BEBAUUNGSPLAN
»AM FRIEDHOF*
BOHLSBACH

BEGRUNDUNG

STADT OFFENBURG
09.10.2017
FACHBEREICH 3 ABTEILUNG 3.1 STADTPLANUNG UND STADTGESTALTUNG
301.3110.26.2-13



Bebauungsplan ,Am Friedhof*
Begriindung

Inhalt

4.1
4.2
4.3
4.4

5.1
5.2
5.3
54
5.5
5.6
5.7

10.

Anhang

Anlass und Ziel der Planung

Geltungsbereich

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Angaben zum Bestand

Lage und Topografie

ErschlieBung

Nutzung und Bausubstanz

Natur und Landschaft

Planinhalt

Stadtebauliches Konzept

Art der baulichen Nutzung

Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Gestaltung baulicher Anlagen — Ortliche Bauvorschriften
Grinflachen, Begriinung, Flachen fir MaBnahmen
Nachrichtlich Gbernommene Festsetzungen
Hinweise

Umweltprifung

Entwasserung

Realisierung

Kosten

Flachenbilanz

Empfehlungsliste zur Artenauswahl heimischer Laubgehdlze
Bebauungskonzept Betriebsgelande



1. Anlass und Ziel der Planung

Noérdlich des Bohlsbacher Friedhofs befindet sich auBBerhalb der Ortslage das Anwe-
sen des Fuhr- und Baggerbetriebs Burgert im AuBBenbereich. Der Betrieb ist aus ei-
nem landwirtschaftlichen Aussiedlerhof hervorgegangen. Anlass und Ziel der Pla-
nung ist eine Sicherung des Firmenstandorts in Bohlsbach und die Erméglichung ei-
ner Erweiterung des Betriebsgelandes.

Letztere bietet sich insbesondere nach Stden in Richtung des Bohlsbacher Friedhofs
an, um ein Vordringen des Siedlungsbereichs in die unbebaute Landschaft westlich,
nérdlich und nordéstlich des aktuellen Standorts zu vermeiden. Ferner obliegt eine
Erweiterung des Betriebsgelandes in westliche Richtung aufgrund der fir diesen Be-
reich erfolgten Schutzgebietsausweisung als FFH- bzw. Vogelschutzgebiets er-
schwerten naturschutzrechtlichen Anforderungen.

Zur Erweiterung in sldliche Richtung sind die Neuordnung des Gebietes und die Ver-
legung der bestehenden VerbindungsstraBe zwischen der OkenstraBe und dem
Wirtschaftsweg ,Im Mur® notwendig. Hinsichtlich der ErschlieBung haben die Stadt
Offenburg und die Fa. Burgert einen ErschlieBungsvertrag geschlossen, der an die
Festsetzungen des Bebauungsplans gebunden ist.

Das Planungsziel besteht somit darin, den bestehenden Gewerbebetrieb planungs-
rechtlich zu sichern und ihm in angemessener Weise Erweiterungs- und Entwick-
lungsmadglichkeiten einzurdumen, ohne dabei die Friedhofsnutzung oder das Land-
schaftsbild zu beeintrachtigen. Um eine stadtebaulich geordnete und mit der umge-
benden Landschaft vertragliche Betriebserweiterung gewahrleisten zu kénnen und
den bestehenden Betrieb planungsrechtlich zu sichern, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren ist nach § 2 Abs.4 BauGB mit der Durchfliihrung einer
Umweltprifung abzuwickeln. Der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats zum Be-
bauungsplan "Am Friedhof" wurde am 09.06.2008 gefasst und am 20.09.2008 be-
kannt gemacht. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit hat
vom 22.09. bis 10.10.2008 stattgefunden. Die 6ffentliche Planauslegung fand vom
29.06. bis 30.07.2009 statt.

Die nach der Planoffenlage vorgelegte geanderte Bebauungskonzeption des ansas-
sigen Betriebs erforderte Anderungen im Bebauungsplan und dem Umweltbericht, fir
die eine erneute Offenlage der Planung durchzuflhren war.

Am 20.12.2010 wurde der Bebauungsplan als Satzung beschlossen. Er wurde am
15.01.2011 rechtskraftig. Nach dem In-Kraft-Treten war der Bebauungsplan Gegen-
stand eines Normenkontrollverfahrens vor dem Verwaltungsgerichtshof (VGH) Ba-
den-Wirttemberg. Der VGH Baden-Wiirttemberg hat den Bebauungsplan mit Urteil
vom 05.06.2012 aufgehoben (Aktenzeichen 3 S 724/11).

