption entwickelt werden
sollen und den Ortsrand neu definieren, ist die Flache 1.10.7
nachrangig zu sehen.

Im Hinblick auf den Bedarf wurde die Flachenausweisung
daher bei der Fortschreibung des Flachennutzungsplans zu-
rickgestellt. Sie ist jedoch als Entwicklungspotenzial oder
eventuelle Alternativflache zu werten und dementsprechend in
der Ubersichtskarte zum FNP, die als Anlage der Begriindung
beigefligt ist, dargestellt.
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Muhrberg Nr. 1.10.8
Stadt Offenburg / Windschlag Potenzialflache
Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 2,10 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 23 WE/ha gemal’ Dichtezone | entspricht ca. 48 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant Landwirtschaftsflache

Planstand Darstellung als Potenzialflache im Ubersichtsplan zum FNP

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 10.000
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Muhrberg Nr. 1.10.8

Stadt Offenburg / Windschlag Potenzialflache

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan tw. Siedlungsflache Bestand,
tw. regionaler Grundwasserschonbereich
Fachplanungen Arché&ologische Denkmale: Bei Grabungen wurden Reste von Siedlungen

der Bandkeramik (ca. 5000 v. Chr.) und der rémischen Zeit dokumentiert.
In dem ausgewiesenen Areal ist mit weiteren Siedlungsbefunden dieser
Zeitstellungen zu rechnen.

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung in Zusammenhang mit der FNP-Reserveflache
1.10.4 zu betrachten, Erschliel3ung Uber das bestehende
Ortsstral3ennetz bzw. Anbindung an Windschlager Stral3e
mdoglich; die Entwicklung der Flache fihrt zu einer Mehrbelas-
tung bereits bestehender Wohnstral3en;

unzureichende OPNV-Anbindung

Abschnittsbildung in Zusammenhang mit der FNP-Reserveflache 1.10.4 als Ge-
samtkonzeption zu klaren

Belastungen 20 kV-Leitung quert das Gebiet,
Belastungen durch nahegelegene gewerbliche Nutzungen
prufen

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur ca. 400 — 500 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Die Flache ergénzt die bereits im Studwesten der Ortslage

vorgesehenen bzw. vorhandenen Siedlungserweiterungen
und rundet hier die Ortslage insgesamt ab.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Muhrberg Nr.1.10.8

Stadt Offenburg / Windschlag Potenzialflache

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung geeignetes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Denkmalschutzbehérde
zu benachrichtigen

- Vermeidung von Eingriffen in die Streuobstbestéande

- Vor einer Uberplanung des Gebietes sollte tiberpriift wer-
den, ob die Immissionsgrenzwerte der Geruchsimmissions-
Richtlinie eingehalten werden

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

Eingriffe in die Streuobstbestande und in die landwirtschaftlich
sehr hochwertigen Béden sind zu kompensieren.

Gesamtbewertung In Zusammenhang mit den bereits im FNP enthaltenen Plan-| Rang-
flachen bzw. den bereits vorhandenen Wohnbaugebieten ist| folge:
eine Abrundung an diesem Standort sinnvoll und kann auf hier Il
bereits vorhandene Anlagen zur Ver- und Entsorgung aufbau-
en.

Im Hinblick auf den Bedarf wurde die Flachenausweisung bei
der Fortschreibung des Flachennutzungsplans zuriickgestellt.
Sie ist jedoch als Entwicklungspotenzial oder eventuelle Alter-
nativflaiche zu werten und dementsprechend in der Uber-
sichtskarte zum FNP, die als Anlage der Begriindung beige-
flgt ist, dargestellt.
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OG — Zell-Weierbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen

Laut Regionalplan ist Zell-Weierbach als Ort mit Eigenentwicklung einzustufen.
Naturraumlich ist Zell-Weierbach der Vorbergzone zuzuordnen.

Im Westen, Studen und Norden ist die Ortslage von Zell-Weierbach vom Landschaftsschutzgebiet
'‘Offenburger Vorbergzone' umschlossen. Im Osten grenzt, mit einigem Abstand von den Sied-
lungsflachen, das Landschaftsschutzgebiet '‘Brandeck’ an. Die noérdlichen, dstlichen und stdlichen
Bereiche sind dariiber hinaus Bestandteil des Regionalen Griinzuges, so dass eine Siedlungser-
weiterung — nicht zuletzt auch wegen der topografischen Situation — nicht bzw. nur sehr einge-
schrankt maoglich ist.

2004 zahlte Zell-Weierbach 3.398 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden
fur 2020 3.256 Einwohner prognostiziert.

Beziglich der Kinderbetreuung steht in Zell-Weierbach die stadtische Kindertageseinrichtung mit
92 Platzen und der katholische Kindergarten mit 32 Platzen zur Verfigung. In der Kindertagesstat-
te werden zudem 17 Hort-Platze zur Betreuung von Grundschulkindern angeboten. Die bestehen-
den Kindereinrichtungen weisen derzeit eine gute Belegung auf.

In Zell-Weierbach besteht eine Grund- und Hauptschule. Die Hauptschule wird zudem von Schii-
lern aus Rammersweier und Fessenbach besucht.

2 Allgemeine Konzeption

Siedlungserweiterungen in den Ortschaften der Vorbergzone sind durch die festgesetzten Land-
schaftsschutzgebiete, den im Regionalplan ausgewiesenen Regionalen Griinzug und der ausge-
wiesenen Regionalen Griinzasur sowie die vorhandene Topografie stark eingeschrank.

Aus planerischer Sicht kbnnen in den Ortschaften der Vorbergzone nur noch geringfligige Erwei-
terungen erfolgen, der Schwerpunkt sollte hier auf der Sicherung des Bestandes und der Innen-
entwicklung liegen.

In Zell-Weierbach steht als Baulandreserve noch das Baugebiet 'Lerchenberg' (Flache 1.11.1) zur
Verfuigung, das teilweise bereits bebaut ist. Innerhalb der bestehenden Siedlungsflachen ergibt
sich eine geringfiigige Abrundungsmdglichkeit im Bereich der Schule durch die Umwidmung dort
ausgewiesener Gemeinbedarfsflachen zu Wohnbauflachen (Flache 1.11.4). Weiterhin werden die
Flachen 1.11.3 / Auf dem Rain und 1.11.6 / Bereich Turnhalle Riedle als Abrundungen an bereits
bestehenden, derzeit einseitig bebauten StralRen in die Planung aufgenommen.

Mit der Flachenausweisung 1.11.2 '‘Am Sportplatz' soll im Zusammenhang mit der Schule und

dem geplanten Neubau der Turnhalle (am jetzigen Standort) die Moglichkeit geschaffen werden,
hier eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen zu erstellen.

-1 -
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Der Erhalt der 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen ist angesichts einer Bevolkerungszahl von rd.
3.200 Einwohnern auch bei einem leichten Riickgang der Bevdlkerung nach den Ergebnissen der
demografischen Untersuchung gesichert.

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* berucksichtigt mit

Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE

a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

1.11.1 ‘ W ‘ B-Plan Lerchenberg -- ‘ 23 ‘ -- ‘ ‘ | -- ‘ 23
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 23
Zwischensumme FNP - Reserve keine FNP-Reserven

Gesamtsumme gesetzte Reserven aus a) ‘ 23

b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden

1.11.2 Gb | Antrag Am Sportplatz 0,70 |-- orange | gelb -- 0,70 --
1.11.31 |w Antrag Abrundung Auf dem Rain 0,42 |7 gelb gelb 1] 0,42 |7
1.11.4 W | Antrag Abrundung a.d. Schule 0,18 3 - -- | 0,18 3
11152 |w Antrag Fuchsgasse 0,25 |4 orange | grin -- -- --
1.11.6 W | Antrag Bereich Turnhalle Riedle 0,18 3 - - Il 0,18 3
Summe aufgenommener Flachen aus b) 13
* grin: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1 1.11.3 wird auf Grundlage der Landschaftsbildanalyse aufgenommen; Entscheidung des LRA Orte-
naukreis bzgl. des Eingriffs in das LSG steht noch aus, zudem Eingriff in den Regionalen Griinzug
2 1.11.5 wurde gepruft und nach Abwagung nicht ins weitere Planverfahren aufgenommen
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Am Sportplatz Nr.1.11.2

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 0,70 ha

Dichtezone / Anzahl der WE --

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant Gemeinbedarfsflache fur Parkplatze Schule / Turnhalle
Planstand neue Flachenausweisung
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Am Sportplatz Nr.1.11.2

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan grenzt an Regionalen Griinzug

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an das Ortsstral3ennetz tUber die Stral3e Winkel /
Kindergartenweg, gegebenenfalls tiber das Schulgelande

Abschnittsbildung nicht vorgesehen

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern nicht relevant

und Infrastruktur

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Landwirtschatft,
Gemeinbedarf (Schule, Kiga), Grunflache (Sportanlagen)

Ortsbild / Landschaftsbild Lickenschluss zwischen Sportplatz, Kindergarten und Schule;

Durchgriinung der Parkplatzflachen wiinschenswert

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MafRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Erhalt eines moglichst grol3en Teils der Streuobst- und
hochwertigen Grunlandbestande

- harmonische Einbindung der Turnhalle in den Raum, evtl.
Hohenbegrenzung und (Fassaden-/ Dach-)Begrinung fest-
setzen.

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in hochwertige und sehr hochwertige Streuobstbestan-
de, und Grinland mittlerer und sehr hoher Bedeutung sowie
den Eingriffen in Bden sehr hoher Bedeutung fiir die land-
wirtschaftliche Nutzung.
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Am Sportplatz Nr.1.11.2

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Gesamtbewertung Nordlich der Schule mit Turnhalle soll die Errichtung eines| Rang-
Parkplatzes fir die bestehenden offentlichen Einrichtungen| folge:
ermoglicht werden. Die erforderliche GréRe bzw. der Flachen- -
bedarf stehen noch nicht genau fest, vorsorglich wird jedoch
die Flache 1.11.3 als Standort in die Flachennutzungsplanung
aufgenommen.

Die Flache kann aus planerischer Sicht nur fur die vorgesehe-
ne Nutzung Gemeinbedarf / Parkplatz beflirwortet werden,
unter der Voraussetzung der Begriinung der Stellplatzflachen
und der Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, um
eine groRtmdgliche Einbindung der Nutzung in den Land-
schaftsraum zu erreichen. Eine eventuelle bauliche Nutzung
wird abgelehnt.
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Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Abrundung Auf dem Rain

Nr.1.11.3

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,42 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

16 WE/ha gemal Dichtezone Il entspricht ca. 7 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant Wohnbauflache
Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan
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Abrundung Auf dem Rain Nr.1.11.3

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Regionaler Griinzug

Fachplanungen LSG 'Offenburger Vorbergzone'

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Bebauung entlang der bestehenden, bisher nur einseitig be-
bauten Straf3e 'Auf dem Rain’

Abschnittsbildung wg. geringer Flachengrof3e nicht vorgesehen

Belastungen Die Flache wird derzeit intensiv als Rebland genutzt, dadurch

ergeben sich Anhaltspunkte fiir Schadstoffkontaminationen.
Hinsichtlich der vorgesehenen Wohnbebauung ist mit Emissi-
onen aus dem Spritzmitteleinsatz auf angrenzenden Rebfla-
chen zu rechnen (Spritzmittelabdrift). Entsprechende Schutz-
abstande sind im Zuge der Bebauungsplanung zu bericksich-

tigen.
Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und Infrastruktureinrichtungen ca.
und Infrastruktur 400 — 500 m
Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft (Rebflachen)
Ortsbild / Landschaftsbild Das Gelénde steigt von der bestehenden Stral3e 'Auf dem

Rain' an. Bei einer Bebauung misste in diese Hangkante
eingegriffen werden. Die vom Biiro HHP zwischenzeitlich er-
arbeitete Landschaftsbildanalyse mit Fotosimulation zeigt,
dass keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
durch eine Bebauung entstehen wirde.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Geeignetes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Eingrinung des Gebietes und Integration in die Landschaft

- keine blockartige Bebauung, gute Durchliftung nachfolgen-
der Gebiete durch entsprechende Gebaudestellung gewahr-
leisten

- klaren der naturschutzrechtlichen Lage (Lage innerhalb des
LSG, Befreiung erforderlich)

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in das Landschaftsbild und in den Boden mit sehr hoher
Bedeutung fur die Landwirtschaft.

Abrundung Auf dem Rain Nr.1.11.3

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Gesamtbewertung Die Abrundung an der Straf3e 'Auf dem Rain' war bereits 1997 | Rang-
Gegenstand einer Beratung im Gemeinderat der Stadt Offen-| folge:
burg. Sie wurde damals knapp abgelehnt. Im laufenden Ver-
fahren zur Fortschreibung des FNP wurden von der Offent- "
lichkeit und vom Ortschaftsrat Zell-Weierbach erneut ange-
regt, die Flache in den FNP aufzunehmen.

Fur eine Bebauung spricht die vorhandene, nur einseitig be-
baute Strale. In Abstimmung mit dem Landratsamt wurde
vom Biro HHP eine detaillierte Landschaftsbildanalyse bear-
beitet, die zusammengefasst zu folgenden Wertungen kommt:
"Der Bereich Auf dem Rain zeigt durch die Reblandnutzung
ein fir die Vorbergzone charakteristisches Landschaftsbild
auf. Eine systematische Bewertung des Eingriffs zeigt ein
geringes — mittleres Risiko fiir das Landschaftsbild auf. Durch
eine Bebauung des Bereiches ergibt sich die Chance den
Ortsrand dauerhaft und eindeutig auszugestalten und dadurch
auch die Fehler der Vergangenheit etwas zu bereinigen."
Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund des festge-
setzten LSG in diesem Bereich eine Aufnahme der Flache
ohne Zustimmung des Landratsamtes nicht mdglich ist. Eine
abschlieBende Stellungnahme des LRA liegt derzeit noch
nicht vor. Mit dem Landratsamt wird die Frage vor der Be-
schlussfassung am 01.04.2009 noch geklart.




FNP VG Offenburg
OG — Zell-Weierbach

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Abrundung an der Schule

Nr.1.11.4

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,18 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

16 WE/ha (Dichtezone I) ca. 3 WE

Bisher im FNP Gemeinbedarfsflache
geplant Wohnbauflache
Planstand neue Flachenausweisung
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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OG — Zell-Weierbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Abrundung an der Schule Nr.1.11.4

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Siedlungsflache Bestand

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Bebauung entlang des bestehenden Weges;

insgesamt sind die Wegeverhaltnisse in diesem Bereich etwas
beengt, eine Verbesserung der Erschliel3ungssituation auch
fur den Kindergarten sollte in diesem Zusammenhang ange-
strebt werden

Abschnittsbildung wg. geringer Flachengrof3e nicht vorgesehen

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern ca. 300 m, Infrastruktureinrichtun-

und Infrastruktur gen in unmittelbarer Nahe

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Gemeinbedarfsflachen (Schule, Kindergar-
ten)

Ortsbild / Landschaftsbild Die Flache war bisher bereits fur bauliche (Gemeinbe-

darfs)Nutzungen vorgesehen. mit der Umwidmung far Woh-
nen wird eine innerdrtlich gelegene Flache umgenutzt.

Eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ent-
steht dadurch nicht

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Da sich durch die Umwidmung von Gemeinbedarf in Wohnen
keine wesentliche Nutzungsénderung ergibt, wurde eine Be-
wertung hinsichtl. der Umweltauswirkungen nicht vorgenom-

men.
Empfohlene MaRnahmen entfallt
Gesamtbewertung Die Flachenausweisung ermoglicht die Nutzung einer innerért-| Rang-
lichen Flache fir Wohnen. Sie wird in den FNP aufgenom-| folge
men. I
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OG - Zell-Weierbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Bereich Turnhalle Riedle Nr.1.11.6

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengroile 0,18 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 16 WE/ha gemaf Dichtezone Il entspricht ca. 3 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant Wohnbauflache

Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Zell-Weierbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Bereich Turnhalle Riedle Nr.1.11.6

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Keine Restriktionen betroffen

Fachplanungen Nicht betroffen (Grenze LSG in ca. 21 m Entfernung)

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung ErschlieBung tber den Talweg, der auch die in diesem Be-
reich bereits bestehende Bebauung erschlief3t
Abschnittsbildung wg. geringer Flachengrof3e nicht vorgesehen
Belastungen Waldflachen unmittelbar angrenzend, abschlie3ende Klarung
mit der Forstbehorde bzgl. Waldabstand steht noch aus
Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und Infrastruktureinrichtungen ca.
und Infrastruktur 1.580 m
Benachbarte Nutzungen Gemischte Bauflachen, darunter Vereins-Turnhalle;
Talbach (teilweise verdolt), Landwirtschaftsflachen
Ortsbild / Landschaftsbild Geringfuigige bauliche Ergénzung, die sich in die vorhandene

Siedlungsstruktur einfiigen lasst

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung --
Empfohlene MafRnahmen --

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung stellt sich als eine geringfugige Ab-| Rang-
rundungsmaglichkeit dar in einem Bereich, der durch die an-| folge:
grenzende Turnhalle und die Bebauung auf der gegeniberlie- Il
genden Strafl3enseite bereits gepragt ist.

Hinsichtlich des einzuhaltenden Waldabstandes steht eine
abschlieRende Abstimmung mit der Forstbehérde noch aus.
Es wird in diesem Zusammenhang auch darauf verwiesen,
dass nach dem derzeitigen Entwurf der Novellierung der LBO
die Festsetzung des Waldabstandes entfallen soll. Die Frage
der Gefahrenabwehr wird dann durch entsprechende stati-
sche Nachweise zu regeln sein.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Zunsweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen
Laut Regionalplan ist Zunsweier als Ort mit Eigenentwicklung einzustufen.
Naturraumlich ist Zunsweier der Vorbergzone zuzuordnen.

In Zunsweier ist eine Siedlungserweiterung durch folgende Vorgaben begrenzt:

- nach Suden durch die Ausweisung des FFH-Gebietes 'Schwarzwald Westrand von Herbolz-
heim bis Hohberg'

- nach Westen und Nordwesten durch den im Regionalplan ausgewiesenen Regionalen
Grinzug

- nach Osten bzw. Sidosten durch den im Regionalplan ausgewiesenen Regionalen Griinzug
sowie die in diesem Bereich erfassten Geschiitzten Biotope und die vorliegende Topografie.

2004 zahlte Zunsweier 3.026 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden fir
2020 3.277 Einwohner prognostiziert. Der Erhalt der o6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen ist
angesichts einer Bevidlkerungszahl von rd. 3.200 Einwohnern ist der Erhalt der &ffentlichen Infra-
struktureinrichtungen gesichert.