Da Planungsziel und —anlass weiterhin bestehen, soll das Bebauungsplanverfahren

wiederaufgenommen werden. Der Bebauungsplan soll in veranderter Form erneut 6f-
fentlich ausgelegt werden und im Anschluss als Satzung in Kraft gesetzt werden.
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Vor dem Hintergrund des Urteils des VGH Baden-Wrttemberg wurde ein Geruchs-

gutachten eingeholt und im Anschluss Festsetzungen zur Zulassigkeit von Betriebs-

wohnungen und zu ImmissionsschutzmalBnahmen bei Blro- und Verwaltungsgebau-
den aufgenommen.

Weiter wurde die urspriinglich beabsichtigte Regelung des § 1 Abs. 10 BauNVO zur
Zulassigkeit von Erweiterungen, Anderungen oder Erneuerungen im Gebiet vorhan-
dener baurechtlich genehmigter baulicher Anlagen flir Zwecke der Landwirtschaft
nicht mehr in den Bebauungsplan aufgenommen.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans umfasst das bestehende
Betriebsgelande der Firma Burgert, den nérdlichen Teil des Friedhofs von Bohlsbach
und landwirtschaftliche Flachen. Begrenzt wird der Geltungsbereich im Osten durch

die OkenstraBe, im Norden, Westen und Stden grenzen landwirtschaftliche Flachen
an.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Grundstlicke 1733, 1735/1, 1736,
1737/1,1737/2, 1738 - 1743, 1743/1, 1287 — 1289, sowie der dstliche Teilbereich
des Flst. 1290, der auBerste dstliche Randbereich des Flst. 1290/6 und ein Teil des
StraBengrundstiicks Flst. 1253.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg in der Fassung der 1. Ande-
rung (2015) stellt fir die Flache des vorliegenden Bebauungsplans eine gemischte
Bauflache (M) im Bereich der fir das Betriebsgelandes der Fa. Burgert vorgesehe-
nen Flache, eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Friedhof* im Be-
reich des Friedhofs von Bohlsbach sowie eine Flache flr die Landwirtschaft in Be-
reich der westlich des Friedhofs gelegenen, landwirtschaftlich genutzten Flurstlicke
dar

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ,6ffentliche Grinflache -
Friedhof* und ,Flache flr die Landwirtschaft” wird das Entwicklungsgebot der Bebau-
ungsplanung aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs.2 BauGB erf(llt.

Durch die Einschrankung des Stérgrads der Gewerbenutzung auf das Maf3 der im
Dorf- bzw. Mischgebiet zulassigen Stérungen wird das Entwicklungsgebot der Be-
bauungsplanung aus dem Flachennutzungsplan auch fiir das festgesetzte Gewerbe-
gebiet erflllt.

4. Angaben zum Bestand

4.1 Lage und Topographie

Das Plangebiet bildet den nérdlichen Abschluss des Stadtteils Bohlsbach und liegt
westlich der Okenstraf3e, die unweit nérdlich des Geltungsbereichs endet. Das Areal
ist weitrdumig von landwirtschaftlichen Flachen umgeben. Ostlich befinden sich zwei

landwirtschaftliche Aussiedlerhéfe. Das ca. 1,86 ha groBe Plangebiet steigt nach
Norden leicht an und féllt nach Westen leicht ab (ca. 148 — 151,2 m (. NN).
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4.2 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Friedhofs und des Betriebsgelandes erfolgt Gber
die durch den Ortskern von Bohlsbach verlaufende K 5324 und von dort Uber die
OkenstraBe und den Wirtschaftsweg ,Im Mur*.

4.3 Nutzung, Bausubstanz

Das heutige Firmengelande entwickelte sich aus einem landwirtschaftlichen Betrieb

(-Aussiedlerhof). Zwischenzeitlich ist der Betrieb um einen Fuhr- und Baggerbetrieb
erganzt worden. Auf dem bestehenden Betriebsgelande befinden sich im nérdlichen
Bereich die ca. 7 m hohen, heute durch einen Fuhrbetrieb genutzten Betriebsgebau-
de, das Wohnhaus des Betriebsinhabers (ca. 8,50 m hoch), Stell- und Lagerflachen

sowie Stallgebaude.

Der stdlich der VerbindungsstraBBe zwischen OkenstraBe und "Im Mur" liegende Be-
reich wurde zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses intensiv ackerbaulich ge-
nutzt. Ostlich der OkenstraBBe auBerhalb des Geltungsbereiches befinden sich ca. 4,5
— 7 m hohe landwirtschaftlich genutzte Stallgeb&ude (Rinderzucht) eines landwirt-
schaftlichen Betriebs und Geb&ude eines Gartenbaubetriebs (ca. 9,30 m). Westlich
des Wirtschaftswegs ,Im Mur” befindet sich das ca. 4,5 m hohe Vereinsheim des
Schitzenvereins. Die Gebaude in und um das Plangebiet weisen tiberwiegend Sat-
teldacher mit Neigungen zwischen 10° und 45° auf.

4.4 Natur und Landschaft

Die Grundstiicke im Plangebiet sind zum Teil bereits mit Gebauden, Stallungen und
Hof- bzw. Verkehrsflachen belegt. Daneben finden sich Wiesen- und Ackerflachen.
Im Stdosten des Geltungsbereichs liegt ein Teil des Bohlsbacher Friedhofs mit ei-
nem Baumbestand und der entsprechenden Ziervegetation. Die Flachen in der Um-
gebung des Plangebiets sind Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt; der gréBte Teil
besteht aus intensiv bewirtschafteter Ackerflur. Nordwestlich des Gebietes grenzen
das FFH - Gebiet ,Untere Schutter und Unditz“ und das EU - Vogelschutzgebiet
~,Kammbach-Niederung® an.

Bei den Bdden im Geltungsbereich handelt es sich um gute, ertragreiche Ackerbé-
den. Es ist mit relativ hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Der Geltungsbereich
liegt im Regionalen Grundwasserschonbereich.

Die auBBerhalb der Ortschaft im AuBenbereich gelegene Flache des Plangebiets ist
von allen Seiten gut einsehbar.

Der Natur- und Landschaftsbestand wird im Umweltbericht ausfihrlich dargestellt.
Die erforderliche FFH-Vertraglichkeitsvoruntersuchung kam zu dem Ergebnis, dass
eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgebietes durch das geplante Vorhaben
auszuschlieBend ist.



5. Planinhalt
5.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet die Verlagerung des bestehenden Verbin-
dungsweges zwischen der OkenstraBBe und ,Im Mur® nach Stiden an die nérdliche
Friedhofsgrenze und ermdglicht dadurch die Zusammenfassung und Neuordnung
der Betriebserweiterungsflachen. Die ErschlieBung des Betriebes und des Friedhofes
erfolgt nach wie vor Uber die OkenstraBBe, zuséatzlich wird das Betriebsgelande tber
die neue Verbindung zum Wirtschaftsweg ,Im Mur“ erschlossen.

Durch den Bau dieser neuen StraBBe entlang des Friedhofs kénnen dort auch zuséatz-
liche Besucherparkplatze fur den Friedhof angelegt werden, wodurch die Parksituati-
on am Friedhof verbessert wird.

Die zwischen neuer StraBBe und dem Gewerbegebiet verbleibende landwirtschaftliche
Flache tragt zur Wahrung eines angemessenen Friedhofsabstands bei.

Durch die geplante Eingriinung des Betriebsgelandes wird der Siedlungsabschluss
nach Norden und Westen zur freien Landschaft hin definiert.

5.2 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet GE

Um den bestehenden Betrieb zu sichern und kinftige Erweiterungen zu ermdglichen,
wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Aufgrund der Lage des Betriebes direkt neben
dem Friedhof soll das Stérpotenzial des Gewerbegebietes jedoch eingeschrankt
werden (Festsetzung 1.1.1).

Die Beschrankung auf "nicht wesentlich stérend" berticksichtigt das Entwicklungsge-
bot aus dem Flachennutzungsplan (s.u.3.), die friedhofsnahe Lage und die weiter
sudlich an der ZufahrtsstraBBe liegende bestehende und geman Flachennutzungsplan
kinftig geplante Wohnbebauung.

Um das Verkehrsaufkommen in der peripheren Lage mdglichst gering zu halten und
Beeintrachtigungen fir den Friedhof ausschlieBen zu kénnen, werden im festgesetz-
ten Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fir sportliche Zwecke, Tankstel-
len, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergnigungsstatten ausgeschlossen (Festsetzung 1.1.2 - 1.1.3).

Im Rahmen der erneuten Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Geruchsgut-
achten eingeholt. Das Geruchsgutachten kommt zum Ergebnis, dass in Teilen des
Plangebiets Geruchsimmissionen durch den benachbarten landwirtschaftlichen Be-
trieb mit Viehhaltung bestehen, die einer Zulassung auch von betriebsbezogenem
Wohnen in Teilbereichen des Gewerbegebiets entgegenstehen, welches in Gewer-
begebieten nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zumindest
ausnahmsweise zuldssig ist.