Beziglich der Kinderbetreuung stehen in Zunsweier die stadtische Kindertageseinrichtung mit 75
Platzen und der stadtische Kindergarten mit 50 Platzen zur Verfigung. Es wird eine Fusion der
beiden Kindereinrichtungen angestrebt. Die bestehenden Kindereinrichtungen weisen derzeit eine
gute Belegung auf.

In Zunsweier besteht eine Grund- und Hauptschule. Die Hauptschule wird im Verbund mit der
Hauptschule in Elgersweier gefihrt.

2 Allgemeine Konzeption

In Zunsweier bestehen mit den im FNP ausgewiesenen Abrundungs- und Nachverdichtungsfla-
chen 1.12.1 — 1.12.3 sowie der Flache 1.12.4 'Vordere Brandt' noch einige Reserven fir die
Wohnbauentwicklung.

Beziglich der Wohnbauflache 1.12.4 'Vorderer Brand' liegt ein Entwurfskonzept vor, das die Fla-
chenabgrenzung konkretisiert und mdgliche Erweiterungsabschnitte vorschlagt. Die Abgrenzung
wird mit der Erweiterungsflache 1.12.7 in den Flachennutzungsplan Gbernommen. Die vorge-
schlagene Erweiterungsflache 1.12.8 (NachtigallenstralRe) wird aus Bedarfsgriinden und hinsicht-
lich der derzeit nur unzureichenden Anbindung des gesamten Bereiches zurtickgestellt.

Daruber hinaus bestehen am norddstlichen Ortsrand, im Bereich 'Schelmeneck’, noch geringfligi-
ge Abrundungsmoéglichkeiten bzw. werden neu in den Flachennutzungsplan aufgenommen. Hier
erfolgte eine Reduzierung der bisherigen Abgrenzung in Beriicksichtigung des dort vorhandenen
nach § 32 NatSchG geschutzten Feuchtbiotopes. Die Einbindung der Bebauung in die Topografie
(Landschaftsbild) ist bei Realisierung der Vorhaben besonders zu bericksichtigen.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Zunsweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* berucksichtigt mit
Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) keine Reserve in rechtskraftigen B-Plan-Gebieten
1.12.1 W | FNP Verdichtg. Furtwanglerstr. 0,74 16 -- -- 1l 0,74 16
1.12.2 W | FNP Schelmeneck 0,29 5 -- -- 1l 0,29 5
1.12.3 W | FNP Stocklesgasse 0,73 19 -- -- | 0,73 19
1.12.4 W | FNP Im Vorderen Brand 2,72 78 -- -- | 2,72 78
Zwischensumme FNP - Reserve 118
1.125° ‘ W ‘ Antrag AS Ortsausgang Sud 0,16 ‘ 3 ‘ -- ‘ -- ‘ - entfallt | O
Gesamtsumme gesetzte Flachen aus a) 118

b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden

1.12.6 W | Antrag Erweiterung Schelmeneck. |0,51 8 H orange 1 0,43 7
1.12.7 W | Antrag Erweiterung Vorderer Brand | 0,87 14 gelb grin Il 0,87 14
1.12.82 W | Antrag Abrundung Nachtigallenstr. | 0,56 9 orange | gelb 1 entfalt | O
11291 W | Antrag Schelmeneck 111 0,19 3 -- --

Summe aufgenommener Flachen aus b) 21
* grin: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1 1.12.9 wurde gepruft und nach Abwagung nicht ins weitere Planverfahren aufgenommen
1.12.8 wurde aus Bedarfsgrinden zuriickgestellt: die Flache wird nicht weiter ausgewiesen, sie ist je-
doch als langfristiges Entwicklungspotential zu werten

3 1.12.5 entféllt als Ergebnis der vorgebrachten Anregungen aus der Offentlichkeit, eine Umsetzung der
Bebauung ist derzeit aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht moglich



FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG - Zunsweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung Schelmeneck Nr.1.12.6

Stadt Offenburg / Zunsweier

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengroile 0,43 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 16 WE/ha gemal3 Dichtezone Il entspricht ca. 7 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant geplante Wohnbauflache

Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Zunsweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung Schelmeneck Nr.1.12.6

Stadt Offenburg / Zunsweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan tw. Siedlungsflache Bestand,
tw. keine Aussage / ohne Restriktionen
Fachplanungen Geschiitztes Feuchtbiotop ‘Litzelbach' direkt angrenzend;

WSG Zone lll B

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Bebauung entlang des vorhandenen Weges 'Litzelbach’,
durch Stichwege gdfls. Erschlie3ung einer 2. Baureihe;
schlechte OPNV-Anbindung

Abschnittsbildung wg. geringer Flachengrof3e nicht vorgesehen
Belastungen Festplatz und Grillplatz in unmittelbarer Nahe, dadurch ist mit
Larmbelastungen zu rechnen
Anknipfung an Ortskern in unmittelbarer Nahe zu Kindergarten und Schule, Entfernung
und Infrastruktur zum Ortskern ca. 300 m
Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft, Litzelbach
(Waldabstand wird eingehalten: ca. 70 m bis Waldrand)
Ortsbild / Landschaftsbild Abrundung entlang bestehender Wege, die jedoch aufgrund

des stark hangigen Geléandes und der Nahe zum Biotop des
Litzelbachs problematisch ist

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Zunsweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung Schelmeneck Nr.1.12.6

Stadt Offenburg / Zunsweier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung sehr konfliktreiches Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Konfliktgebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Reduzierung der Flache im nordéstlichen Bereich, um Ein-
griffe in den sehr hochwertigen Streuobstbestand und U-
bergangsbereich zum Wald zu vermeiden sowie im westli-
chen Bereich, um Eingriffe in das nach § 32 NatSchG ge-
schiitzte Biotop zu vermeiden und dem Gewasser und U-
ferbereich Raum zur Entwicklung zu lassen

- Eingrinung des Gebiets zur Integration in die Landschaft

- durchlassige Bebauung und Verzicht auf offene Kamine, um
die Durchluftung der nachfolgenden Bebauung zu gewahr-
leisten

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in das nach § 32 NatSchG geschitzte Biotop (Rohricht-
bestande und Riede), die sehr hochwertigen Streuobstbe-
sténde, das Grinland, den Boden mit hoher Bedeutung als
Standort fur nattrliche Vegetation sowie das Landschafts-
bild und insgesamt einen sehr empfindlichen Raum mit sehr
hoher dkologischer Bedeutung.

Gesamtbewertung Eine Reduzierung auf eine Baureihe entlang des Litzelbach —| Rang-
Weges ware aus planerischer Sicht wiinschenswert, um so| folge:
einen ausreichenden Puffer zum Litzelbach und den dort be- 11
stehenden Biotopstrukturen einzuhalten. Durch die inzwischen
erfolgte Reduzierung der Flache wird ein unmittelbarer Eingriff
in das nach § 32 NatSchG geschitzte Feuchtbiotop jedoch
vermieden.

Da es sich bei der vorgesehenen Flache insgesamt nur um
eine sehr geringfiigige Abrundung handelt, die in ihrer Aus-
dehnung auf die Grenzen der norddstlich angrenzenden Bau-
flachen Bezug nimmt, wird die Flachenausweisung trotz der
vorhandenen Konflikte in den FNP aufgenommen.

Die Problematik des nahegelegenen Festplatzes ist im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten.




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Zunsweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung Vorderer Brand

Stadt Offenburg / Zunsweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 0,87 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 16 WE/ha gemal Dichtezone Il entspricht ca. 14 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant Wohnbauflache

Planstand Entwurfskonzept fiir den gesamten Bereich 'Vorderer Brand' liegt vor

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Zunsweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung Vorderer Brand Nr. 1.12.7

Stadt Offenburg / Zunsweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die Stral3e 'Im Brand', gemaf vorliegenden
Konzept im 2. BA optional Anbindung an Geroldsecker Str. / K
5326

Abschnittsbildung innerhalb der Gesamtkonzeption fir den Bereich 'Vorderer
Brand' ist die vorliegende Flache als 2. BA bzw. 3. BA vorge-
sehen

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur ca. 300 — 400 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Der Bereich 'Vorderer Brand' ist vom alten Ortskern entlang

der Geroldsecker Str. / K 5326 durch eine deutliche Hangkan-
te abgesetzt. Im vorliegenden Entwurfskonzept wird dies be-
ricksichtigt und zur Eingriinung des Gebietes genutzt (Frei-
haltung der Hangkante von Bebauung).

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Erweiterung Vorderer Brand Nr. 1.12.7

Stadt Offenburg / Zunsweier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Erhalt des Gehdolzbestandes (insbesondere in den Randbe-
reichen zur Eingriinung) wo mdoglich

- durchléssige Bebauung, um eine Durchliftung der an-
schlieRenden Siedlungsbereiche zu gewahrleisten

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in den Gehdlzbestand und das Griinland sowie dem
Eingriff in Boden mit sehr hoher Bedeutung als Standort fur
Kulturpflanzen.

Gesamtbewertung Im Zusammenhang mit dem vorliegenden Gesamtkonzept| Rang-
zum Bereich 'Vorderer Brand' bietet sich die vorgesehene| folge:
Erweiterung der FNP-Reserveflache nach Norden und Osten Il
an. Daflir wird auf eine Teilflache der bisher im FNP ausge-
wiesenen Flache verzichtet und gekoppelt mit einer vorgese-
henen Freiflache fir Spielen eine Griinzasur innerhalb der
neuen Wohnbauflache geschaffen.
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OG — Zunsweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Abrundung Nachtigallenstrale Nr.1.12.8

Stadt Offenburg / Zunsweier Potenzialflache

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 0,56 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 16 WE/ha gemal Dichtezone Il entspricht ca. 9 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant Landwirtschaftsflache

Planstand Darstellung als Potenzialflache im Ubersichtsplan zum FNP

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 10.000
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Abrundung Nachtigallenstrale Nr.1.12.8

Stadt Offenburg / Zunsweier Potenzialflache

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen,
Hohlweg 'Im Brand' als geschuitztes Biotop im Norden, FFH-Gebiet im
Suden angrenzend

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Eine Anbindung an die NachtigallenstraBe ist zwar méglich, in
Gesamtbetrachtung mit den vorgesehenen Erweiterungen
'Vorderer Brand' ist diese zusatzlichen Belastung des Orts-
stral3ennetzes jedoch kritisch zu sehen; daher sollte die Er-
schliel3ung von 1.12.8 erst erfolgen, wenn eine entsprechende
Lésung zur Entlastung gefunden wird und die erforderliche
Verkehrssicherheit gewahrleistet werden kann (Schulweg

etc.).
unzureichende OPNV-Anbindung
Abschnittsbildung innerhalb der Gesamtkonzeption fir den Bereich 'Vorderer
Brand' ist die vorliegende Flache als 2. BA vorgesehen
Belastungen liegen nicht vor
Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen
und Infrastruktur ca. 600 — 700 m
Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft
Ortsbild / Landschaftsbild Der Standort befindet sich in einer topografisch fernsichtwirk-

samen Lage. Durch die vorgesehene Bebauung mit Einfamili-
enhausern in offener Bauweise ist jedoch eine gute Eingru-
nung des Bereichs zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

-10 -




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Zunsweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Abrundung NachtigallenstralRe Nr.1.12.8

Stadt Offenburg / Zunsweier Potenzialflache

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Erhalt des Gehdolzbestandes (insbesondere in den Randbe-
reichen zur Eingriinung) wo mdoglich

- durchléssige Bebauung, um eine Durchliftung der an-
schlieRenden Siedlungsbereiche zu gewahrleisten

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in sehr hochwertige Biotopstrukturen, das Landschafts-
bild und den Boden mit sehr hoher Bedeutung als Standort
far Kulturpflanzen.

Gesamtbewertung In der Abwagung ist die Flachenausweisung aufgrund der| Rang-
geringen FlachengroRe und der vorgesehenen lockeren Bau-| folge:
weise trotz den Konflikten hinsichtlich des Landschaftsbildes I
(fernsichtwirksame Lage) noch vertretbar.

Im Hinblick auf den Bedarf und die derzeit noch unzureichen-
de verkehrliche Anbindung wurde die Flachenausweisung bei
der Fortschreibung des Flachennutzungsplans zuriickgestellt.
Sie ist jedoch als spateres Potenzial fir eine Abrundung zu
werten und dementsprechend in der Ubersichtskarte zum
FNP, die als Anlage der Begriindung beigefigt ist, dargestellt.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Durbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen

Die Gemeinde gliedert sich in die beiden Ortsteile Durbach und Ebersweier. 2004 z&hlte Durbach
4.013 Einwohner.

Laut Regionalplan ist die Gemeinde Durbach mit beiden Ortsteilen als Gemeinde mit Eigenent-
wicklung einzustufen. Im Norden von Ebersweier ist im Regionalplan ein Regionaler Griinzug aus-
gewiesen. Im Suden von Durbach schliel3t das Landschaftsschutzgebiet 'Brandeck’ an.

Durbach ist der Vorbergzone zuzuordnen, wobei sich der Ortsteil Ebersweier schon deutlich zur
Niederungszone 6ffnet und eine entsprechend weniger bewegte Topografie aufweist als Durbach.
Charakteristisch ist auf3erdem die lockere Bebauung der einzelnen Weiler und Héfe im weiteren
Verlauf des Durbachs und seinen Seitentalern. Sie sind im Flachennutzungsplan nicht als Baufla-
che sondern entsprechend des Charakters einer eigenstandigen, historischen Siedlungsform, die
sich aus der landwirtschaftlichen Nutzung heraus entwickelt hat, als Gebaudebestand dargestellt.
Entwicklungschancen sind durch den Bestandsschutz definiert bzw. kdnnten im Rahmen von Au-
Renbereichssatzungen nach 8§ 35 (6) BauGB noch weiter konkretisiert werden.

Beziglich der Kinderbetreuung steht in Durbach der 4-gruppige, katholische Kindergarten mit rd.
100 Betreuungsplatzen und in Ebersweier der gemeindliche Kindergarten fir 2 Gruppen mit insge-
samt rd. 50 Betreuungsplatzen zur Verfiigung. Dariiber hinaus besteht in Ebersweier noch ein
Waldorf-Kindergarten mit einer Gruppe fur 14-18 Kinder.

In Durbach besteht eine Grund- und Hauptschule. Die Grundschule in Ebersweier wird als Aul3en-
stelle der Grundschule von Durbach gefiihrt.

In Beriicksichtigung der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Freiburg wurden gegentber
dem FNP-Entwurf April 2008 bei der Bedarfsermittlung die Berechnungsparameter 'Bevélkerung
2020' und die Belegungsdichte verandert. Durch die Reduzierung des angenommenen Bevdlke-
rungswertes von vorher 4.000 Einwohnern auf 3.800 Einwohner (siehe hierzu die Erlauterungen in
Kap. 6.1.2 — 6.1.4 in Teil 1 der Begriindung) hat sich fiir den Bedarfswert der Gemeinde Durbach
jetzt ein Uberhang von 6 WE ergeben, d.h. der ermittelte Bedarf konnte allein durch die noch be-
stehenden Baulandreserven — und hier ist die die Flache 2.1.4 / Galgenfeld noch nicht berticksich-
tigt — gedeckt werden.

Das Regierungsprasidium Freiburg hat im Rahmen seiner Stellungnahmen Bedenken hinsichtlich
dieser Bedarfsuberschreitung vorgebracht. Durch die Umstrukturierung der Flachen 2.2.4, 2.2.5
und 2.2.7 in Ebersweier und die Reduzierung der Flache 2.1.4 in Durbach werden nun noch 80
Wohneinheiten ausgewiesen gegentber dem FNP-Entwurf April 2008 mit 116 WE. Hinsichtlich des
ermittelten Bedarfswertes bedeutet dies zwar immer noch einen Uberhang von 86 WE bzw. rd. 3,7
ha (bei einer Uberschlagigen Berechnung mit 23 WE/ha), der nach einem Abstimmungsgesprach
mit dem Regierungsprasidium Freiburg so jedoch akzeptiert wird.
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2 Allgemeine Konzeption

Aufgrund der Lage des OT Durbachs im landschaftlich sehr sensiblen Bereich des Durbachtals,
wird eine Siedlungserweiterung im OT Ebersweier aus planerischer Sicht grundsatzlich weniger
konfliktreich beurteilt als in der Ortslage von Durbach. Zudem kdnnte eine zusatzliche Wohnbau-
erweiterung in Ebersweier dazu beitragen, die dort vorhandene Infrastruktur zu starken.

Daher wird in Durbach neben den noch vorhandenen Reserveflachen lediglich eine geringfiigige
Abrundungsflache entlang der Stral3e 'Sendelbach' als neue Fldchenausweisung aufgenommen.
Sie ist teilweise bereits bebaut, daher wurde anrechenbare Anzahl neuer Wohneinheiten gegen-
Uber dem FNP-Entwurf April 2008 geringfligig reduziert. Weiterhin wird in Berlcksichtigung der
Anregungen aus der offentlichen Auslegung die Flache 2.1.4 ‘Galgenfeld’ im stdlichen Teilbereich
reduziert (Herausnahme einer Obstplantage).

In Ebersweier soll in Teilabschnitten die Siedlungsflache am stidostlichen Ortsausgang erweitert
und entwickelt werden. Gegeniiber der Darstellung im FNP-Entwurf April 2008 werden die Aus-
weisungen in diesem Bereich umstrukturiert:

Die Flache 2.2.7 grenzt an bestehende Gewerbeflachen, Sportflachen und die Mehrzweckhalle.
Eine ergdnzende Nutzung fur 6ffentliche Einrichtungen bietet sich hier an (z.B. Feuerwehrhaus,
Vereinshaus, evtl. Fusionierung der einzelnen Sportvereine etc.). Die Flache wird dementspre-
chend als geplante Gemeinbedarfsflache ausgewiesen. Um einen konfliktfreien Ubergang von
diesen Nutzungen zur bestehenden und geplanten Wohnbaunutzung (2.2.4) zu gewahrleisten,
wird der Flachenbereich 2.2.5 als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Daruber hinaus wird eine geringfiigige Abrundungsflache am nordwestlichen Ortsrand von Ebers-
weier neu in die FNP-Fortschreibung aufgenommen (Flache 2.2.3).