Vor diesem Hintergrund wird entsprechend der Méglichkeit des Ausschlusses von
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) fir den GroBteil des Gewerbegebiets (GE 2) festgesetzt, dass die
ausnahmsweise Zulassigkeit von betriebsbezogenem Wohnen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans wird. Betriebsbezogenes Wohnen kann gemaf Festsetzung nur im
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Siudwesten des Gewerbegebiets (GE 1) ausnahmsweise zugelassen werden. Eben-
falls zur Vermeidung eines Immissionskonflikts werden im Teilgebiet GE 2 Ge-
schafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude ausgeschlossen.

5.3 MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl GRZ

Bei der Grundflachenzahl soll unter Beriicksichtigung der Bebauungskonzeption des

Betriebs der gesetzlich mdgliche Hochstwert von 0,8 ausgeschopft werden (Festset-

zung 2.1). Die geman § 19 Abs.4 BauNVO mdgliche Uberschreitung der GRZ durch

die Flachen von Nebenanlagen und Stellplatzen soll im festgesetzten Gewerbegebiet
jedoch ausgeschlossen bleiben (Festsetzung 2.2.).

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung einer maximalen Héhe baulicher Anlagen ist erforderlich, da die H6-
he begrenzt werden soll, um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbilds zu
vermeiden, und durch die Festsetzung von Vollgeschossen die Héhe von gewerblich
genutzten Gebauden nicht ausreichend geregelt werden kann.

Die Festsetzung erfolgt auf Grund der unterschiedlichen Gelandehéhen im Plange-
biet unter Bezug auf Normalnull (NN).

Bauweise - Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der offenen Bauweise ist dem Standort in der Landschaft angemes-
sen, Grenzbebauungen wirden sich durch Begriinungsdefizite wegen fehlender Ab-
standsflachen negativ auf das Landschaftsbild auswirken.

Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgt unter Berlcksichtigung der Bebauungskon-
zeption des Betriebs. An der nordwestlichen, nordéstlichen und stidwestlichen Seite
des Betriebsgelandes ist das Baufeld so ausgelegt, dass die betrieblich erforderli-
chen Lager- und Bewegungsflachen berlcksichtigt sind.

Um eine Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sicher zu stellen,
werden zusatzlich Nebenanlagen, Lagerflachen sowie Stellplatze und Garagen auf
diesen Flachen ausgeschlossen (Fests. 3.1).

5.4 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen - Ortliche Bauvorschriften
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Entsprechend der vorhandenen Bebauung in der Umgebung des Bohlsbacher Fried-
hofs an der OkenstraB3e soll auch im festgesetzten Gewerbegebiet eine Dachneigung
von 45° nicht Uberschritten werden (Vorschrift 7.1.1). Um auch alternative Energie-
gewinnungsmaoglichkeiten und Dachbegrinungen zu erméglichen, wurde keine Min-
destdachneigung festgesetzt und damit ein relativ groBer Spielraum in der Gestal-
tung der Dachformen gegeben. Die Vorschrift Gber Dachgauben entspricht der in Of-
fenburg seit langem eingeflihrten Regelung (Vorschrift 7.1.2). Die vorgeschriebene



Beschichtung von Blechdachern (Vorschrift 7.1.3) ist wasserrechtlich begrindet und
dient dem Schutz des Wasserkreislaufs vor Schadstoffeintragen.

Gestaltung von Freiflachen und Einfriedigungen

Die Festsetzung hinsichtlich der wasserdurchlassigen Ausfiihrung von Flachenbefes-
tigungen dient der Minimierung der Bodenversiegelung (Vorschrift 8.1). Durch die
Vorschriften zur H6he und Gestaltung von Einfriedigungen (Vorschrift 8.2) sollen die
Sicherheitsbedirfnisse in der peripheren Lage anerkannt, Gbertriebene, gestalterisch
unbefriedigende Formen aber verhindert werden.

5.5 Offentliche Griinflichen, Begriinung, Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Offentliche Griinfliche , Friedhof*

Die im Geltungsbereich festgesetzte éffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung "Friedhof" ist der nérdliche Teil der bestehenden Friedhofsanlage von Bohls-
bach. Die Festsetzung zur Zweckbestimmung der Griinflache stellt klar, welche An-
lagen innerhalb der Grinflache zuléssig sind (Festsetzung 5.1).