Die neu ausgewiesene Gewerbeflache 2.2.2 soll der Ansiedlung bzw. Auslagerung ortsansassiger
Gewerbe- und Handwerksbetriebe dienen. Es liegen diesbeziglich bereits konkrete Anfragen be-
stehender Betriebe vor. Aufgrund raum- und siedlungsstruktureller Gesichtspunkte wird sie aus
landschaftsplanerischer Sicht kritisch bewertet. Es wurden daher auch alternative Standorte, z.B.
im Bereich der Flache 2.2.7 erwogen: aufgrund der dort vorherrschenden Erschlief3ungssituation
sowie der Nahe zu Wohnbaunutzungen wirde dies jedoch erhebliche Probleme hervorrufen.
Nach Abwé&gung der verschiedenen Belange und auch nach nochmaliger Abstimmung mit dem
Regierungsprasidium Freiburg wird die Flache 2.2.2 in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

3 Flachenausweisungen
Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und

Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.
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Gemeinde Durbach

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan

nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* bertcksichtigt mit
Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

2.1 Durbach

211 W | B-Plan Neun Jeuch I - 19 - - | - 19
21.2 W | B-Plan Ackermatte / 1. BA - 9 - - | - 9
2.1.3 W | B-Plan Langenacker -- 3 -- -- | -- 3
2.1.7 W | B-Plan Langmatt -- 1 -- -- | -- 1
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 32
215 W | FNP Ackermatte / 2. BA 0,75 11 -- | 0,75 11
2.1.6 W | FNP Nachtweide 0,17 2 -- | 0,17 2
2181 G FNP Erweiterg. GE Buhlmatte 0,2 - -- entfallt | --
Zwischensumme FNP - Reserve 13
2.1.9 ‘ M ‘ Antrag BP Stollenberg 0,18 ‘ 3 ‘ -- ‘ | 0,18 3
Gesamtsumme gesetzte Flachen aus a) 48
2.2 Ebersweier

Zwischensumme B-Pléane keine Reserve in rechtskraftigen B-Plan-Gebieten --
2.2.1 ‘ W ‘ FNP Hofacker 2,22 ‘ 25 ‘ -- ‘ | 2,22 25
Zwischensumme FNP — Reserve 25
Summe Gemeinde Durbach aus a) 73

* grun: bevorzugtes Gebiet,

gelb: geeignetes Gebiet,

orange: Konfliktgebiet,

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1 2.1.8 entfallt auf Wunsch der Gemeinde

rot: sehr konfliktreiches Gebiet
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Gemeinde Durbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen
Flachendaten LP - Bew.* bertcksichtigt mit

Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden

2.1 Durbach

2.1.4°8 W |FNP Galgenfeld 257 |36 gelb griin [ 1,84 |26
2.1.10 W | Antrag Abrundung Sendelbach 0,46 7 grin grin | 0,25 4
Summe aufgenommener Flachen aus b) 30

2.2 Ebersweier

2.2.2 G |Antrag GE Breitfeld 34 - orange | orange -- 3,4 --
2.2.3 W | Antrag Abrundung Gartenstral3e 0,69 11 grin grin | 0,69 11
2.2.4 W | Antrag Mauchenfeld 1,48 31 gelb grin Il 1,48 31
2.25 M | V+G Mauchenfeld Erweiterung 0,77 8 gelb grin Il 0,77 8
2262 W |V+G Abrundung Hasenhalde 0,79 18 grin grin | entfallt | -- --
2.2.7 Gb | Antrag Gemeinbedarf Mauchenfeld | 1,70 -- gelb gelb -- 1,70 --
Summe aufgenommener Flachen aus b) 50
Summe Gemeinde Durbach aus b) 80
* grun: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

2 2.2.6 entfallt aus Bedarfsgriinden / Vorzug der Flachenalternativen
3 2.1.4 wird reduziert aus Bedarfsgriinden und Griinden des Landschaftsbildes / Artenschutz
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Galgenfeld

Gemeinde Durbach / OT Durbach

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

1,84 ha (nach Reduzierung)
2,57 ha in der urspringlichen Abgrenzung des bisherigen FNP

Dichtezone / Anzahl der WE

ca. 26 WE (nach reduzierter Abgrenzung)
bei 14 WE/ha gemal der bisher angenommenen Dichte (2,57 ha / 36 WE)

Bisher im FNP geplante Wohnbauflache
geplant geplante Wohnbauflache,

Landwirtschaftsflache fur den Bereich der zuriickgenommenen Flache
Planstand FNP-Reserve
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
LI
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Galgenfeld

Gemeinde Durbach / OT Durbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die Clevnerstral3e und Almstral3e moglich

Abschnittsbildung nicht vorgesehen

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern die Flache gliedert sich im Osten an den Siedlungsteil 'Alm'

und Infrastruktur an, die Infrastruktureinrichtungen im Ortskern von Durbach
befinden sich in ca. 800 m Entfernung

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Einbindung des Gebietes in die Landschaft ist auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung besonders zu berticksichtigen

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Galgenfeld

Gemeinde Durbach / OT Durbach

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Geeignetes Gebiet (bei Beachtung der Empfehlungen aus
dem Landschaftsplan Bevorzugtes Gebiet)
Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- die Flache sollte im nordlichen Bereich reduziert werden,
um so den Eingriff in sehr hochwertige Bereiche (Boden-
Wasserhaushalt, Arten und Biotope, Durchliftung) zu ver-
hindern

- Erhalt eines moglichst grol3en Teils des Streuobstbestan-
des, auch zur Eingrinung des neuen Ortsrandes

- Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser
insbesondere wahrend der Bauphase

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Eingriffe in die Streuobstbestinde und den Boden-
Wasserhaushalt sind zu kompensieren.

Gesamtbewertung Die bereits im FNP enthaltene Wohnbauflache stellt fur den Rang-
Ortsteil Durbach derzeit den einzigen Erweiterungsschwer- folge
punkt dar, abgesehen von geringfligigen Abrundungsmaglich- I
keiten.

Im Vergleich zur Topografie im OT Durbach insgesamt, ist
dieser Bereich mit seinem leicht héangigen Gelande noch fur
eine Siedlungserweiterung geeignet. In Berlicksichtigung der
vorhandenen Nutzungen (Obstanbau) und im Hinblick auf den
erforderlichen Bedarfsnachweis wird die Flache im sidlichen
Bereich reduziert.

Die Reduzierungsempfehlung aus der Landschaftsplanung
wird auf Ebene der Flachennutzungsplanung nicht aufge-
nommen, um so die Option der Anbindung an die Almstral3e
zu erhalten. Gegebenenfalls kdnnen die Hinweise auf Ebene
der Bebauungsplanung berticksichtigt werden.
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Abrundung Sendelbach

Nr.2.1.10

Gemeinde Durbach / OT Durbach

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,25 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

16 WE/ha (Dichtezone II) entspricht ca. 4 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache (tw. Rebflachen)
geplant geplante Wohnbauflache
Planstand neue Flachenausweisung,

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Abrundung Sendelbach Nr.2.1.10

Gemeinde Durbach / OT Durbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Bebauung entlang der bisher nur einseitig bebauten Stral3e
'Sendelbach’

Abschnittsbildung nicht vorgesehen wg. geringer Flachengrole

Belastungen 20 kV-Leitung quert die Flache

Anknipfung an Ortskern die Infrastruktureinrichtungen im Ortskern von Durbach befin-

und Infrastruktur den sich in ca. 200 - 400 m Entfernung

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft (tw. Rebflachen)

Ortsbild / Landschaftsbild geringfiigige Abrundung an einer bereits bestehenden Stral3e,

unproblematisch

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Erhalt einzelner Obstbdume des Streuobstbestandes zur
Eingriinung des Gebietes

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

Die Eingriffe in den Streuobstbestand sind zu kompensieren.

Gesamtbewertung Bei der vorgesehenen Flachenausweisung handelt es sich um| Rang-
einen Luckenschluss an einer bestehenden, bisher teilweise| folge:
nur einseitig bebauten Stral3e. Die sudlich angrenzende, vor- I
handene Bebauung war im bisherigen FNP nicht in eine Bau-
flachenausweisung eingebunden. Im Zuge der vorliegenden
FNP-Fortschreibung wird dieser Bereich als Wohnbauflache
Bestand dargestellt.
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Gewerbegebiet Breitfeld

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 3,4 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant geplante Gewerbeflache

Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Gewerbegebiet Breitfeld

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen Lage im WSG Appenweier 'Effentrich’ / Zone 11l B
Arché&ologische Denkmale: aufgrund von Flurnamen besteht der Verdacht
auf eine mittelalterliche Wistung

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung direkte Anbindung an die K 5324

Abschnittsbildung nicht vorgesehen wg. geringer Flachengrole

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern nicht relevant

und Infrastruktur

Benachbarte Nutzungen Landwirtschaft, Entfernung zum Ortseingang (Mischbaufla-
che) ca. 80 m, zu Wohnbauflachen ca. 600 m

Ortsbild / Landschaftsbild Mit der vorgesehenen Gewerbeflache wird ein neuer, von der

Ortslage abgetrennter Siedlungsstandort entwickelt. Dies fiihrt
zu einer gewissen Zersiedelung entlang des Durbachs.
Allerdings lasst die topografische Situation ein starkeres Her-
anrtcken an die Ortslage kaum zu.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

-11 -
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Gewerbegebiet Breitfeld

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- ggf. Aufbringen bindiger Deckschichten und Ausschluss von
grundwassergefahrdenden Nutzungen

- Einbindung des Gebiets in die Landschaft, Starkung der
Grunverbindung zwischen Windschlég und Ebersweier

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in das Landschaftsbild und die Landschaftsstruktur so-
wie durch die Eingriffe in sehr hochwertige Bdden fir die
Landwirtschaft.

Gesamtbewertung Die Gewerbeflache ist fur die Ansiedlung ortsansassiger| Rang-
Handwerks- und Kleinbetriebe, die sich zum Teil aus den be-| folge:
engten Verhaltnissen in der Ortslage auslagern wollen, vorge- -
sehen. Es liegt dafiir bereits eine konkrete Anfrage bzw. ein
konkreter Bedarf vor.

Aufgrund der topografischen Situation und dem im Regional-
plan ausgewiesenen Regionalen Griinzug nérdlich der K 5324
(Durbach) sind Alternativstandorte nicht vorhanden. Als Fla-
chenalternative wurde auch die Ausweisung einer Gewerbe-
flache am Standort der Flache 2.2.7 erwogen: aufgrund der
dort vorherrschenden ErschlieBungssituation sowie der Néhe
zu Wohnbaunutzungen wirde dies jedoch erhebliche Proble-
me hervorrufen. Nach Abwagung der verschiedenen Belange
und auch nach nochmaliger Abstimmung mit dem Regie-
rungsprasidium Freiburg wird die Flache 2.2.2 in den Fla-
chennutzungsplan aufgenommen.

Die GrundstiicksgroRe ist auf max. 5.000 gm zu begrenzen,
um zu gewahrleisten, dass in diesem Bereich nur kleinere
Betriebsstandorte entstehen. GroRere Betriebe sollen in das
Interkommunale Gewerbegebiet des GRO angesiedelt wer-
den.

-12 -
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Abrundung Gartenstralie

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,69 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

16 WE/ha (Dichtezone Il) entspricht ca. 11 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant geplante Wohnbauflache
Planstand Abrundungssatzung Gartenstralle

Darstellung im Flachennutzungsplan

M 1: 5.000
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Abrundung GartenstralRe

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen Lage im WSG Appenweier 'Effentrich’ / Zone Il B sowie
Lage im WSG Durbach-Ebersweier / Zone Il

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung rickwartige Bebauung, Erschlie3ung tiber die Grundstiicke
von der Gartenstral3e

Abschnittsbildung nicht vorgesehen wg. geringer Flachengrole

Belastungen 20 kV-Leitung im 8stlichen Bereich

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Ebersweier mit seinen Infrastruktur-

und Infrastruktur einrichtungen 100 — 300 m

Benachbarte Nutzungen gemischte Bauflachen, Landwirtschaftsflachen

Ortsbild / Landschaftsbild geringfiigige Abrundung, Eingriinung des Ortsrandes zur frei-

en Landschaft ist vorgesehen (Pflanzstreifen)

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Vermeidung des Eintrags von Schadstoffen in das Grund-
wasser insbesondere wahrend der Bauphase

- Eingrinung und Ausgestaltung des neuen Ortsrandes

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse kdnnten sich aus dem Verlust
alterer Geholzbestande (innerhalb der Gartenflachen) erge-
ben.

Gesamtbewertung Die vorgesehene Bauflachenausweisung ermoglicht die Be-| Rang-
bauung der sehr groRen Grundstiicke des alten Ortskerns im| folge:
rickwartigen Bereich. Sie vollzieht die bestehende Abrun- I

dungssatzung 'Gartenstral3e' nach.

-14 -



FNP VG Offenburg
Gemeinde Durbach

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden

Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Mauchenfeld

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

1,48 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

23 WE/ha (Dichtezone I) entspricht ca. 31 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant geplante Wohnbauflache
Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan

M 1: 5.000
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Mauchenfeld

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen Lage im WSG Appenweier 'Effentrich’ / Zone Il B sowie
Lage im WSG Durbach-Ebersweier / Zone 111

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anknipfung an SchwarzwaldstralRe, in Zusammenhang mit
Flache 2.2.5 Anbindung an Wiesenstral3e maoglich

Abschnittsbildung Abschnittsbildung in Zusammenhang mit Flache 2.2.5 mdg-
lich, Entwicklung einer Gesamtkonzeption

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Ebersweier mit seinen Infrastruktur-

und Infrastruktur einrichtungen 300 — 400 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen,
Landwirtschaftsfléchen

Ortsbild / Landschaftsbild Abrundung der Ortslage, Eingrinung des Ortsrandes zur frei-
en Landschaft auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
vorsehen

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- nach Mdoglichkeit Erhalt der Wegeverbindung in die freie
Landschaft und gestalterische Aufwertung der Verbindung

- Einbindung des neuen sidlichen Ortsrandes in die Land-
schaft

- Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in den Boden insbe-
sondere wahrend der Bauphase, ggf. Auftrag bindiger Deck-
schichten

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus der Inan-
spruchnahme von Grinland und einiger Gehélzbestande
sowie des Eingriffs in den Boden-Wasserhaushalt.

-16 -
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Mauchenfeld

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Gesamtbewertung Die Flache 2.2.4 ist im Gesamtzusammenhang mit der ge-| Rang-
mischten Bauflache 2.2.5 sowie der siidostlich gelegenen| folge:
Gemeinbedarfsflache 2.2.7 zu betrachten. Es ergibt sich damit Il
eine sinnvolle Abrundung der Ortslage im Sudosten von E-
bersweier, die sich gut einbinden und an das vorhandene
Stral3ennetz anknupfen l&asst.

-17 -



FNP VG Offenburg
Gemeinde Durbach

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Mauchenfeld Erweiterung (M)

Gemeinde Durbach / OT Eber

sweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,77 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

23 WE/ha (Dichtezone I) entspricht und Anrechnung mit 50% da M
Ergibt 8 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant geplante gemischte Bauflache

Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000

-, 7
7%
AR
%
.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Durbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Mauchenfeld Erweiterung (M)

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen Lage im WSG Appenweier 'Effentrich’ / Zone Il B sowie
Lage im WSG Durbach-Ebersweier / Zone 111

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anknipfung an Wiesenstral3e, in Zusammenhang mit Flache
2.2.4 Anbindung an SchwarzwaldstrafRe moglich

Abschnittsbildung Abschnittsbildung in Zusammenhang mit Flache 2.2.5 mdg-
lich, Entwicklung einer Gesamtkonzeption

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Ebersweier mit seinen Infrastruktur-

und Infrastruktur einrichtungen ca. 400 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Gewerbeflachen,
Landwirtschaftsfléchen

Ortsbild / Landschaftsbild Abrundung der Ortslage, Eingrinung des Ortsrandes zur frei-
en Landschaft auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
vorsehen

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- nach Mdoglichkeit Erhalt der Wegeverbindung in die freie
Landschaft und gestalterische Aufwertung der Verbindung

- Einbindung des neuen sidlichen Ortsrandes in die Land-
schaft

- Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in den Boden insbe-
sondere wahrend der Bauphase, ggf. Auftrag bindiger Deck-
schichten

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in den Boden-Wasserhaushalt
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Mauchenfeld Erweiterung

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Gesamtbewertung Die Flache 2.2.5 ist im Gesamtzusammenhang mit den an-| Rang-
grenzenden Flachenausweisungen 2.2.4 und 2.2.7 zu be-| folge:
trachten. Sie bildet den Ubergang zwischen der vorgesehenen I
offentlichen Nutzung (evtl. Sport, Vereine, Feuerwehr) im Su-
den, den bestehenden gewerblichen Nutzungen im Osten und
der Wohnnutzung im Westen und wird daher als gemischte
Bauflache ausgewiesen. Insgesamt ergibt sich damit eine
sinnvolle Abrundung der Ortslage im Siidosten von Eberswei-
er, die sich gut einbinden und an das vorhandene Stralennetz
ankniipfen lasst.
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Gemeinbedarf Mauchenfeld

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 1,70 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant Flache fir den Gemeinbedarf geplant

Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Gemeinbedarf Mauchenfeld

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen Lage im WSG Appenweier 'Effentrich’ / Zone Il B sowie
Lage im WSG Durbach-Ebersweier / Zone Il

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Bebauung entlang der Wiesenstral3e, die in diesem Bereich
nur einseitig bebaut ist

Abschnittsbildung nicht vorgesehen

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Ebersweier mit seinen Infrastruktur-

und Infrastruktur einrichtungen ca. 500 m

Benachbarte Nutzungen geplante und bestehende gemischte Bauflachen, Gewerbefla-

chen, im weiteren Umfeld auch Wohnbauflachen, Grinflache
(Sportanlagen), Gemeinbedarfsflache (Sport- und Veranstal-
tungshalle), Landwirtschaftsflachen

Ortsbild / Landschaftsbild Mit der Flache wird, in Zusammenhang mit den geplanten
Flachenausweisungen 2.2.4 und 2.2.5, die Ortslage im siud-
westlichen Bereich insgesamt abgerundet. Die Eingriinung
des Ortsrandes zur freien Landschaft ist auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung vorzusehen.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

-22 -
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Gemeinbedarf Mauchenfeld

Gemeinde Durbach / OT Ebersweier

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung geeignetes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Erhalt des Streuobstbestandes

- Erhalt des Kleindenkmals

- ggf. Aufbringen bindiger Deckschichten und Ausschluss von
grundwassergefahrdenden Nutzungen

- Einbindung des neuen Ortsrandes in die Landschaft

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus der Inan-
spruchnahme der Streuobstwiese und des Griinlandes so-
wie aus den Eingriffen in den Boden-Wasserhaushalt und
das Landschaftsbild.

Gesamtbewertung Die Flache 2.2.7 grenzt an bestehende Gewerbeflachen,| Rang-
Sportflachen und die Mehrzweckhalle. Eine ergénzende Nut-| folge:
zung fur offentliche Einrichtungen bietet sich hier an. Mit der Il
Ausweisung der Gemeinbedarfsflache will die Gemeinde Dur-
bach eine Entwicklungsmaoglichkeit schaffen z.B. fir die Er-
richtung eines Feuerwehr- oder Vereinshauses oder auch
Raum geben fur eine evtl. Fusionierung der einzelnen Sport-
vereine.