Begrinung

Die Begrinungsfestsetzungen dienen dazu, die im Umweltbericht dargelegten und
erlauterten MaBnahmen rechtlich zu sichern, um die Auswirkungen der Planung auf
Natur und Landschaft méglichst gering zu halten. Das Plangebiet soll zur freien
Landschaft und zum Friedhof hin durch vielfaltige Pflanzungen heimischer Laubge-
hélze intensiv eingegrint werden (Festsetzung 6). Dartber hinaus sollen Stellplatze
fir Kfz wie im gesamten Stadtgebiet vorgeschrieben und Ublich, mit geeigneten
Baumpflanzungen begrint und damit auch optisch aufgewertet werden.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft dienen u.a. die im Geltungsbe-
reich festgesetzten Flachen (,MaBnahmenflachen 1+2% Festsetzung 4). Sie beinhal-
ten verschiedene MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, die im Umweltbericht ausfihrlich hergeleitet und erlautert werden.
Die MaBnahmenflache 1 dient der Bepflanzung und der Anlage eines offenen Ent-
wasserungsgrabens. In dem Graben wird das anfallende Regenwasser der neuen
StraBBe und der Stellplatze eingeleitet und von dort verzégert an den Vorfluter im
Westen weitergegeben (Festsetzung 4.1).

Die MaBnahmenflache 2 enthalt den bestehenden, wegen des Straenausbaus zu
verlegenden Entwasserungsgraben und BegriinungsmaBnahmen mit Baumpflan-
zungen als Ausgleich fur die Eingriffe in das FFH-Gebiet, das Landschaftsbild und
den Wasserhaushalt (Festsetzung 4.2).

5.6 Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen

Am Rande des Geltungsbereichs befinden sich Schutzgebiete des europaweiten
"Natura 2000"- Gebietssystems, die auf der Grundlage des EU-Rechts festgelegt
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wurden und deren Schutzbestimmungen in das deutsche Naturschutzrecht (Bun-
desnaturschutzgesetz und Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg) Gbernommen
wurden: das FFH-Gebiet ,Untere Schutter und Unditz“ sowie das EU-
Vogelschutzgebiet ,Kammbach-Niederung®.

5.7 Hinweise

Der Hinweis bzgl. méglicher Bodenbelastungen bzw. Altlasten wurde nach Anregung
der zustandigen Behoérde (Landratsamt) in den Bebauungsplan aufgenommen. Fer-
ner erfolgt ein Hinweis zur externen AusgleichsmaBnahme, welche durch die gean-
derte Bebauungskonzeption des Gewerbebetriebs erforderlich ist (s.u.6.).

6. Umweltpriifung

GemaB § 1a BauGB sind umweltschiitzende Belange in der Abwagung zu berick-
sichtigen. In Verbindung mit §§ 14 ff BNatSchG besagt diese Vorschrift, dass die
Folgen eines zu erwartenden Eingriffs in den Naturhaushalt zu ermitteln, wenn még-
lich zu vermeiden bzw. zu minimieren und nicht zu vermeidende Eingriffe durch ge-
eignete AusgleichsmaBnahmen zu kompensieren sind. MaBnahmen zur Vermeidung
und zum Ausgleich innerhalb des Bebauungsplangebietes werden durch geeignete
Festsetzungen nach § 9 BauGB und Bauvorschriften festgesetzt (s.5.5). Eingriffe in
das Schutzgut Boden kénnen nicht vollumfanglich ausgeglichen werden, da schutz-
gutbezogene MalBnahmen nicht gefunden wurden.

Externe Ausgleichsflache

Da die Eingriffe in das Schutzgut "Pflanzen/ Tiere/ Biologische Vielfalt" durch die er-
weiterte Gewerbenutzung innerhalb des Geltungsbereichs nun nicht mehr zu kom-
pensieren sind, sollen die erforderlichen KompensationsmalBnahmen auBBerhalb des
Geltungsbereichs durchgefihrt werden. Anstelle von Festsetzungen kénnen Aus-
gleichsmaBnahmen auf von der Stadt bereitgestellten Flachen durchgefiihrt werden,
die vertraglich mit der Stadt Offenburg zu vereinbaren sind (§ 1a Abs.3 BauGB).