Um einen konfliktfreien Ubergang von diesen Nutzungen zur
bestehenden und geplanten Wohnbaunutzung (2.2.4) zu ge-
wabhrleisten, wird die nordlich angrenzende Flache 2.2.5 als
gemischte Bauflache ausgewiesen.

Insgesamt bietet sich eine ergdnzende Nutzung an der bisher
nur einseitig bebauten WiesenstralRe an.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen

Die Gemeinde gliedert sich in die 3 Ortsteile Hofweier, Niederschopfheim und Diersburg. 2004
zéhlte Hohberg 7.897 Einwohner.

Laut Regionalplan ist die Gemeinde Hohberg mit allen drei Ortsteilen als Gemeinde mit Eigenent-
wicklung einzustufen.

Wahrend Hofweier und Niederschopfheim am Ubergang von der Vorbergzone zur Niederungszone
liegen, ist Diersburg vollstandig der Vorbergzone zuzuordnen.

Im Regionalplan ist der Korridor zwischen den westlich gelegenen Ortslagen von Hofweier und
Niederschopfheim und den dstlichen Ortslagen von Diersburg und dem nérdlichen angrenzenden
Zunsweier (Stadt Offenburg) als Regionaler Griinzug ausgewiesen. Der Regionale Griinzug er-
streckt sich auch auf die FreirAume zwischen den Ortslagen entlang der B 3 — Oberschopfheim,
Niederschopfheim, Hofweier und Elgersweier — und sichert so die noch verbleibenden Zasuren
zwischen diesen Ortschaften. Allerdings lasst die Abgrenzung des Regionalen Griinzugs noch
Spielraume fir eine Siedlungsentwicklung zu.

Am nordlichen Ortsrand von Niederschopfheim ist als ortsbildprdgendes Landschaftselement der
Hohenricken des Zixenbergs zu erwahnen, der sich bis in die Ortslage hinein schiebt und auf-
grund der sehr steilen Topografie die Bebauung in diesem Bereich begrenzt. Im Osten von Nieder-
schopfheim ist der Niederungsbereich des Erlenbachs, der auch die Ortslage durchflief3t, teilweise
als Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) ausgewiesen. Als pragende Elemente sind
aulRerdem die zahlreichen Hohlwege zu erwahnen, die als Biotope nach § 32 NatSchG geschutzt
sind.

Im Westen bildet die B 3 und die Bahnstrecke der Rheintalbahn die Begrenzung der Siedlungsfla-
chen und eventueller Erweiterungen. Niederschopfheim liegt unmittelbar an der Bahnlinie: Der
ehemalige Bahnhof wird derzeit als Haltepunkt nicht mehr bedient, fir den Nahverkehr ist die Ein-
richtung eines Haltepunkts jedoch vorgesehen.

Diersburg ist Uber Kreisstral3en an Zunsweier und Oberschopfheim angebunden, nach Hofweier
und Niederschopfheim bestehen ortliche VerbindungsstralRen.

Ortliche Gewerbegebiete sind in Hofweier und Niederschopfheim vorhanden. Sie liegen jeweils im
Westen der Ortslagen (B 3, Bahnlinie). Dartiber hinaus verfiigt Hohberg tGber Flachen innerhalb
des Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes 'Gewerbepark Raum Offenburg'.

Beziglich der Kinderbetreuung stehen in Hofweier zwei katholische Kindergéarten mit 68 bzw. 61
Betreuungspléatzen, in Niederschopfheim zwei katholische Kindergarten mit 45 bzw. 78 Betreu-
ungsplatzen und in Diersburg der 6kumenische Kindergarten mit rd. 86 Betreuungsplatzen zur
Verfuigung. In Hofweier und Diersburg werden auch Hort-Platze fir die Betreuung von Grundschul-
kindern angeboten.

In Hofweier besteht eine Grund- und Hauptschule. Dariiber hinaus sind Grundschulen in Nieder-
schopfheim und Diersburg vorhanden.
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In Bericksichtigung der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Freiburg wurden gegentiber
dem FNP-Entwurf April 2008 bei der Bedarfsermittlung die Berechnungsparameter 'Bevélkerung
2020' und die Belegungsdichte verandert. Durch die Reduzierung des angenommenen Bevdlke-
rungswertes von vorher 8.100 Einwohnern auf 7.700 Einwohner (siehe hierzu die Erlauterungen in
Kap. 6.1.2 — 6.1.4) hat sich der Bedarfswert fir Hohberg von vorher 233 WE auf jetzt nur noch 164
WE reduziert.

Bereits im letzten Verfahrensschritt hat sich die Gemeinde Hohberg die Zuriickstellung der Fla-
chenausweisungen 3.1.7 und 3.2.8 entschieden. Es ergibt sich daraus eine Flachenausweisung im
FNP-Entwurf von insgesamt 211 WE. Die Uberschreitung des Bedarfswertes in einer GréRenord-
nung von 47 WE bzw. rd. 2,0 ha wurde vom Regierungsprasidium Freiburg akzeptiert.

2 Allgemeine Konzeption

In Hofweier sind Erweiterungsmdglichkeiten nur im Norden der Ortslage vorhanden, die dort je-
doch durch die Verkehrstrassen und durch die Topografie begrenzt werden. Am sudéstlichen
Ortsrand sind aufgrund der bewegten Geldndeformation nur geringfiigige Abrundungen denkbar.
Eine Ausdehnung des Ortes Richtung Stidwesten / Niederschopfheim sollte vermieden werden,
um die rdumliche Trennung der beiden Ortschaften aufrecht zu erhalten. Im Westen bzw. Nord-
westen liegen die bestehenden Gewerbegebiete (GE BinzburgstralRe).

In Niederschopfheim ist insbesondere der relativ ebene Bereich im stdlichen und 6stlichen An-
schluss an Grundschule, Kindergarten und Hohberghalle fir eine Siedlungserweiterung geeignet.
Ostlich des Friedhofes wird das Gelédnde bewegter und steigt deutlich an — hier sollten Siedlungs-
erweiterungen nur noch begrenzt erfolgen.

In Diersburg werden Siedlungserweiterungen aus planerischer Sicht nur in geringfiigigem Aus-
malf3, im Sinne der Eigenentwicklung und zur Starkung der vorhandenen Infrastruktur mitgetragen.

Die in die FNP-Fortschreibung neu aufgenommenen Flachenausweisungen spiegeln diese Kon-
zeption wider. In allen Bereichen ist auf die Méglichkeiten der Bestandsentwicklung und der Innen-
entwicklung zu verweisen.

Die im Planverfahren zuriickgenommenen Flachen 3.1.7 und 3.2.8 wurden in der Vorentwurfspla-
nung geprift und werden derzeit aus Bedarfsgriinden zurtickgestellt. Sollte nach Auffillung der
verbleibenden Flachen nachweislich weiterer Bedarf bestehen, kénnen die Flachen im Zuge einer
FNP-Anderung wieder reaktiviert werden.

Die Erweiterungen der ortlichen Gewerbegebiete (Binzburgstral3e / Hofweier und Oberlohr / Nie-
derschopfheim) dienen der An- bzw. Umsiedlung ansassiger Handwerker- und Kleinbetriebe. (sie-
he hierzu auch die Erlauterungen in den Flachensteckbriefen). Fur beide Gebiete wurden parallel
zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans Bebauungspléane aufgestellt, die zwischenzeitlich
rechtskréaftig sind.
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Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.
Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten

LP - Bew.*

bertcksichtigt mit

Nr. Art

Herkunft

Name

ha

WE

A

B

Rang

ha WE

a) beibehaltene Baulandreserven und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

3.1 Hofweier

3.1.1 W | B-Plan Obere Lissen Il - 4 - - | - 4
3.1.2 W | B-Plan Obere Lissen IlI - - - | -

3.13 W | B-Plan Im Windenloch - 10 - - | - 10
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 23

3.14 ‘ G ‘ FNP GRO Hohberg BA 1 8,0 ‘ -- ‘ - ‘ - -- 8,0 --
Zwischensumme FNP - Reserve -
Gesamtsumme gesetzte Flachen aus a) 23
3.2 Niederschopfheim

3.2.2 W | B-Plan Schlei im Lécherig zu mehr als 80 % bebaut

3.23 W | B-Plan Marienhalde zu mehr als 80 % bebaut

3.2.9 W | Antrag BP Zixenberg 0,2 ‘ 3 ‘ -- ‘ - | 0,2 3
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 3

3.24 W | FNP Kleine Ritti 0,26 4 -- - I 0,26 4
3.25 W | FNP Alte Landstral3e 1,05 15 -- - | 1,05 15
3.2.6 G FNP Sudl. der Alten Landstr. 0,5 - -- 0,5 --
Zwischensumme FNP - Reserve 19
Gesamtsumme gesetzte Flachen aus a) 22
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Flachendaten

LP - Bew.* bertcksichtigt mit
Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
3.3 Diersburg
331 W | B-Plan OlerstraRe zu mehr als 80 % bebaut
3.3.2 W | B-Plan Weinbergstrale -- ‘ 3 ‘ -- ‘ -- I -- ‘ 3
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006)
3.3.3 ‘W ‘ FNP ‘ Liebgraben 0,99 ‘ 15 ‘ -- ‘ -- | 0,99 ‘ 15
Zwischensumme FNP - Reserve 15
Gesamtsumme gesetzte Reserven 18
3.34 ‘ W ‘ Antrag ‘ Abrundung Liebgraben 0,28 ‘ 4 ‘ -- ‘ -- | 0,28 ‘ 4
Gesamtsumme gesetzte Flachen aus a) 22
Summe Gemeinde Hohberg aus a) 67
b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die Gberprift wurden
3.1 Hofweier
3.15 W | Antrag Bihlengasse BA 1 0,18 3 grin grin 0,18 3
3.1.6 G | Antrag Erweiterg. GE Binzburgstr. | 2,50 | -- grin grin -- 2,50 --
3.1.72 W | Antrag Breitmattenfeld 2,57 59 gelb grin 1 entfallt | O
3.18 W | Antrag Untere Lissen 3,12 50 orange | gelb | 3,12 50
3.1.9 G |Antrag GRO Hohberg BA 2 27,9 orange | gelb -- 27,9 --
3.1.10 W | V+G Biihlengasse BA 2 0,53 8 grin grin 1l 0,53 8
3.1.11% |w Antrag Obere Lissen Erweiterung | 1,23 20 orange | gelb -- -- --
3.1.12° G |Antrag Sidlich Ziegelweg / GRO 0,39 -- grin grin -- -- --
3.1.13 S Antrag Freizeit- u. Vereinsnutzung / | 0,30 -- gelb gelb -- 0,30 --

Angelsport (Kdnigswaldsee)

Summe aufgenommener Flachen aus b) 61
3.2 Niederschopfheim
3.21 S Antrag Froschlach / Einzelhandel 0,70 - - -- - 0,70 --
3.2.7 W | Antrag Lauggasserfeld 2,36 |54 gelb grin I 2,36 54
3.2.8° W | Antrag Schlei im Locherig |1 2,38 55 gelb grin 1l entfalt | O
3.2.10 G | Antrag Oberlohr 11 1,80 gelb grin -- 1,80 --
3.2.12 W | V+G Im Bindenesel 2,99 69 grin grin 1] 2,99 69
Summe aufgenommener Flachen aus b) 123

* grun: bevorzugtes Gebiet,

gelb: geeignetes Gebiet,

orange: Konfliktgebiet,

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

rot: sehr konfliktreiches Gebiet
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Flachendaten

LP - Bew.* bertcksichtigt mit
Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
3.3 Diersburg
3.35 W | Antrag Gaisbrunnen 1,68 27 orange | gelb | 1,68 27
336" W |V+G An der RUtti / Am Tiergarten | 1,72 28 grin grin | entfallt |-- 0
Summe aufgenommener Flachen aus b) 27
Summe Gemeinde Hohberg aus b) 211

grun: bevorzugtes Gebiet,
A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

gelb: geeignetes Gebiet,

orange: Konfliktgebiet,

rot: sehr konfliktreiches Gebiet

3.3.6 entfallt aus Bedarfsgriinden, verkehrliche Anbindung und Entsorgung problematisch
3.1.7 wird aufgrund der Anregungen des Regierungsprasidiums Freiburg im Rahmen der friihzeiti-

gen Beteiligung (Bedarf) zuriickgestellt

3.2.8 wird aufgrund der Anregungen des Regierungsprasidiums Freiburg im Rahmen der friihzeiti-

gen Beteiligung (Bedarf) zuriickgestellt

3.1.11 wurde geprift und nach Abwagung nicht ins weitere Planverfahren aufgenommen
3.1.12 wurde gepriift und nach Abwagung nicht ins weitere Planverfahren aufgenommen
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Buhlengasse BA 1

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,18 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

16 WE/ha (Dichtezone II) entspricht ca. 3 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant geplante Wohnbauflache
Planstand Bebauungsplan im Verfahren, Bebauung teilweise bereits erfolgt

Darstellung im Flachennutzungsplan
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Buhlengasse BA 1

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Siedlungsflache Bestand

Fachplanungen Lage im WSG Hohberg-Hofweier / Zone Il B

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung ErschlieBung Uber einen Stichweg von der Buhlengasse
Abschnittsbildung nein

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Hofweier und den Infrastrukturein-
und Infrastruktur richtungen ca. 300 - 500 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen

Ortsbild / Landschaftsbild Lickenschluss der Bebauung entlang der Bihlengasse,

Bebauung bereits Bestand

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MafRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Bericksichtigung der klimatischen Verhaltnisse bei der Ge-
baudestellung und Gebaudehthe, um eine Durchliftung zu
gewahrleisten.

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus dem Eingriff
in Geholzstrukturen, Eingriffe in den Boden-Wasserhaushalt
kénnen aufgrund fehlender Informationen nicht getroffen
werden.

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung vollzieht eine teilweise bereits beste-| Rang-
hende Bebauung, fir die sich der Bebauungsplan jedoch noch| folge:
im Verfahren befindet, nach I




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung GE Binzburgstral3e

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 2,50 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant geplante Gewerbeflache

Planstand B-Plan in Parallel-Aufstellung inzwischen rechtskréftig / genehmigt
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung GE Binzburgstral3e

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen Lage im WSG Hohberg-Hofweier / Zone Il A

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anknipfung an die Franckensteinstral3e, d.h. an das bereits
bestehende Gewerbegebiet moglich.

Abschnittsbildung nicht vorgesehen

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern nicht relevant

und Infrastruktur

Benachbarte Nutzungen Gewerbeflachen, Landwirtschaft, B 3 - Umgehungsstrale

Ortsbild / Landschaftsbild Die Flache liegt in ebenem Geléande und gliedert sich an be-

reits bestehende Gewerbeflachen an. Mit der Flachenauswei-
sung wird die sudliche Kante der Ortsbebauung erreicht, eine
weitere Ausdehnung nach Suden sollte nicht erfolgen.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Einhaltung der Vorgaben durch das Wasserschutzgebiet

- Vermeidung von Schadstoffeintrag wahrend der Bauphase,
gaf. Auftrag bindiger Deckschichten

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in den Boden-Wasserhaushalt.




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung GE Binzburgstralle

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Gesamtbewertung Der Standort bietet sich fir die Erweiterung der bestehenden| Rang-
Gewerbeflachen an, damit sollte die Ausdehnung nach Suden| folge:
jedoch ihren Abschluss finden. Der Gebietsrand sollte zur -
freien Landschaft eingegriint werden.

Es ist vorgesehen, die Flachen des GE BinzburgstraR3e fir die
Ansiedlung kleinerer Gewerbe- und Handwerksbetriebe zu
nutzen. Um eine Konkurrenzsituation zu den Flachen des
GRO, der vorrangig grof3flachige Gewerbe- und Industriebe-
triebe aufnehmen soll, zu vermeiden ist die GrundstiicksgréRe
auf maximal 5.000 gm zu begrenzen.

Parallel zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde
von der Gemeinde Hohberg der Bebauungsplan fir diesen
Bereich aufgestellt, der mit Datum vom 26.05.2008 vom LRA
Ortenaukreis genehmigt wurde.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Breitmattenfeld Nr. 3.1.7
Gemeinde Hohberg / OT Hofweier Potenzialflache
Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 2,57 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 23 WE/ha (Dichtezone I) entspricht ca. 59 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant Landwirtschaftsflache

Planstand Darstellung als Potenzialflache im Ubersichtsplan zum FNP

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 10.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Breitmattenfeld Nr.3.1.7

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier Potenzialflache

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung direkte Anbindung an die Freiburger Stral3e denkbar, weiter-
hin Anknipfung an die Breitmattstral3e

Abschnittsbildung nicht vorgesehen

Belastungen Larmbeeintrachtigungen durch B3 — Umgehung

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Hofweier und den Infrastrukturein-

und Infrastruktur richtungen ca. 400 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Der Flachenstandort befindet sich im ebenen Geldndebereich
und entfaltet somit keine Fernsichtwirkung. Die Gestaltung
und Eingriinung des Ortsrandes ist dennoch von Bedeutung.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

-12 -




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Breitmattenfeld Nr.3.1.7

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier Potenzialflache

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung

- Evtl. werden Larmschutzmaf3nahmen im westlichen Bereich
erforderlich, alternativ ist eine Reduzierung der Flache und
intensive Eingriinung in diesem Bereich denkbar.

- Schutz des Boden-Wasserhaushaltes insbesondere wéh-
rend der Bauphase

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Zum Larmschutz sind insbesondere technische Maf3nah-
men (Larmschutzwall/-Wand) erforderlich sowie eine inten-
sive Eingriinung des Bereichs bzw. Reduzierung der Bau-
flache im westlichen Teil.

- Als MalBnahmen zur Kompensation der Eingriffe in den
Boden-Wasserhaushalt ist das gesamte anfallende Regen-
wasser im Gebiet zu versickern und nach Mdglichkeit an
anderer Stelle empfindliche Boden zu entsiegeln.

Gesamtbewertung Aufgrund seiner Lage in der Ebene ist die Flache hinsichtlich| Rang-
des Landschaftsbildes und der verkehrlichen ErschlieBung| folge:
unproblematisch, auf der anderen Seite handelt es sich hier Il
jedoch um feuchte Standorte. Zudem sind Larmbelastungen
von der ca. 150 m entfernten B 3 zu befirchten.

Daher wird die Flache 3.1.7 gegenliber der Flachenauswei-
sung 3.1.8 nachrangig eingestuft.