Im vorliegenden Fall wird dazu eine geeignete, bereits umgestaltete Flache aus dem
stadtischen Okokonto herangezogen. Es handelt sich um ein Teilstlick einer Umge-
staltungsmaBnahme am Mihlbach (Okokonto-MaBnahme Nr. 0015, unbezuschuss-
tes Teilstlick, 540 m2 von Flurstiick Nr. 3023/ Griesheim; Ubersichtsplan im Anhang
des Umweltberichts). Hierbei ist eine am Mihlbach gelegene, ehemals intensivbe-
wirtschaftete Ackerflache in einen naturnahen, extensiv gepflegten Bachabschnitt mit
standortgemaBer Vegetation im renaturierten B6schungsbereich umgewandelt wor-
den.

Umweltbericht

Geman § 2 Abs.4 in Verbindung mit Anlage 1 BauGB ist flr die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung durchzufihren.

Ergebnis der Umweltprifung ist der Umweltbericht, in dem nach allgemein anerkann-
ten Prifmethoden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, be-
schrieben und bewertet werden. Im Umweltbericht werden der derzeitige Umweltzu-
stand des Plangebietes und seiner Umgebung, sowie die Auswirkungen der geplan-
ten MaBnahmen dargestellt. Er schlie3t die Abarbeitung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung mit ein und enthalt Hinweise auf MaBnahmen zur Vermeidung und
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Minderung sowie zur Kompensation erheblicher negativer Umweltauswirkungen. Der
Umweltbericht soll Grundlage fir die Beteiligung der Offentlichkeit sein und eine
sachgerechte Abwagung der Umweltbelange durch die Gemeinde ermdglichen. Er
bildet einen gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Natura 2000 — Vorprifung

Westlich der StraBe ,Im Mur” befinden sich das FFH-Gebiet 7513-341 ,Untere Schut-
ter und Unditz“, sowie das EU-Vogelschutzgebiet 7413-441 ,Kammbach-Niederung*.
Diese Gebiete sind Bestandteil des europédischen Schutzgebietsnetzes "Natura
2000". Sie sind geschutzt durch die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai
1992 zur Erhaltung der natlrlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und
Pflanzen (FFH-Richtlinie), sowie durch die novellierte Richtlinie 79/409/EWG des Ra-
tes (in Kraft getreten am 15.02.2010) tber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten
(EU-Vogelschutzrichtlinie). Die Richtlinien verfolgen das Ziel, ein koharentes Netz
besonderer Schutzgebiete mit der Bezeichnung "Natura 2000" zu errichten und zu
erhalten. In deutsches Recht umgesetzt wurden die Richtlinien mit den §§31 ff Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) und der Verordnung des Ministeriums flr Ernah-
rung und landlichen Raum Baden-Wirttemberg zur Festlegung von européischen
Vogelschutzgebieten (VSG-VO) vom 05.02.2010.

Auch Vorhaben, die auBBerhalb, jedoch in Nachbarschaft eines "Natura 2000" — Ge-
bietes liegen, kdnnen mdglicherweise erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgebiet
haben. Das geplante Baugebiet stellt ein Vorhaben dar, das zumindest einer Vorpri-
fung zu unterziehen ist, um festzustellen, ob die Notwendigkeit einer Vertraglich-
keitsprifung geman § 34 BNatSchG besteht. Die Vorprifung zur FFH-
Erheblichkeitsabschatzung kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass eine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgebietes durch das geplante Vorhaben auszuschlieBen
ist. Die Notwendigkeit einer Vertraglichkeitspriifung gemafn § 34 BNatSchG besteht
daher nicht.

7. Entwasserung

Die Entwéasserung des Plangebiets erfolgt Gber das vorhandene Trennsystem
(Schmutzwasser und Oberflachenwasser werden getrennt abgeleitet). Der beste-
hende Betrieb ist an den Schmutzwasserkanal in der OkenstraBe angeschlossen,
der auf H6he des vorhandenen Gewerbebetriebs bzw. des landwirtschaftlichen Be-
triebs endet. Ein Ausbau ist nicht erforderlich. Da der Bebauungsplan lediglich eine
begrenzte Erweiterung des vorhandenen Gewerbebetriebs erméglicht, wird das an-
fallende Abwasser nur moderat zunehmen.

Das Wassergesetz sieht vor, dass anfallendes Regenwasser in geeigneter Weise auf
dem Grundstlck zu beseitigen ist. Inwieweit eine Oberflachenversickerung auf dem
Grundstiick méglich ist, hangt u.a. von der Versickerungsfahigkeit des Bodens und
dem Verschmutzungsgrad des Oberflachenwassers ab. Im Entwasserungsgesuch zu
einem kinftigen Bauantrag wird gepruft, welche Mdglichkeiten der Regenwasserbe-
wirtschaftung und Regenwasserbehandlung in Frage kommen bzw. erforderlich sind.
Die Regenwasserbewirtschaftung und Regenwasserbehandlung ist somit nicht Ge-
genstand des Bebauungsplans.
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Die Planung und Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBungsanlage ist mit dem Ab-
wasserzweckverband insoweit abgestimmt, als dass im Bebauungsplan Festsetzun-
gen zu Entwasserungsgraben fiir das auf den Wegeflachen anfallende Oberflachen-
wasser getroffen wurden (MaBnahmenflachen 1 und 2).