Im Hinblick auf den Bedarf wurde die Flachenausweisung bei
der Fortschreibung des Flachennutzungsplans zuriickgestellt.
Sie ist jedoch als Entwicklungspotenzial oder eventuelle Alter-
nativflaiche zu werten und dementsprechend in der Uber-
sichtskarte zum FNP, die als Anlage der Begriindung beige-
fugt ist, dargestellt.
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FNP VG Offenburg
Gemeinde Hohberg

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Untere Lissen

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

3,12 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

16 WE/ha (Dichtezone IlI) entspricht ca. 50 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant geplante Wohnbauflache
Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan

M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Untere Lissen

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Direkte Anbindung an die Freiburger Stral3e moglich.

Die am sudlichen Gebietsrand vorbeifiinrende Stral3e (Rich-
tung Zunsweier) ist als Hohlweg teilweise unter Schutz gestellt
(8 32 NatSchG). Langfristig sieht die Gemeinde eine veran-
derte Trassenfiihrung dieser StralRe entlang des nérdlichen
Gebietsrandes vor, um so eine Schonung und Rekultivierung
des Hohlwegs zu ermdglichen. Damit wére eine weitere An-
bindungsmaglichkeit der Flache gegeben.

Abschnittsbildung derzeit noch nicht absehbar

(evtl. Inanspruchnahme des ebeneren Flachenteils an der
Freiburger Stral3e als 1. BA)

Belastungen evtl. Larmbeeintrachtigungen durch B3 — Umgehung prifen
Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Hofweier und den Infrastrukturein-
und Infrastruktur richtungen ca. 400 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Entlang der Freiburger Stral3e ist die Flache auf einer Breite

von ca. 70 m zunachst noch relativ eben, danach steigt sie
deutlich an (H6henunterschied ca. 15 m). Durch eine Bebau-
ung des héngigen Bereiches ist eine entsprechende Beein-
trAchtigung des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Untere Lissen

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- der Ostliche Bereich sollte aufgrund des ansteigenden Ge-
l&andes, der starken Béschungskante zum Hohlweg am sid-
lichen Rand sowie des hochwertigen Landschaftsbildes
nicht bebaut werden.

- Erhalt der hochwertigen Streuobstbestande sowohl als Bio-
top an sich und als Lebensraum als auch als Eingriinung
des Ortsrandes.

- Insgesamt wird eine Bebauung nicht empfohlen, die Flache
westlich der Stral3e ist vorzuziehen (ebene Lage, ausge-
raumt, stark vorbelastet); sollte eine Bebauung dennoch er-
folgen wird eine Reduzierung der Flache auf den westlichen
Bereich empfohlen.

- Hohenbegrenzung der Gebdude und Aufnehmen der Hang-
lage bei der Gebaudestellung sowie intensive Durchgri-
nung des Gebietes, um eine Integration der Gebaude in die
Landschaft zu ermdglichen

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich fiir das Land-
schaftsbild, die Raumstruktur und die Ortsrandgestaltung
sowie fur das Schutzgut Arten und Biotope. Denkbar ist die
Neuanlage von Streuobstbestanden nérdlich der geplanten
Wohnbebauung sowie eine intensive Eingriinung des neuen
Ortsrandes auch entlang der Stral3e.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Untere Lissen

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Gesamtbewertung Aufgrund der topografischen Situation ist die Flache hinsicht-| Rang-
lich des Landschaftsbildes und der verkehrlichen Erschlie-| folge:
Bung nicht unkritisch. Im Zusammenhang mit der Erschlie- I
Bung der Flache soll langfristig die Situation des vorhandenen
Hohlweges verbessert werden, gleichzeitig bedeutet die ge-
plante, neue Trassenfilhrung einen weiteren Einschnitt in das
Landschaftsbild.

Aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten (Begrenzung
durch Verkehrstrassen im Westen, durch die Topografie im
Osten) stehen auf3er den beiden Flachenausweisungen 3.1.8
und 3.1.7 weitere Alternativstandorte zur Wohnbauerweite-
rung in Hofweier nicht zur Verfiigung. Die Flachenausweisung
wird daher in das frihzeitige Verfahren zur Abprifung durch
die Behdrden und Tréager offentlicher Belange eingebracht.

Im Hinblick auf die Problemstellungen der Flache 3.1.7 sieht
die Gemeinde Flache 3.1.8 vorrangig gegeniiber 3.1.7.

Die Einbindung in das Landschaftsbild ist bei der spateren
Bebauung des héngigen Gelandeteils aufgrund der Fern-
sichtwirkung entsprechend zu beriicksichtigen (Eingriinung,
Gebaudehohen).
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

GRO Hohberg BA 2

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 27,9 ha

Dichtezone / Anzahl der WE --

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant geplante Gewerbeflache
Planstand Gesamtkonzept GRO
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 10.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

GRO Hohberg BA 2

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet (4. Anderung des Regio-
nalplans 1995, verbindlich erklart am 16.08.2000)
Fachplanungen kleinflachig sind Geschiitze Biotope innerhalb der Flache betroffen (Feld-

gehdlze und Hecken),
tw. Lage innerhalb WSG Schutterwald / Zone Il B

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die B 3 und den geplanten Sidzubringer: der
Trassenverlauf ist noch offen.

Im FNP ist diejenige Freihaltetrasse, die geplante Bauflachen
im Bereich des GRO berihrt, dargestellt; weitere Trassenvari-
anten sind als Beiplan in der FNP-Begrindung / Teil 1 (Kap.
13) enthalten.

Abschnittsbildung Flache bildet den 2. BA innerhalb der Flachen des GRO auf
Gemarkung Hohberg
Belastungen evtl. Einschrankungen bzgl. des Landeplatzes beachten (Bau-

schutzbereiche);
110 kV-Leitung im Siden;
Flachen mit Entsorgungsrelevanz im sidwestl. Bereich

Anknipfung an Ortskern nicht relevant
und Infrastruktur
Benachbarte Nutzungen Gewerbeflachen, Landeplatz, Sonderbauflache JVA,

Landwirtschaftsflachen

Ortsbild / Landschaftsbild

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

GRO Hohberg BA 2

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus dem Landschaftsplan

Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Besondere Bertcksichtigung (Erhalt, Befreiung, Ausgleich)
der nach § 32 geschuitzten Biotope sowie der noch vorhan-
denen Einzelgeholze des urspriinglich als Obstwiese er-
fassten 'Geschitzten Grinbestandes'

- Erhalt des Streuobstbestandes als Eingriinung des Gebie-
tes

- Auftrag bindiger Deckschichten bzw. Ausschluss von grund-
wassergefahrdenden Nutzungen zur Vermeidung der Ge-
fahrdung des Grundwassers

- klaren der Altlastensituation

- Auf eine Begrenzung der Gebdudehthe sowie eine Sudost-
Nordwest-Ausrichtung der Gebdude, um die Durchliftung
auch der nachfolgenden Gebiete zu gewahrleisten, ist zu
achten

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Ein Kompensationserfordernis ist durch den Eingriff in hoch-
wertige Biotopstrukturen sowie die Gefahrdung des Grund-
wassers gegeben.

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung ist Teil des abgestimmten Gesamt-| Rang-
konzeptes zum Interkommunalen Gewerbegebiet 'Gewerbe-| folge:
park Raum Offenburg' und wird entsprechend in die Flachen- -
nutzungsplanung aufgenommen. Damit ist die Voraussetzung
zur Weiterentwicklung auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung gegeben.
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FNP VG Offenburg
Gemeinde Hohberg

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Buhlengasse BA 2

Nr. 3.1.10

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,53 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

16 WE/ha (Dichtezone II) entspricht ca. 8 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant geplante Wohnbauflache
Planstand neue Flachenausweisung
teilweise bestehende Bebauung (ohne Bauflachenausweisung im FNP)

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Buhlengasse BA 2 Nr. 3.1.10

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan tw. Siedlungsflache Bestand,
tw. keine Aussage / ohne Restriktionen
Fachplanungen Lage im WSG Hohberg-Hofweier / Zone Il B

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Bebauung entlang der Biihlengasse mit jeweils einer Baurei-
he, Ergénzung der dort bereits vorhandenen Bebauung, die

im bisherigen FNP jedoch ohne Bauflachenausweisung war

Abschnittsbildung Auffiillung je nach Bedarf und Interesse maglich

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Hofweier und den Infrastrukturein-

und Infrastruktur richtungen ca. 300 - 500 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Landwirtschaft
(Rebflachen)

Ortsbild / Landschaftsbild Lickenschluss der Bebauung entlang der Bihlengasse,

Bebauung teilweise bereits Bestand, Anpassung der Bebau-
ung an die Topografie

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- aufgelockerte Bebauung mit Gebaudestellung in Ost-West-
Ausrichtung, um die klimatische Durchliftung des nachfol-
genden Siedlungsbereichs sowie eine Durchgriinung des
Gebietes zu gewahrleisten

Hinweise zur Kompensationserfordernis

- Die Eingriffe in die Ortsrandgestaltung sind durch eine ent-
sprechende harmonische Neugestaltung und Eingriinung
des neuen Ortsrandes zu kompensieren.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Buhlengasse BA 2 Nr. 3.1.10

Gemeinde Hohberg / OT Hofweier

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung stellt eine geringfiigige Nachverdich-| Rang-
tungsmaglichkeit dar. Die Bauflachenausweisung im FNP | folge:
schafft eine der planungsrechtlichen Voraussetzungen dafir. I
Die Flache kann je nach Bedarf und Interesse der betreffen-
den Grundstuickseigentimer aufgefillt werden.
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FNP VG Offenburg
Gemeinde Hohberg

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Sonderbauflache 'Freizeit' am Kdonigswaldsee Nr. 3.1.13

Gemeinde Hohberg / Hofweier

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengroile 0,3 ha
Dichtezone / Anzahl der WE --
Bisher im FNP Landwirtschaft
geplant Sonderbauflache 'Freizeit- und Vereinsnutzungen / Angelsport'
in Zusammenhang mit den Kénigswaldseen
Planstand neue Flachenausweisung
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Sonderbauflache 'Freizeit' am Koénigswaldsee Nr. 3.1.13

Gemeinde Hohberg / Hofweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen Lage im WSG Schutterwald / Zone 1l B

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung
verkehrliche Anbindung Uber das bestehende Wegenetz gut erschlossen

Abschnittsbildung -

Belastungen Larmbeeintrachtigungen durch Gewerbe, Stral3en- und Schie-
nenverkehr, evtl. auch durch den Landeplatz

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

Benachbarte Nutzungen Sonderlandeplatz Offenburg, Wald, Landwirtschaft, Wasser-
flachen
Ortsbild / Landschaftsbild Der Kdnigswaldsee ist ein Zielpunkt fur die Naherholung, ins-

besondere auch fur die stdlichen Siedlungsbereiche der Stadt
Offenburg. Am norddstlichen Uferrand befindet sich das Ver-
einsheim des Angelsportvereins Hofweier, das geringfigig
erweitert werden soll. Eine erhebliche Beeintrachtigung des
Landschaftshildes ist dadurch nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Sonderbauflache 'Freizeit' am Koénigswaldsee Nr. 3.1.13

Gemeinde Hohberg / Hofweier

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Geeignetes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Vermeidung von Eingriffen in das Gewasser und Schad-
stoffeintrégen in den Boden oder das Gewésser wahrend
der Bauphase

- Reduzierung des Erweiterungsbaus auf das unbedingt er-
forderliche Maf3

- Erhalt des Geholzbestandes

Hinweise zur Kompensationserfordernis
Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingriffen
in das Landschaftsbild und evtl. in die Gehélzbesténde und
Wasserflache.

Gesamtbewertung Ausloser der Flachenausweisung ist die vorgesehene Erweite-| Rang-
rung des bestehenden Vereinsheims des Angelsportvereins| folge
Hofweier. Parallel zur Flachennutzungsplanung soll die Auf- -
stellung eines Bebauungsplanes erfolgen.

Damit sind die bestehenden Nutzungen planungsrechtlich
gesichert. AuRerdem dient der B-Plan dazu, eine Regelung fur
zukiinftige Nutzungen und Erweiterungen zu treffen, was posi-
tiv zu bewerten ist.
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FNP VG Offenburg
Gemeinde Hohberg

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Froschlach / Einzelhandel

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,7 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

Bisher im FNP gemischte Bauflache
geplant Sonderbauflache fir den Lebensmitteleinzelhandel,
maximal zuldssige Verkaufsflache 1.500 gm
Planstand Umwidmung einer bisher bereits ausgewiesenen Bauflache von M in S

Darstellung im Flachennu

tzungsplan

M 1: 5.000

l' H e
LUy ﬂ]l!.gflgmygngnp

L]
T

N

-27 -




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Froschlach / Einzelhandel

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Siedlungsflache Bestand

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung ErschlielBung und Zufahrt von der Alten Landstral3e

Abschnittsbildung nicht vorgesehen

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Niederschopfheim und Wohnbaufla-

und Infrastruktur chen ca. 500 - 600 m,

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gewerbliche Bauflache 3.2.6 sidl. der Alten
Landstral3e

Ortsbild / Landschaftsbild keine Konflikte: die Flache liegt am Rande der Ortslage und

war auch bisher fir eine Bebauung vorgesehen bzw. ist mit
dem derzeit bestehenden Lebensmittelmarkt teilweise bereits
bebaut.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung keine landschaftsplanerische Bewertung, da Bestandsflache

Empfohlene MaRnahmen --
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Froschlach / Einzelhandel

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Gesamtbewertung Der an diesem Standort bereits bestehende Lebensmittel-| Rang-
markt im dstlichen Bereich der Flachenausweisung soll erwei- | folge:
tert werden. Dazu werden die noch unbebauten Bereiche im I
Westen der Flachenausweisung herangezogen werden. Mit
der vorgesehenen Erweiterung Uberschreitet der Lebensmit-
telmarkt die Grenze zur Grof3flachigkeit, was eine Ausweisung
als Sonderbauflache im FNP erfordert.

Aus stadtebaulicher Sicht wird die Erweiterung am bestehen-
den Standort beflrwortet, die raumordnerische Vertraglichkeit
wurde im Vorfeld nachgewiesen und mit den zusténdigen
Behdrden abgestimmt. Es wurde eine maximal zulassige Ver-
kaufsflache von 1.500 gm festgesetzt, die entsprechend in
den FNP Ubernommen wird.

- 29 -



FNP VG Offenburg
Gemeinde Hohberg

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Lauggasserfeld

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

2,36 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

23 WE/ha (Dichtezone I) entspricht ca. 54 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant geplante Wohnbauflache

Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Lauggasserfeld

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anknipfung an das 6rtliche Stral3ennetz (Gartenstral3e, Lin-
denstral3e) mdglich

Abschnittsbildung nicht vorgesehen, in Zusammenhang mit FlAche 3.2.12 ist die
Flache 3.2.7 als 1. BA zu sehen

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Niederschopfheim ca. 300 m, Infra-

und Infrastruktur struktureinrichtungen (Schule, Kiga) in unmittelbarer Néhe

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Landwirtschaft,
Gemeinbedarf (Schule, Kiga), Grunflache (Friedhof)

Ortsbild / Landschaftsbild Die Flache rundet die Ortslage zwischen den 6&ffentlichen
Einrichtungen und dem Friedhof ab. Wahrend das Gelande
Ostlich der Weberstral3e ansteigt und mit einer deutlichen
Hangkante eine natirliche Begrenzung bildet, bietet sich der
ebene suidwestliche Bereich fir eine Siedlungserweiterung an.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Lauggasserfeld

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung

- eine durchlassige Bebauung mit Héhenbegrenzung ist zur
Durchliftung hintergelegener Bereiche des Ortes zu emp-
fehlen

- Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser
insbesondere wahrend der Bauphase

- Versickerung des gesamten anfallenden Oberflachenwas-
sers im Gebiet, evtl. Dachbegriinung als Festsetzung

- Einhalten der Gewasserrandstreifen und Vermeidung von
Eingriffen in den Graben

- Erhalt und attraktive Ausgestaltung der Wegeverbindungen
in die freie Landschaft

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in den Boden-Wasserhaushalt und die Brachflache.

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung ist hinsichtlich der verkehrlichen An-| Rang-
bindung, der Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild| folge:
sowie der Ver- und Entsorgung unproblematisch und wird I
daher von der Gemeinde in erster Prioritat der Erschlieung
gesehen.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Schlei im Locherig Nr. 3.2.8
Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim Potenzialflache
Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 2,38 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 23 WE/ha (Dichtezone I) entspricht ca. 55 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant Landwirtschaftsflache

Planstand Darstellung als Potenzialflache im Ubersichtsplan zum FNP

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 10.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Schlei im Locherig Nr. 3.2.8

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim Potenzialflache

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anknipfung an das ortliche Stra3ennetz (Verlangerung Ro-
senstral3e), eine Durchbindung zur Steinebihlstral3e ist auf-
grund der topografischen Verhaltnisse (u.a. Hohlweg) auch
langfristig nicht mdglich; daher Prufung, in welchem Ausmalf3
die Abwicklung zusétzlicher WE (ber das bestehende Orts-
netz in diesem Bereich noch vertraglich ist

Abschnittsbildung derzeit nicht abzusehen

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Niederschopfheim und Infrastruktur-
und Infrastruktur einrichtungen ca. 500 — 750 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaftsflache

Ortsbild / Landschaftsbild Die Flache schliel3t sich an das bereits bestehende Baugebiet

'Schlei im Lécherig' an und dehnt sich weiter in Richtung Ho-
henlage / Kuppe aus. Entsprechend sensibel muss die Ein-
bindung und Eingriinung der spateren Bebauung erfolgen.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

-34 -



FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Schlei im Ldcherig Nr. 3.2.8

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim Potenzialflache

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Reduzierung der Flache im ostlichen Bereich, um das Uber-
schreiten oder Bebauen der Kuppenlage und damit den Ein-
griff in den angrenzenden Landschaftsraum zu vermeiden,

- dichte Abpflanzung des neuen 6stlichen Ortsrandes zur
Integration des Gebietes in die Landschaft

- Erhalt eines moglichst grol3en Teils des bestehenden Ge-
holzbestandes

- Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebaude

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in das Landschaftsbild und Landschaftsstruktur sowie in
die hochwertigen Brachflachen, die Geholzbesténde, Griin-
land und Weiden und die Bdden mit sehr hohem Potential
als Standort fur Kulturpflanzen

Gesamtbewertung Die Flache ist hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung und| Rang-
der Einbindung in das Landschaftsbild nicht ohne Konflikte.| folge
Gleichzeitig bietet sie sich als abschliefende Abrundung des 11
Bereichs 'Schlei im Locherig' an. Sie wurde daher gegeniber
den Flachen 3.2.7 und 3.2.12 nachrangig gesehen.

Im Hinblick auf den Bedarf wurde die Flachenausweisung bei
der Fortschreibung des Flachennutzungsplans zuriickgestellt.
Sie ist jedoch als Entwicklungspotenzial oder eventuelle Alter-
nativflaiche zu werten und dementsprechend in der Uber-
sichtskarte zum FNP, die als Anlage der Begriindung beige-
flgt ist, dargestellt.
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Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

GE Oberlohr Il Nr. 3.2.10

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan ABS / NBS Rheintalbahn,
Regionaler Grundwasserschonbereich
Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Kurz- bis mittelfristig ist eine durchgehende Stral3enfiihrung
entlang der Bahn geplant. Auf Hohe des Anschlusses der
Alten LandstraRe an die B3-Umgehung soll Uber einen Kreisel
auch der Anschluss der neuen Gewerbeflachen erfolgen.
Gegenlber dem ehemaligen Bahnhofsgeb&ude sollen Stell-
platze fur Park-and-Ride entstehen.

Abschnittsbildung sudlicher Teilabschnitt als 1. BA (B-Plan im Verfahren)

Belastungen Larmbeeintrachtigungen durch Bahn und B3,
Planung der ABS / NBS (eventueller Flachenanspruch) und
einzuhaltender Abstand von Bundesstrafl3en beachten

Anknipfung an Ortskern nicht relevant
und Infrastruktur
Benachbarte Nutzungen Gewerbeflachen, Landwirtschaftsflache,
Verkehrsflachen (Bahn, B 3)
Ortsbild / Landschaftsbild Der Bereich zwischen Bahn und B 3 eignet sich fur die An-

siedlung von Gewerbe. Eine uber die jetzige Flachenauswei-
sung hinausgehende Ausdehnung ist im Hinblick auf die ver-
kehrliche Anbindung bis Hohe des geplanten Anschlusspunk-
tes 'Alte LandstrafRe' im Norden noch vertretbar. Auf eine wei-
tere bandartige Ausdehnung der Gewerbeflachen sollte je-
doch verzichtet werden. Die Erweiterung sollte erst erfolgen,
wenn ein nachweislicher Bedarf besteht und die vorhandenen
Gewerbeflachen aufgeflillt sind.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

GE Oberlohr Il Nr. 3.2.10

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Vermeidung von Eingriffen in das Grundwasser, ggf. Auftrag
bindiger Deckschichten bzw. Ausschluss von grundwasser-
gefahrdenden Nutzungen

- Vermeidung von Eingriffen in die Grabenstrukturen, Einhal-
ten der Gewasserrandstreifen

- Vermeidung von Oberflachenabfluss durch Dachbegriinung
der Gewerbebauten

- Eingrinung des Gebiets zur Integration in die Landschaft

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in den Boden-Wasserhaushalt.

Gesamtbewertung Die Flache ist fur die Ansiedlung kleinerer Gewerbe- und| Rang-
Handwerksbetriebe, die sich teilweise aus beengten Verhdlt-| folge:
nissen in der Ortslage auslagern méchten, vorgesehen. -
Da diesbeziglich schon ein konkreter Bedarf besteht, wurde
fur den sudlichen Teilabschnitt das B-Plan-Verfahren parallel
zur FNP-Fortschreibung eingeleitet.

Kurz- bis mittelfristig ist die oben beschriebene, ndrdliche
Anbindung an die B 3 vorgesehen, um eine reibungslose Ver-
kehrsabwicklung in dem Gewerbegebiet zu gewahrleisten.
Eine Uber die jetzige Flachenausweisung hinausgehende
Ausdehnung ist im Hinblick auf die verkehrliche Anbindung bis
Hohe des geplanten Anschlusspunktes 'Alte LandstraRe' im
Norden noch vertretbar. Die Erweiterung sollte jedoch erst
erfolgen, wenn ein nachweisbarer Bedarf besteht und die
vorhandenen Gewerbeflachen aufgefillt sind.

Um eine Konkurrenzsituation zu den Flachen des GRO, der
vorrangig grofRflachige Gewerbe- und Industriebetriebe auf-
nehmen soll, zu vermeiden ist die Grundstiicksgro3e auf ma-
ximal 5.000 gm zu begrenzen.

Parallel zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde
von der Gemeinde Hohberg der Bebauungsplan fir diesen
Bereich aufgestellt, der mit Datum vom 30.01.2008 vom LRA
Ortenaukreis genehmigt wurde.
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FNP VG Offenburg
Gemeinde Hohberg

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Im Bindenesel

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

2,99 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

23 WE/ha (Dichtezone I) entspricht ca. 69 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant geplante Wohnbauflache

Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Im Bindenesel Nr. 3.2.12

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen,
regionaler Griinzug sudlich angrenzend
Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anknipfung an das 6rtliche Stral3ennetz (Gartenstral3e, Lin-
denstralRe) maoglich, ggfls. auch Anschluss an die Alte Land-
stral3e Uber Ausbau der Stral3e am Sportplatz

Abschnittsbildung nicht vorgesehen, in Zusammenhang mit Flache 3.2.7 ist die
Flache 3.2.12 als 2. BA zu sehen

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Niederschopfheim ca. 400 m, Infra-

und Infrastruktur struktureinrichtungen (Schule, Kiga) in unmittelbarer Néhe

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Landwirtschaft,
Gemeinbedarf (Schule, Kiga)

Ortsbild / Landschaftsbild Wahrend das Gelénde 8stlich der Weberstral3e ansteigt und

mit einer deutlichen Hangkante eine nattirliche Begrenzung
bildet, bietet sich der ebene sudwestliche Bereich fir eine
Siedlungserweiterung an. Aufgrund des sudlich angrenzenden
regionalen Griinzugs ist mit dieser Flache die Ausdehnung
der Ortslage nach Siden erreicht, eine entsprechende Ein-
grinung und Gestaltung des Ortsrandes zur freien Landschaft
sollte entsprechend beriicksichtigt werden.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Im Bindenesel Nr. 3.2.12

Gemeinde Hohberg / OT Niederschopfheim

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- eine durchlassige Bebauung mit Héhenbegrenzung ist zur
Durchliftung hintergelegener Bereiche des Ortes zu emp-
fehlen

- Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser
insbesondere wahrend der Bauphase

- Versickerung des gesamten anfallenden Oberflachenwas-
sers im Gebiet, evtl. Dachbegriinung als Festsetzung

- Erhalt der Gehdlzbestande

- Erhalt und attraktive Ausgestaltung der Wegeverbindungen
in die freie Landschaft

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in den Boden-Wasserhaushalt, die Brachflache und die
Gehdlzbestande.

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung ist hinsichtlich der verkehrlichen An-| Rang-
bindung und der Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild| folge
unproblematisch. Sie wird daher von der Gemeinde in zweiter Il

Prioritét der ErschlieRung nach 3.2.7 gesehen.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

An der KreisstralRe (Gaisbrunnen)

Gemeinde Hohberg / OT Diersburg

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 1,68 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 16 WE/ha (Dichtezone IlI) entspricht ca. 27 WE
Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant geplante Wohnbauflache

Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

An der KreisstralRe (Gaisbrunnen)

Gemeinde Hohberg / OT Diersburg

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen
(8 32 Biotop angrenzend, an der K 5326)

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die KreisstraRe auf Hoéhe der Einmindung der
Ellenrieder StralRe, dadurch Definition und Neugestaltung der
Ortseinfahrt moglich,

aufgrund der abgetrennten Lage ist die Herstellung einer ful3-
laufige Anbindung an den Ortskern wichtig und vorzusehen
Abschnittsbildung derzeit nicht abzusehen

Belastungen Flache wird von 20 kV-Leitung gequert.

Aufgrund der intensiven Nutzung durch Weinbau in Teilberei-
chen ergeben sich Anhaltspunkte fir Schadstoffkontaminatio-

nen.
Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern Diersburg und Infrastruktureinrich-
und Infrastruktur tungen ca. 400 — 500 m

Benachbarte Nutzungen Landwirtschaftsflache

Ortsbild / Landschaftsbild Die Flache bildet einen neuen Siedlungsbereich, der als Pen-

dant zum gegentiberliegenden Baugebiet 'Lehnacker" (Felix- /
Ellenriederstr.) gesehen werden kann. Es handelt sich um
leicht hangiges Gelénde, das fur eine Wohnbebauung jedoch
vertraglich ist.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Hohberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

An der KreisstralRe (Gaisbrunnen)

Gemeinde Hohberg / OT Diersburg

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Vermeidung von Eingriffen in das geschitzte Biotop sowie
in die hochwertigen Streuobst- und sonstigen Gehdlzbe-
stande auf der Flache

- Begrenzung der Hohenentwicklung der Geb&ude und har-
monische Einbindung des Gebietes in die Landschaft durch
Eingriinung des neuen Ortsrandes zur Vermeidung von
Eingriffen in das Landschaftsbild und Gestaltung des Uber-
gangs zum Friedhof und zum Schloss

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in das Landschaftsbild und die Raumstruktur sowie in
die Streuobst- und Gehdlzbestande und das Grunland.

Gesamtbewertung Trotz der Inanspruchnahme eines bisher noch unbertihrten| Rang-
Auf3enbereiches ist die Flachenausweisung aufgrund der| folge:
noch vertraglichen topografischen Situation und der guten I
verkehrlichen, ver- und entsorgungstechnischen Erschlie-
Bung, auch im Vergleich abgeprufter Alternativstandorte, ver-
tretbar.

Zunachst stehen fur Diersburg jedoch mit dem derzeit im Ver-
fahren befindlichen Baugebiet 'Am Liebgraben' (3.3.4 + 3.3.5)
noch Reserven zur Verfiigung.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Ortenberg Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen

2004 zahlte Ortenberg 3.226 Einwohner.
Laut Regionalplan ist die Gemeinde Ortenberg als Gemeinde mit Eigenentwicklung einzustufen.

Naturraumlich ist Ortenberg der Vorbergzone zuzuordnen. Wahrend die Bereiche westlich der
Hauptstral3e recht eben sind, steigen die Bereiche 6stlich der Hauptstral3e deutlich an. Hier schlie-
Ren ausgedehnte Rebflachen an die Ortslage an, die ein pragendes Element fir das Orts- und
Landschaftsbild sind.

Im Osten der Ortslage schlie3t das Landschaftsschutzgebiet '‘Brandeck’ an, im Nordwesten das
Landschaftsschutzgebiet 'Offenburger Vorbergzone'. Darlber hinaus sind im Regionalplan auch
die Bereiche westlich von Ortenberg, jenseits der geplanten Umgehung als Regionaler Griinzug
ausgewiesen, ebenso wie der Bereich zwischen Ortenberg und Fessenbach im Norden.

Ortenberg gliedert sich in den die eigentliche Ortslage von Ortenberg und den nérdlich anschlie-
Renden Siedlungsbereich Kéfersberg, der jedoch mit den Siedlungsflachen von Ortenberg zu-
sammengewachsen ist. Im Stidwesten der Ortslage, jenseits der L 99 und der Bahnlinie liegen die
Gewerbeflachen des Gewerbegebiets 'Allmendgrin’. Fur das Ortsbild pragend ist das 0stlich auf
der Anhohe gelegene Schloss Ortenberg, das heute als Jugendherberge genutzt wird.

Durch Ortenberg verlauft die L 99, die aus dem Kinzigtal / Gengenbach kommend nach Offenburg
fuhrt. Es ist eine Umgehung der Ortslage im Westen von Ortenberg geplant. Weiterhin wird die
Ortslage im Sudwesten von der Bahnlinie (Kinzigtal / Schwarzwaldbahn) tangiert. Der ehemalige
Bahnhof wird derzeit als Haltepunkt nicht mehr bedient, fir den Nahverkehr ist die Einrichtung ei-
nes Haltepunkts jedoch vorgesehen.

Beziglich der Kinderbetreuung steht in Ortenberg der 6-gruppige, katholische Kindergarten mit
144 Betreuungsplatzen zur Verfliigung.

In Ortenberg besteht eine Grund- und Hauptschule. Die Hauptschule wird im Verbund mit der
Hauptschule in Ohlsbach geftihrt.

In Bericksichtigung der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Freiburg wurden gegentber
dem FNP-Entwurf April 2008 bei der Bedarfsermittlung die Berechnungsparameter 'Bevélkerung
2020' und die Belegungsdichte verandert. Durch die Reduzierung des angenommenen Bevdlke-
rungswertes von vorher 3.250 Einwohnern auf 3.150 Einwohner (siehe hierzu die Erlauterungen in
Kap. 6.1.2 — 6.1.4) ergibt sich fur Ortenberg nun ein Uberhang von 64 WE / rd. 3,3 ha (vorher 58
WE). Das heif3t der Bedarf ist durch die vorhandenen Baulandreserven, und hier ist insbesondere
das neue Baugebiet Weizenfeld zu nennen, bereits Uberschritten.

Angesichts der Tatsache, dass es sich bei den vorhandenen Baulandreserven rechtskraftige Be-
bauungsplane handelt, die sich derzeit in Erschlieung befinden und der Tatsache, dass die Ge-
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meinde Ortenberg lediglich im Zusammenhang mit der geplanten Seniorenwohnanlage nur eine
geringfuigige Anzahl an neuen Wohneinheiten schaffen will, ist dieser Uberhang vertretbar.
Es erfolgen keine Anderungen beziglich der Flachenausweisungen in Ortenberg.

2 Allgemeine Konzeption

Im Zusammenhang mit der geplanten Seniorenwohnanlage (Flache 4.5) ist in einer Gréf3enord-
nung von ca. 9 Grundsticken (ca. 12 WE) eine ergdnzende Wohnbebauung mit freistehenden
Einzelhdusern geplant, die im stadtebaulichen Zusammenhang sinnvoll ist und daher auch trotz
des leichten Uberhangs vertretbar ist.

Aufgrund der vorhandenen Schutzgebietsausweisungen (LSG Brandeck, LSG Offenburger Vor-
bergzone), des im Regionalplan ausgewiesenen Regionalen Griinzugs sowie der vorherrschen-
den Topografie sind Siedlungserweiterungen in 6stlicher, nordlicher und nordwestlicher Richtung
nicht maglich. Auch die von der Gemeinde beantragte FlAchenausweisung 4.8 gerat in Konflikt mit
dem Regionalen Griinzug sowie mit auf der Flache vorhandenen geschitzten Biotopen (Nasswie-
se, grof3flachiges geschitztes Biotop) und den Schutzgitern Boden / Grundwasser. Sie wurde
daher nicht weiter verfolgt.

Als langfristige Entwicklungsperspektive wurde aus planerischer Sicht der Bereich 4.6 westlich
des Ortskerns, zwischen Bruchstral3e und Kochgéssle bewertet, der im giltigen FNP als Grinfla-
che ausgewiesen ist, derzeit vorwiegend landwirtschaftlich / gértnerisch fur den Obstbau genutzt
wird. In der landschaftsplanerischen Gesamtbewertung wird dieser Bereich insgesamt als 'geeig-
netes Gebiet' fir eine Siedlungserweiterung beurteilt.

Derzeit besteht jedoch kein Bedarf fir eine weitere Flachenentwicklung, zudem musste fir diesen
Bereich die Frage der verkehrlichen Anbindung untersucht werden, so dass im Rahmen der vor-
liegenden FNP-Fortschreibung keine Flachenausweisung erfolgt.

Der Erhalt der Kindereinrichtung in einer wirtschaftlich tragfahigen GroRRe ist angesichts einer Be-
vOlkerungszahl von rd. 3.250 Einwohnern gesichert. Im Bereich der Hauptschule ist die Verbundl6-
sung — wie bereits praktiziert — eine funktionierende Losung.

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.
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Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten

berucksichtigt mit

LP - Bew.*
Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)
4.1 W | B-Plan Hundweg -- 3 -- -- | -- 3
4.2 W | B-Plan Im Muhrfeld - 18 - - | - 18
4.3 W | AS Kochgassle -- 3 -- -- | -- 3
4.4 W | B-Plan Im Weizenfeld 3,91 83 -- -- | 3,91 83
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 107
Zwischensumme FNP - Reserve 0
Gesamtsumme gesetzte Flachen aus a) 107
b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden
4.5 W | Antrag Seniorenwohnanlage 0,70 12 gelb grin | 0,70 12
46" W | V+G Die Krummen Acker 9,60 |221 gelb griin | entfallt | -- 0
4.7 M | Antrag Weizenfeld / Einzelhandel | 0,46 -- gelb gelb -- 0,46 --
487 W | Antrag Weizenfeld Erweiterung 0,69 16 _ entfallt | -- 0
4.9 S Antrag Schitzenverein 0,33 -- - -- -- 0,33 --
4.10° W | Antrag Gewann Auf dem Hund 0,10 2 gelb grin -- -- --
Summe aufgenommener Flachen aus b) 12

* grun: bevorzugtes Gebiet,
A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

gelb: geeignetes Gebiet,

orange: Konfliktgebiet,

rot: sehr konfliktreiches Gebiet

4.6 entfallt aus Bedarfsgriinden, Probleme der verkehrlichen Erschlie3ung
4.8 entféllt aus Bedarfsgrinden, aus raumstrukturellen und landschaftsplanerischen Griinde (Regiona-
ler Griinzug, § 32 Biotop)
3 wurde gepriift und nach Abwagung nicht ins weitere Planverfahren aufgenommen
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Seniorenwohnanlage

Gemeinde Ortenberg

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 0,70 ha

Dichtezone / Anzahl der WE Wohnanlage fir betreute Seniorenwohnungen
erganzende Wohnbebebauung mit freistehenden Einzelhdusern
ca. 9 Grdst. X 1,3 ergibt ca. 12 WE

Bisher im FNP Grunflache (Bolzplatz)
geplant geplante Wohnbauflache
Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Seniorenwohnanlage

Gemeinde Ortenberg

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Siedlungsflache Bestand

Fachplanungen Lage im WSG Offenburg / Zone Il B

Kulturdenkmale: Berticksichtigung der benachbarten, als Kulturdenkmal
erfassten Pfarrkirche St. Bartholomé&us; die baumbestandene Wiese auf
dem Grundstuck Flurstiick Nr. 1180, zwischen der Kirche und dem stdlich
verlaufenden Kanal, tragt wesentlich zum Uberlieferten Erscheinungsbild
der Kirche am Rande des historischen Ortskerns von Ortenberg bei.

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung
verkehrliche Anbindung Anbindung an die Bruchstral3e tber Stral3e 'Untere Matt'

Abschnittsbildung -

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern unmittelbar im Ortskern

und Infrastruktur

Benachbarte Nutzungen gemischte Bauflachen, Wohnbauflachen, Gemeinbedarfsfla-
chen (Kirche und Rathaus), Griinflache

Ortsbild / Landschaftsbild Die Flachenausweisung nutzt eine Liicke im Innenbereich und

kann daher gut in das Ortsbild eingefiigt werden.