Sowohl die Versickerung von Niederschlagswasser als auch die ortsnahe Einleitung
in Oberflachengewasser stellen eine erlaubnispflichtige Benutzung geman Wasser-
gesetz dar (§ 2 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 Ziffer 4 und 5 WHG i.V.m. Niederschlagsver-
ordnung Baden-Wurttemberg).

8. Kosten

Die Kosten fir die Herstellung der zu verlegenden Stra3e einschlieBlich Entwéasse-
rungsmulde und BegriinungsmaBnahmen tUbernimmt die Firma Burgert auf der
Grundlage eines ErschlieBungsvertrags.

9. Realisierung

Far die Grundstiicksneuordnung ist kein gesetzliches Umlegungsverfahren erforder-
lich. Ein Grundstiickstausch ist bereits erfolgt. Die Umsetzung der Planung erfolgt
durch den Fuhrbetrieb.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde ein stadtebaulicher Vertrag mit dem
Grundstlckseigentiimer abgeschlossen, in welchem vereinbart wurde, dass die Her-
stellung der ErschlieBung zu Lasten des Grundstiickseigentimers (Fuhrbetrieb) er-
folgt, der die ErschlieBungsanlagen kostenfrei an die Stadt Gbertragt. Dazu gehéren
geman Vertrag auch die AusgleichsmaBnahmen auf privaten Grundstlcksflachen in-
nerhalb des Geltungsbereichs.

10. Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich 1,86 ha 18680 m2 100,0 %
Gewerbegebiet GE 0,92 ha 9178 m?
Nettobauflache 0,92 ha 9178 m2 49,2 %
Verkehrsflachen 0,27 ha 2719 m?
MaBnahmenflachen 1 + 2 0,07 ha 742 m?2
QrUnfléche ,Friedhof” 0,23 ha 2 297 m?
Offentliche Flachen 0,57 ha 5 758 m2 30,8 %

Flachen fiir die Landwirtschaft 0,37 ha 3744 m? 20,0 %

Offenburg, den 12.10.2017

Edith Schreiner
Oberblrgermeisterin
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Stadt Offenburg- Gehdlzliste zur Bauleitplanung (AUSZUG)

(Listen mit empfehlendem Charakter)

A  Geholze im Siedlungsbereich

1. GroBbaume, Baume 1. Ordnung
(Wuchshéhe 20 — 40m) (nur fir sehr
groBe Gérten oder in Parkanlagen

empfehlenswert)

Laubbaume
Lat. Name Dt. Name
Acer platanoides | Spitz-Ahorn
Acer pseudoplata- Berg-Ahom
nus
Aesculus hippo- | g o astanie
castanum
Betula pendula Sand-Birke
Castanea sativa Edel-Kastanie
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior |Esche
Juglans nigra Walnuss
Platanus acerifolia |Platane
Quercus petraea Trauben-
Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix alba Silber-Weide
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia europaea H_ollandlsche
Linde
. Sommer-
Tilia platyphyllos Linde
Ulmus carpinifolia | Feld-Ulme
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme
2. Mittelkronige Baume, Baume
2. Ordnung
(Wuchshdéhe 12/15 — 20m)
Laubbaume
Lat. Name Dt. Name
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides i. Spitz-Ahomn

S

Aesculus hippo-
castanum

Rosskastanie

Alnus incana Grau-Erle
Betula pendula Sand-Birke
Betula pubescens | Moor-Birke
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Carpinus betulus | Hainbuche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus communis Gew. Wild-
Birne
Salix alba Silber-Weide
Salix fragilis Knack-Weide
Sorbus aucuparia |Eberesche
Sorbus domestica | Speierling
Sorbus intermedia Schwedische
Mehlbeere
Sorbus torminalis | Elsbeere