Als Ubergang zu Rathaus und Kirche, insbesondere der als

Kulturdenkmal erfassten Pfarrkirche St. Bartholom&us, sollte
auf eine attraktive Gestaltung der Aul3enanlagen besonders
Wert gelegt werden.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Seniorenwohnanlage

Gemeinde Ortenberg

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser
insbesondere wahrend der Bauphase

- Vermeidung von Eingriffen in den Bachgraben, Einhalten
der Gewasserrandstreifen

- Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers vor Ort,
evtl. Festsetzung von Dachbegriinung

- attraktive Gestaltung der AuBenanlagen als Ubergang zu
Rathaus und Kirche

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in den Boden-Wasserhaushalt und den Bachgraben.

Gesamtbewertung Angesichts der demografischen Entwicklung werden Einrich-| Rang-
tungen fir die Betreuung von Senioren immer wichtiger. In| folge:
Ortenberg sind bisher keine Einrichtungen fir das Senioren- I
wohnen vorhanden. Mit der geplanten Errichtung der Senio-
renwohnanlage fur betreute Seniorenwohnungen wird dies
nachgeholt. Der Standort unmittelbar im Ortskern mit Anbin-
dung an den westlich angrenzenden Freibereich ist fir Woh-
nen, insbesondere fir Senioren, sehr gut geeignet. Die vorge-
sehene erganzende Wohnbebauung rundet den Standort ab.
Die Benachbarung zu 6ffentlichen und historischen Geb&uden
(Kulturdenkmal Kirche) erfordert eine attraktive Gestaltung der
Baukdrper und der Auf3enanlagen.
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Einzelhandel Weizenfeld

Gemeinde Ortenberg

Flachendaten, Rechtsstand
FlachengréiRe 0,46 ha
Dichtezone / Anzahl der WE -
Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant gemischte Bauflache
Planstand neue Flachenausweisung
zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Einzelhandel Weizenfeld

Gemeinde Ortenberg

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen
grenzt an Regionalen Griinzug
Fachplanungen Lage im WSG Offenburg / Zone Il B

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung
verkehrliche Anbindung Zufahrt von der Offenburger Stral3e / L 99

Abschnittsbildung -

Belastungen keine

Anknipfung an Ortskern am ndrdlichen Ortseingang,

und Infrastruktur zur Ortsmitte ca. 500 — 700 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen (gegentber der Stral3e), Landwirtschaftsfla-
chen

Ortsbild / Landschaftsbild Der Standort setzt sich von der Ortslage etwas ab, was zu

einer leicht zersiedelten Ortsstruktur in diesem Bereich fhrt;
aufgrund fehlender Alternativen und des dringenden Bedarfs
jedoch vertretbar.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Geeignetes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser
insbesondere wahrend der Bauphase, ggf. Aufbringen bin-
diger Deckschichten

- Festsetzung von Dachbegriinung um die Riickhaltung des
Oberflachenwassers zu gewahrleisten

- ansprechende Ausgestaltung des neuen Ortsrandes, evtl.
Fassadenbegriinung

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Die Eingriffe in den Boden-Wasserhaushalt und die Geholz-
bestande sind zu kompensieren.
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Einzelhandel Weizenfeld

Gemeinde Ortenberg

Gesamtbewertung Nach Aufgabe mehrerer Laden gibt es in Ortenberg, abgese-| Rang-
hen von den Lebensmittelfachgeschaften, keinen Lebensmit-| folge:
telmarkt mehr. -
Die Flachenausweisung soll nun die Voraussetzung fir die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (evtl. eines Discoun-
ters) schaffen. Die Verkaufsflache soll unter der Grof3flachig-
keitsgrenze von 800 gm bleiben, daher erfolgt die Ausweisung
als Mischbauflache.

Der vorgesehene Standort liegt am Ortsausgang und erfillt
damit die Voraussetzungen fir eine gute Verkehrsanbindung
und bietet den erforderlichen Flachenbedarf. Gleichzeitig liegt
er aber auch ginstig zu den gréReren Wohnbaugebieten wie
Muhrfeld und Weizenfeld.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurde alternativ ein
Standort geprift, der sich direkt an die Ortslage anschlief3t,
sich jedoch aus den gegebenen Eigentumsverhaltnissen als
nicht realisierbar herausgestellt hat. Vor diesem Hintergrund
ist der nun gewahlte Standort, der zu einer leichten Zersiede-
lung der Ortsstruktur fiihrt, vertretbar.
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Schitzenverein

Gemeinde Ortenberg

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,33 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant Sonderbauflache 'Schitzenverein’

Planstand neue Flachenausweisung, jedoch als Nachvollzug einer bestehenden
Nutzung (Schitzenverein Bestand)

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Schitzenverein

Gemeinde Ortenberg

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Regionaler Griinzug

Fachplanungen Lage im WSG Ortenberg — Ohlsbach: Zone 11l A,
Geschiitztes Biotop 'Steinbruch Schlauchberg' angrenzend

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Zufahrt Gber bestehenden Weg

Abschnittsbildung --

Belastungen Altlastenverdacht: im nérdlichen Bereich Flache eines Alt-
standorts (Bauunternehmung) mit Entsorgungsrelevanz.

Anknipfung an Ortskern nicht relevant

und Infrastruktur (Entfernung zur Ortslage ca. 500 m)

Benachbarte Nutzungen Landwirtschaftsflachen

Ortsbild / Landschaftsbild Die Flachenausweisung vollzieht eine bereits bestehende
Nutzung nach, deren Ansiedlung nur im Aul3enbereich mdg-
lich ist.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung keine landschaftsplanerische Bewertung, da Nachvollzug
einer bestehenden Nutzung

Empfohlene MafRnahmen --

Gesamtbewertung Der Schitzenverein hat im Jahre 2005 den Standort bezogen,| Rang-
der sich in entsprechenden Abstand zur Ortslage befindet.| folge:
Mit der Flachenausweisung wird im Rahmen der FNP- -
Fortschreibung diese bereits bestehende Nutzung nachvoll-
zogen.

-11 -
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1 Grundlagen

Die Gemeinde gliedert sich in die 3 Ortsteile Schutterwald, Langhurst und Héfen, wobei Schutter-
wald und Langhurst durch die zwischen ihnen liegenden Gewerbeflachen fast zusammengewach-
sen ist. Schutterwald ist der grof3te Ortsteil und Versorgungsschwerpunkt der Gemeinde. 2004
zéhlte Schutterwald 7.056 Einwohner.

Im Regionalplan ist Schutterwald (Kernort Schutterwald) als Siedlungsbereich und als Gewerbe-
standort ausgewiesen. Die Ortsteile Langhurst und Héfen sind als Orte mit Eigenentwicklung ein-
zustufen.

Durch Schutterwald fiihren die L 99 und die K 5330, die eine Ost-West-Verbindung von Offenburg
Richtung Neuried herstellen. Zudem besteht tiber die Bahnhof- bzw. Gottswaldstral3e eine Anbin-
dung zu L 98, die als Ubergeordnete Ost-West-Verbindung, gerade auch in Zusammenhang mit
dem geplanten Neubau einer weiteren Rheinbriicke stdlich von Kehl / StralRburg zunehmend an
Bedeutung gewinnt. Derzeit laufen Planungen, die Anbindungstrasse an die L 98 weiter nach Os-
ten zu verlegen, um so die Ortslage Langhurst bzgl. der Larmbeeintréachtigungen zu entlasten.

Im Osten der Ortslage Schutterwald verlauft die A 5 in einem Abstand von ca. 500 — 800 m.

Naturraumlich ist Schutterwald der Niederungszone zuzuordnen.

Im Westen schlief3t sich, teilweise direkt an die Ortslagen von Schutterwald, Hofen und Langhurst
die Schutterniederung an, die mit ihren zahlreichen geschiitzten Biotopbestanden auch im Regio-
nalplan als Regionaler Griinzug ausgewiesen ist.

Sudwestlich von Héfen liegt das Naturschutzgebiet ‘Unterwassermatten’, das auch Bestandteil des
FFH-Gebietes 'Untere Schutter und Unditz' ist.

Beziglich der Kinderbetreuung stehen in Schutterwald der katholische Kindergarten mit rd. 100
Betreuungsplatzen und der evangelische Kindergarten mit rd. 84 Betreuungsplatzen zur Verfi-
gung. Der gemeindliche Kindergarten in Hofen (rd. 50 Platze) wird im Verbund mit dem evangeli-
schen Kindergarten in Schutterwald gefuhrt. In Langhurst steht zudem noch der katholische Kin-
dergarten mit rd. 70 Platzen zur Verfigung.

In Schutterwald besteht eine Grund- und Hauptschule mit Werkrealschule. AuRerdem verfugt
Langhurst noch Gber einen Grundschulstandort.

In Bertcksichtigung der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Freiburg wurde auch der fir
Schutterwald angenommene Bevolkerungswert 2020 sowie die Annahme zur Verringerung der
Belegungsdichte anhand des vom RP Ubermittelten Prifschemas nachvollzogen: hier ergaben sich
gegeniiber den Werten vom FNP-Entwurf April 2008 keine Anderungen. Als Grundlage fiir die Be-
darfsermittlung 2020 wird von 7.100 Einwohner und einer Belegungsdichte von 2,3 E/WE ausge-
gangen. Daraus ergibt sich ein Bedarfswert von 168 WE.

Diesem Bedarfswert stehen, nach Herausnahme der Flache 5.1.16, Wohnbauflachenausweisun-
gen in einem Umfang von 253 WE gegentiber, was bei einer Giberschlagigen Berechnung mit 23
WE/ha einem Flacheniiberhang von rd. 3,7 ha entspricht.

-1 -
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2 Allgemeine Konzeption

Die Gemeinde Schutterwald sieht den Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung am siddstlichen
Ortsrand des OT Schutterwald und hat dementsprechend beantragt, hier eine Flachenausweisung
von rd. 10,4 ha neu in den FNP aufzunehmen (Flache 5.1.9 a-d). Ein Teilbereich von ca. 1,5 ha
dieses Standorts wurde durch einen Bebauungsplan bereits entwickelt und wird derzeit bebaut
(Flache 5.1.9 a). Die Landschaftsplanung bewertet diesen Bereich insgesamt als 'geeignetes Ge-
biet' fur die Siedlungsentwicklung.

Aus Bedarfsgrinden erfolgte eine Reduzierung der Flache 5.1.9 auf die ersten beiden Bauab-
schnitte (Flachen 5.1.9 b+c). Sobald ein entsprechender Bedarf, nach Auffullung der beiden ers-
ten Bauabschnitte im Bereich 5.1.9 'Kirchfeld' nachgewiesen wird, kann der 3. Bauabschnitt (5.1.9
d) im Rahmen einer FNP-Anderung weiter verfolgt werden.

In diesem Zusammenhang ist auch die Mdglichkeit einer Abrundung im sidlichen Teilstiick der
bisher einseitig bebauten StraRe 'Im Kirchfeld' zu sehen (Flache 5.1.16). Aufgrund der vorge-
brachten Bedenken im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wird diese Flache nun zuriickgestellt
und aus der Ausweisung im FNP herausgenommen. Da sie jedoch mit relativ geringem Aufwand
zu erschlieRen ware, wird sie als weiteres Entwicklungspotenzial gesehen und im Ubersichtsplan
zum FNP entsprechend dargestellt.

Eine Realisierung der Flachenausweisungen in Langhurst, (5.2.2 und 5.2.4 Bereich 'Obere Meier-
bindt) h&ngt stark von der Entscheidung Uber die geplante Trassendnderung der Umgehung bei
Langhurst ab. Ohne die geplante Umgehung besteht fiir diesen Bereich eine erhebliche Belas-
tung, so dass eine Wohnnutzung in der dargestellten Abgrenzung kaum konfliktfrei moglich ware.
Parallel zur Flachennutzungsplanung werden derzeit konkretisierende Untersuchungen und Pla-
nungen bzgl. der UmgehungsstralRe durchgefiihrt. Eine endgultige, gesicherte Entscheidung tber
die Trasse bzw. die konkrete Trassenfiihrung liegt noch nicht vor.

Hinsichtlich der Uberschreitung des Bedarfswertes ist zu beachten, dass die Flachenausweisun-
gen in Langhurst erst nach Realisierung der geplanten Umgehung beansprucht werden sollen und
die Flachenausweisungen aus Grinden einer wirtschaftlichen und stadtebaulich sinnvollen Er-
schlieBung in der Abgrenzung nicht weiter reduziert werden kdonnen. Ohne die Flachenauswei-
sungen in Langhurst wirden noch 105 WE in der Ausweisung verbleiben, d.h. damit kénnte der
ermittelte Bedarf nicht gedeckt werden. Unter Beriicksichtigung dieser Gesichtspunkte ist die U-
berschreitung des Bedarfswertes in der vorliegenden Grdl3enordnung zu bewerten und zu vertre-
ten.

Fur den Ortsteil H6fen wird aufgrund der Lagebedingungen die Entwicklung im Rahmen des Be-
standes und der Innenentwicklung gesehen.

Der Erhalt der 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen ist angesichts einer Bevolkerungszahl von rd.
7.100 Einwohnern gesichert, fur die kleineren Ortsteile Hofen und Langhurst sind gegebenenfalls
Verbundldsungen — wie bereits praktiziert - erforderlich.



FNP VG Offenburg
Gemeinde Schutterwald

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden

Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-

zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan

nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* bertcksichtigt mit
Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

5.1 Schutterwald

5.1.1 W | B-Plan Kirchfeld Nord -- 9 -- -- | 9
5.1.2 W | B-Plan Kirchfeld Sud -- 5 -- -- | 5
5.1.3 W | B-Plan Freizeitzentrum (Anteil W) | -- -- -- |

5.14 M | B-Plan Am Ziegelplatz (M) -- 15 -- -- | 15
5.1.6 W | B-Plan Nachverdichtung Parkweg | komplett aufgefllt 0
5.15 W | B-Plan HauptstraBe West 1,76 ‘ 20 ‘ -- ‘ -- ‘ | 20
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 58
51.7° |G |FNP GE siidl. der L 99 60 |-- - - -~ las |-
5.1.8 G FNP GRO Schutterwald BA 1 20,2 -- -- -- -- 20,2 --
Zwischensumme FNP - Reserve 0
Gesamtsumme gesetzte Reserven 58
5.19a W | Antrag B-Plan Kirchfeld Ost 1,49 24 -- -- | 1,49 24
5.1.14 S Antrag Erweiterung Einzelhandel 0,6 -- -- -- -- 0,6 --
Gesamtsumme gesetzte Flachen aus a) 82
5.2 Langhurst

5.2.1 ‘ W ‘ B-Plan Hanfbundt - West zu mehr als 80 % aufgefiillt

Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) keine Reserven aus B-Planen

Zwischensumme FNP - Reserve keine FNP — Reserven gesetzt

Gesamtsumme gesetzte Flachen aus a) keine Flachenreserven aus a)

5.3 Hofen (keine Flachenausweisungen)

Summe Gemeinde Schutterwald aus a) 82




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden

Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen
Flachendaten LP - Bew.* bertcksichtigt mit
Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE

b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberpruft wurden

5.1 Schutterwald

5.19b W | Antrag Kirchfeld Erweitrg. BA 1 1,86 43 gelb grin | 1,86 43
5.19c Kirchfeld Erweitrg. BA 2 2,68 62 Il 2,68 62
5.19d? Kirchfeld Erweiterg. BA 3 4,32 99 entfallt | -- --
5.1.10 * G |Antrag GRO Schutterwald BA 2 14,2 -- gelb gelb -- 12,90 | --
5.1.15 G | Antrag Erweiterg. GE Ziegelplatz 1,81 -- gelb grin -- 1,81 --
5.1.16 3 M | Antrag Abrundg. Kirchfeld — Str. 0,78 9 gelb grin 1 entfallt | 0
Summe aufgenommener Flachen aus b) 105

5.2 Langhurst

5.2.2 W | FNP Obere Meierbiindt 5,85 126 gelb grin Il 5,85 126
5.2.4 W | Antrag Abrundung Meierbiindt 0,96 22 grin grin Il 0,96 22
Summe aufgenommener Flachen aus b) 148

5.3 Hofen (keine Flachenausweisungen)

Summe Gemeinde Schutterwald aus b) 253

grun: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet
A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

5.1.9 d entfallt aus Bedarfsgrinden

In Beriicksichtigung der Anregungen des Regierungsprasidiums Freiburg im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung wird als Ausgleich fur die neu aufgenommene gewerbliche Bauflache 5.1.15 die Flachen-
ausweisung 5.1.7 (bisher bereits im FNP enthalten) um 1,5 ha reduziert

5.1.16 wird in Beriicksichtigung der Anregungen aus der Offentlichkeit zuriickgestellt, ist jedoch als
langfristiges Entwicklungspotenzial zu werten und im Ubersichtsplan zum FNP entsprechend darge-
stellt

5.1.10 wurde in Berticksichtigung der Freihaltetrasse Siidzubringer reduziert
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Gemeinde Schutterwald

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Kirchfeld Erweiterung SO

Nr.5.1.9 b-d

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

8,86 ha insgesamt
5.1.9b:1,86 ha/5.1.9c: 2,68 ha/5.1.9d: 4,32 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

23 WE/ha (Dichtezone I) entspricht ca. 204 WE insgesamt
BA 1: 43 WE / BA 2: 62 WE/ BA 3: 99 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant geplante Wohnbauflache (5.1.9 b + ¢)

Landwirtschaftsflache (5.1.9 d) / Reduzierung der beantragten Flache
Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan

M 1: 7.500
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Kirchfeld Erweiterung SO Nr.5.1.9 b-d

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktion

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung im 1. BA (5.1.9 b) AnknlUpfung an das ortliche Stra3ennetz
Uber die Stral3e 'Im Kirchfeld' und die E.A-Seigel-Stral3e;

mit ErschlieBung des 2. BA (5.1.9 c) soll eine neue Anbindung
an die HauptstralRe etwa auf Hohe der HindenburgstrafRe mit
Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes erfolgen
Abschnittsbildung BA 1: nordl. Bereich zwischen Ortslage und E.A-Seigel-Stral3e
BA 2: norddstlicher Bereich mit neuer Anbindung s.o.

BA 3: Bereich sudlich des rechtskraftigen B-Plan-Gebietes
'Kirchfeld Ost' (zuriickgestellt)

Belastungen Larmbeeintrachtigung durch A 5 ist auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung zu prufen, Larmschutzwall entlang der A
5 wird durch Gemeinde gewiinscht;

20 kV-Leitung quert die Flache im 6stlichen Bereich

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur ca. 400 — 500 m

Benachbarte Nutzungen gemischte Bauflachen, Wohnbauflachen, Gemeinbedarf
(Morburghalle), geplantes Gewerbe im Osten angrenzend

Ortsbild / Landschaftsbild Hinsichtlich der wertvollen Biotopstrukturen in der Schutter-

niederung westlich von Schutterwald verbleibt der stiddstliche
Bereich als Erweiterungsschwerpunkt. Die Gestaltung und
Eingriinung des neuen Ortsrandes ist bei der Inanspruchnah-
me der Flache besonders zu beachten.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Kirchfeld Erweiterung SO Nr.5.1.9 b-d

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Larmschutzmafnahmen erforderlich

- keine Blockbebauung, um Durchliiftung angrenzender Be-
bauung nicht zu behindern

- Erhalt der hochwertigen Streuobstbestande

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Das Gebiet sollte insgesamt fiir die Naherholung (Feier-
abend- und Wochenenderholung) aufgewertet werden. Z.B.
kann entlang der Streuobstbestédnde eine Griinverbindung
in die Landschaft geschafften werden. Entsprechend wéren
dann die Wegeverbindungen durch Gehdlzstrukturen auf-

zuwerten.
Gesamtbewertung Die Flachenausweisung stellt den langfristig angelegten Ent-| Rang-
wicklungsschwerpunkt fir Schutterwald dar. folge:
Wie oben erlautert soll die Flache entsprechend Bedarf und I+l
Nachfrage abschnittsweise erschlossen werden. (BA1+2)

Angesichts der deutlichen Uberschreitung des ermittelten
Bedarfswerts von rd. 8 ha insgesamt wird aus planerischer
Sicht empfohlen, auf die Ausweisung des 3. Bauabschnitts im
derzeitigen Fortschreibungsverfahren zu verzichten. Sobald
ein entsprechender Bedarf, nach Auffullung der beiden ersten
Bauabschnitte im Bereich 5.1.9 'Kirchfeld' nachgewiesen wird,
kann der 3. Bauabschnitt im Rahmen einer FNP-Anderung
weiter verfolgt werden.




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

GRO Schutterwald BA 2 Nr. 5.1.10

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 12,90 ha

Dichtezone / Anzahl der WE --

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant geplante Gewerbeflache

Planstand Gesamtkonzept GRO

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 7.500
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

GRO Schutterwald BA 2 Nr. 5.1.10

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet (4. Anderung des Regio-
nalplans 1995, verbindlich erklart am 16.08.2000)
Fachplanungen kleinflachig sind Geschiitze Biotope innerhalb der Flache betroffen (Feld-

gehdlze und Hecken);
WSG Il A im stdlichen Bereich

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die ErschlieBungsstralRe des 1. BA, insgesamt
wird das Gewerbegebiet an die B 3 und den geplanten Std-
zubringer sowie an die L 99 angebunden.

Der genaue Trassenverlauf des Siidzubringers ist noch offen.
Im FENP ist diejenige Freihaltetrasse, die geplante Bauflachen
im Bereich des GRO berihrt, dargestellt; weitere Trassenvari-
anten sind als Beiplan in der FNP-Begrindung / Teil 1 (Kap.
13) enthalten.

Abschnittsbildung Flache bildet den 2. BA innerhalb der Flachen des GRO auf
Gemarkung Schutterwald
Belastungen evtl. Larmbeeintréachtigungen durch Bahn,

evtl. Flacheninanspruchnahmen durch geplanten Ausbau der
Bahnstrecke sowie einzuhaltende Abstande von der Trasse
des Sudzubringers beachten;

110 kV-Leitung am Rand der Flache

Anknipfung an Ortskern nicht relevant
und Infrastruktur
Benachbarte Nutzungen Gewerbeflachen, Landwirtschaftsflachen,

Verkehrsflachen (Bahn)

Ortsbild / Landschaftsbild

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

GRO Schutterwald BA 2 Nr. 5.1.10

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung geeignetes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- esist eine Verbindungsachse zwischen Stadtwald, Bagger-
see und Unterwald bzw. den nach Norden angrenzenden
Grunflachen freizuhalten.

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus der grof3fla-
chigen Inanspruchnahme von Boden und (Zer-)Stdrung sei-
ner Funktionen. Kompensationsmafl3nahmen kénnen Ent-
siegelungsmal3nahmen, Offenhalten und Starken von Ver-
bindungsachsen und Aufwertungen fir den Boden-
Wasserhaushalt darstellen (Versickerung des Oberflachen-
wassers)

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung ist Teil des abgestimmten Gesamt-| Rang-
konzeptes zum Interkommunalen Gewerbegebiet 'Gewerbe-| folge:
park Raum Offenburg' und wird entsprechend in die Flachen- -
nutzungsplanung aufgenommen. Damit ist die Voraussetzung
zur Weiterentwicklung auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung gegeben.

-10 -
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Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

SO Einzelhandel / Erweiterung Verbrauchermarkt Nr.5.1.14

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,60 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

Bisher im FNP gemischte Bauflache
(Verkaufsflache Bestand rd. 748 gm)
geplant Sonderbauflache fir den Lebensmitteleinzelhandel
maximal zuldssige Verkaufsflache 1.320 gm
Planstand zwischenzeitlich rechtskraftiger B-Plan,
Aufstellung erfolgte parallel zur FNP-Fortschreibung
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

SO Einzelhandel / Erweiterung Verbrauchermarkt Nr.5.1.14

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan Schutterwald ist als Siedlungsbereich und Schwerpunkt fir Gewerbe aus-
gewiesen,

Vorgaben zum Einzelhandel fiir Einzelhandelsgrof3projekte ab 5.000 gm
Verkaufsflache, fir die tbrigen grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe ab
800 gm Vkfl. Gilt die Einfligung in Verflechtungsbereiche und die Ansied-
lung in stéadtebaulich und verkehrlich integrierten Lagen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Zufahrt fir Kunden und Andienung wie bisher von der Hin-
denburgstral3e, jedoch in getrennten Zufahrten, was eine er-
hebliche Verbesserung der jetzigen Situation bedeutet;
Neuordnung der Kundenstellplatze mit Schaffung von 28 zu-
satzlichen Stellplatzen

Abschnittsbildung --

Belastungen im Rahmen des B-Plan-Verfahrens wurden die La&rmauswir-
kungen des Vorhabens fir die Anwohner durch ein Schallgut-
achten geklart und entsprechende Festsetzungen getroffen

Anknipfung an Ortskern nicht relevant

und Infrastruktur

Benachbarte Nutzungen Gewerbeflachen, gemischte Bauflachen (darin Gberwiegend
Wohnnutzungen)

Ortsbild / Landschaftsbild Es handelt sich hierbei um einen bestehenden Standort, der

erweitert werden soll. Er befindet sich in einer stadtebaulich
und verkehrlich integrierten Lage und ist insofern positiv zu
bewerten.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Bestandsgebiet, daher keine Priifung aus landschaftsplaneri-
scher Sicht
Empfohlene MaRnahmen --

-12 -



FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

SO Einzelhandel / Erweiterung Verbrauchermarkt Nr.5.1.14

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Gesamtbewertung Mit der geplanten Erweiterung der Verkaufsfliche von 748 gqm| Rang-
auf 1.320 gm wird die Grenze zur GroR3flachigkeit (800 gm)| folge:
Uberschritten, was die Ausweisung des Standortes als Son- -
derbauflache erforderlich macht. Die Erweiterung zielt vor
allem auf die Mdglichkeit einer groRzugigeren Prasentations-
moglichkeit der Ware (Frischetheken) und grof3ziigigeren
Verkehrsflachen (breitere Gange und Vorzonen vor Theken
und Kassen) sowie einer besseren Abwicklung des Getrénke-
sortimentes (Leergutannahme etc.) ab.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens bzgl. der Einfliigung in den
Verflechtungsbereich wurde in einer vorliegenden Vorhaben-
und Strukturbetrachtung durch den Betreiber tberpriift.

Positiv zu bewerten ist, dass es sich bei dem Vorhaben um
die Erweiterung eines bereits bestehenden Marktes an einem
integrierten Standort handelt. Dadurch wird eine eventuelle
Neuansiedlung an anderer Stelle vermieden.

Der Standort liegt giinstig zu dem geplanten Siedlungserwei-
terungs-Schwerpunkt ‘Kirchfeld' im Stidosten der Ortslage.
Parallel zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans wurde
ein Bebauungsplan aufgestellt, der am 27.02.2008 von der
Gemeinde Schutterwald als Satzung beschlossen wurde.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde die Verkaufsflache
auf max. 1.320 gm festgesetzt, diese GréRe wird entspre-
chend in den FNP ibernommen.

-13 -



FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung GE Ziegelplatz Nord Nr.5.1.15

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 1,81 ha

Dichtezone / Anzahl der WE --

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant geplante Gewerbeflache

Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg
Gemeinde Schutterwald

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung GE Ziegelplatz Nord Nr.5.1.15

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen

§ 32-Biotope (Schlehenhecken) an der Grenze zur bestehenden Gewer-
beflache

Stadtebauliche Beschreibun

g / Bewertung

verkehrliche Anbindung

Die Flachenausweisung dient der Erweiterung der angren-
zenden Betriebsgelédnde, eine gesonderte Verkehrserschlie-
Bung ist nicht erforderlich.

Abschnittsbildung

nicht vorgesehen

Belastungen

Einhaltung des Waldabstand von mind. 30 m ist auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung zu kléaren

Anknipfung an Ortskern
und Infrastruktur

nicht relevant

Benachbarte Nutzungen

Gewerbeflachen, Landwirtschaftsflachen

Ortsbild / Landschaftsbild

Eingriinung der gewerblichen Nutzungen nach Norden wiin-
schenswert

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

- 15 -




FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung GE Ziegelplatz Nord Nr.5.1.15

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- ggf. Auftrag bindiger Deckschichten bzw. Ausschluss von
grundwassergefahrdenden Nutzungen

- Erhalt der geschiitzten Schlehenhecken entlang des Bettel-
grabens

- Erhalt der offenen Fiihrung des Bettelgrabens

- Schaffung eines harmonischen Ubergangs zum Waldrand

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse kdnnen sich aus einer Beein-
trachtigung der geschiitzten Biotope und des Grabens so-
wie durch die Reduzierung der Grundwasserneubildung er-
geben. Als Kompensation sind Malinahmen zur 6kologi-
schen und gestalterischen Aufwertung des Ubergangs zum
Wald sowie VersickerungsmafRnahmen und Oberflachen-
wasserrickhaltemaRnahmen (Dachbegriinung etc.) denk-
bar.

Gesamtbewertung Fir die angrenzenden Betriebe besteht der konkrete Bedarf| Rang-
zur Erweiterung. Mit der Flachenausweisung soll die Erweite-| folge:
rung am Standort fir die ortsansassigen Betriebe ermdglicht -
werden.

Als Ausgleich fur die Ausweisung einer neuen Gewerbeflache
an diesem Standort wird die Flachenausweisung 5.1.7, die
bereits bisher im FNP ausgewiesen war, um 1,5 ha reduziert.
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Abrundung Im Kirchfeld Sad Nr.5.1.16

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Flachendaten, Rechtsstand
FlachengréiRe 0,78 ha
Dichtezone / Anzahl der WE 23 WE/ha (Dichtezone 1) und Anrechnung zu 50% da M:
entspricht ca. 9 WE
Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant Landwirtschaftsflache
Planstand Darstellung als Potenzialflache im Ubersichtsplan zum FNP
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 10.000
- vs‘:t 3

chutterwald

9.1.9 16
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Abrundung Im Kirchfeld Sad Nr.5.1.16

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Bebauung mit einer Baureihe entlang der in diesem Bereich
nur einseitig bebauten Stral3e 'Im Kirchfeld'

Abschnittsbildung nicht vorgesehen wg. der geringen FlachengréiRe

Belastungen evtl. Larmbeeintrachtigung durch A 5 auf Ebene der verbindli-

chen Bauleitplanung prifen, Larmschutzwall entlang der A 5
ist vorgesehen;

20 kV-Leitung am o6stlichen Gebietsrand,;
landwirtschaftlicher Betrieb gegentiberliegend

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur ca. 400 - 500 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Landwirtschaftsfla-
chen

Ortsbild / Landschaftsbild Die Bebauung entlang der bestehenden, nur einseitig bebau-

ten Stral3e 'Im Kirchfeld' stellt eine sinnvolle Abrundung dar.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Abrundung Im Kirchfeld Sad Nr.5.1.16

Gemeinde Schutterwald / OT Schutterwald

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- keine Blockbebauung, um Durchliiftung angrenzender Be-
bauung nicht zu behindern

- Erhalt mdglichst vieler Obstbaume

- Schutzmal3inahmen zur Vermeidung von Eingriffen in das
Grundwasser insbesondere wéhrend der Bauphase

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Eingriffe werden insbesondere in den Streuobstbestand
erwartet. Zur Kompensation sollte das Wohngebiet und die
angrenzenden Flachen gut eingegrint werden, um so auch
die angrenzenden Bereiche landschaftlich und fiir die Erho-
lungsnutzung aufzuwerten.

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung stellt sich als geringfuigige, sinnvolle| Rang-
Abrundung dar an einer bestehenden, bisher nur einseitig| folge:
bebauten Stral3e. Sie wird daher als Potenzialflache gesehen Il
und im Ubersichtsplan zum FNP entsprechend dargestellt,
eine Ausweisung als Bauflache wird derzeit zuriickgestellt.

In Beruicksichtigung der derzeit umgebenden Nutzungsstruk-
tur (landwirtschaftliche Nutzungen) sollte eine Ausweisung als
gemischte Bauflache erfolgen.
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FNP VG Offenburg
Gemeinde Schutterwald

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Obere Meierbindt

Gemeinde Schutterwald / OT Langhurst

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 5,85 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 23 WE/ha (Dichtezone 1) entspricht ca. 126 WE
Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant geplante Wohnbauflache

Planstand FNP-Reserve

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Obere Meierbindt

Gemeinde Schutterwald / OT Langhurst

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Die verkehrliche ErschlieBung der Flache ist in Zusammen-
hang mit der geplanten Trassenanderung zur Umfahrung von
Langhurst zu sehen. Mit Bau dieser Trasse kann die derzeit
bestehende Verbindung zur L 98 gekappt und im Bereich der
Waldflachen zuriickgebaut werden. Die Bahnhofstral3e erhalt
dann im Bereich der Flachenausweisung 5.2.2. den Charakter
einer Ortsstral3e, so dass an sie ohne Probleme angebaut und
angebunden werden kann.

Abschnittsbildung derzeit noch nicht abzusehen

Belastungen Bei der derzeitigen Verkehrsfiihrung Belastung durch den
Verkehr Richtung L 98. Mit dem Bau der veréanderten Tras-
senfuihrung wirde diese Beeintrachtigung entfallen.

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur ca. 200 —300 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Grinflache (Frei-
zeitnutzungen um den Baggersee)

Ortsbild / Landschaftsbild Die Siedlungserweiterung l&sst sich insgesamt gut in das

Ortsbild einfligen. Hinsichtlich der wertvollen Biotopstrukturen
im Westen der Ortslage stellt dieser Bereich die einzige Ent-
wicklungsrichtung fir den OT Langhurst dar.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Obere Meierbindt

Gemeinde Schutterwald / OT Langhurst

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Vermeidung von Schadstoffeintrag in das Grundwasser
insbesondere wahrend der Bauphase

- Erhalt und attraktive Ausgestaltung der Wegeverbindungen
im bzw. durch das Gebiet

- Vermeidung von Eingriffen in Béden mit hoher Bedeutung
als Standort fur nattirliche Vegetation

- Schaffen eines harmonischen Ubergangs in die Landschaft
am neu zu gestaltenden 6stlichen Ortsrand

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in Griinlandbestande, den Boden-Wasserhaushalt und
die Boéden mit hoher Bedeutung als Standort fuir natdrliche
Vegetation.

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung ist hinsichtlich des Orts- und Land-| Rang-
schaftsbildes vertretbar, hangt aber — zumindest in der darge- | folge:
stellten Abgrenzung — von der Realisierung der veranderten Il

Trassenfihrung zur Umfahrung von Langhurst ab.
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FNP VG Offenburg
Gemeinde Schutterwald

Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung Meierbindt Sud

Gemeinde Schutterwald / OT Langhurst

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 0,96 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 23 WE/ha (Dichtezone I) entspricht ca. 22 WE
Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant geplante Wohnbauflache

Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung Meierbindt Sud

Gemeinde Schutterwald / OT Langhurst

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Die verkehrliche ErschlieBung der Flache ist in Zusammen-
hang mit der geplanten Trassenanderung zur Umfahrung von
Langhurst zu sehen. Mit Bau dieser Trasse kann die derzeit
bestehende Verbindung zur L 98 gekappt und im Bereich der
Waldflachen zuriickgebaut werden. Die Bahnhofstral3e erhalt
dann im Bereich der Flachenausweisung 5.2.4 den Charakter
einer Ortsstral3e, so dass an sie ohne Probleme angebaut und
angebunden werden kann.

Abschnittsbildung derzeit noch nicht abzusehen

Belastungen Bei der derzeitigen Verkehrsfiihrung Belastung durch den
Verkehr Richtung L 98. Mit dem Bau der veréanderten Tras-
senfuihrung wirde diese Beeintrachtigung entfallen.

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur ca. 200 —300 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Grinflache (Frei-
zeitnutzungen um den Baggersee)

Ortsbild / Landschaftsbild Die Flache ist als Abrundung in Zusammenhang mit der Fl&-

chenausweisung 5.2.2 zu sehen und lasst sich ebenso wie
diese insgesamt gut in das Ortsbild einfiigen. Hinsichtlich der
wertvollen Biotopstrukturen im Westen der Ortslage stellt die-
ser Bereich die einzige Entwicklungsrichtung fur den OT
Langhurst dar.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Gemeinde Schutterwald Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Erweiterung Meierbindt Sud

Gemeinde Schutterwald / OT Langhurst

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung bevorzugtes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Vermeidung von Eingriffen in das Grundwasser

- Schaffen eines harmonischen Ubergangs in die Landschaft
am neu zu gestaltenden 6stlichen Ortsrand

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen das Grinland, in Béden mit hoher Bedeutung als Stan-
dort fur natirrliche Vegetation, in den Boden-
Wasserhaushalt.

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung ist in einer Gesamtkonzeption mit| Rang-
Flache 5.2.2 zu sehen. Hinsichtlich des Orts- und Land-| folge:
schaftsbildes ist der geplante Ostliche Entwicklungsschwer- Il
punkt vertretbar, hangt aber — zumindest in der dargestellten
Abgrenzung — von der Realisierung der veranderten Trassen-
fuhrung zur Umfahrung von Langhurst ab.
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