3. Kleinkronige Badume, Baume 3. Ord-

nung

(Wuchshbhe 7 — 12/15m)
Laubbdume

Lat. Name Dt. Name
Betula pu- Moor-Birke
bescens

Buxus semper- | g\ hshaum
virens

Cornus al- Etagen-
ternifolia Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Hlppopr_lae Gew. Sanddorn
rhamnoides

llex aquifolium | Gew. Hilse
Prunus cerasife- | o, .+ bf2ime

ra

Prunus mahaleb

Stein-Weichsel

Prunus padus

Trauben-Kirsche

Prunus serotina

Spate Trauben-
Kirsche

Pyrus commu-

nis Gew. Wild-Birne
Rhamnus ca- Echter

tharticus Kreuzdorn

Salix daph- Frihe Reif-
noides Weide

Salix elaesagnos |Lavendel-Weide
Salix fragilis Knack-Weide
Salix viminalis | Korb-Weide
rSi;:rbus auceupPa | Eperesche
Sorbus domes- | Speierling




tica

Sorbus interme- | Schwed. Mehl-
dia beere

ﬁsorbus tormina- Elsbeere

StraBenbaume (gem. Empfehlungen
der Gartenamtsleiterkonferenz GALK)

“Chanticleer’ Birne
Quercus cerris Zerreiche
Quercus palustris Sumpfeiche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Quercus robur “Fas- Stieleiche

tigiata’

Robinia pseudoaca-
cia ‘Bessoniana’

Scheinakazie

Robinia pseudoaca-
cia "Monophylla’

Scheinakazie

Robinia pseudoaca-
cia Sandraudiga’

Scheinakazie

Robinia pseudoaca-
cia ‘Umbraculifera’

Scheinakazie

Lat. Name Dt. Name
Acer campestre | goiq Ahorn
Elsrijk
Acer platanoides .
“Cleveland® Spitz-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahomn
Columnare
Acer platanoides Kugelspitz-
"Globosum® Ahorn
Acer platanoides .
“Olmstedt Spitz-Ahorn
Alnus cordata Italienische Erle
Alnus x spaethii Erle
Carpinus betulus Pyramiden-
“Fastigiata’ Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Fraxinus excelsior Esche

“Atlas’

Fraxinus exc. "Di-

Einblatt-Esche

versifolia®
Fraxinus excelsior
. N Kugelesche
Globosa 9
Fraxinus excelsior
. A Esche
Geessink
Fraxinus excelsior

Esche

"Westhof’s Glorie”

Lat. Name Dt. Name

Sorbus intermedia | Schwed. Mehl-

"Brouwers’ beere

Sorbus x thuringiaca | Tharingische

"Fastigiata’ Mehlbeere

Tilia cordata Winterlinde

Erecta

T'I'a cordgta‘ Winterlinde

Greenspire

TI|Ia‘ cordata "Ran- Winterlinde

cho

Tilia x flavescens .

"Glenleven’ Linde

Tilia tomentosa . .

“Brabant Silberlinde

Tilia vulgaris Hollandische
9 Linde

Tilia vulgaris "Palli- Kaiserlinde

da’

Fraxinus ornus

Blumenesche

Ulmus hollandica
"Dodoens’

Ulmen-Hybride

Fraxinus ornus

"Rotterdam’ Esche 5. Straucher
Ginkgo biloba Facherbaum Laubgehdlze

. Lederhullsen-
Gleditsia triacanthos baum Lat. Name Dt Name
Gleditsia triacanthos | Lederh(lsen- Berberis vulgaris | Sauerdorn
‘Inermis’ baum Buxus sempervi-
Gl. triacanthos LederhUlsen- rens Buchsbaum
“Shademaster’ baum Cornus mas Kornelkirsche

Gl. triacanthos "Sky-
line”

Lederhilsen-
baum

Cornus sangui-
nea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Hasel

. Ahornblattrige
Platanus acerifolia Platane
Pyrus calleryana Chin. Wild-

Euonymus euro-
paeus

Pfaffenhitchen
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Forsythia in Sor-

Salix caprea

Sal-Weide

ten Forsythie Sorbus aucuparia | Vogelbeere
Hippophae rham- Sanddorn Ulmus carpinifolia | Feld-Ulme
noides
llex aquifolium Gew. Hilse Straucher
Ligustrum vulgare | Gew. Liguster

. Blaue Heckenkir- Lat. Name Dt. Name
Lonicera caerulea sche Amelanchier _
Lonicera xyloste- | Gew. Heckenkir- ovalis Echte Felsenbime
um sche Berberis vulgaris | Sauerdorn
Prunus padus Traubenkirsche Cornus mas Kornelkirsche
Prunus spinosa | Schlehe Cornus sangui-

Rhamnus cathar-
ticus

Echter Kreuzdorn

nea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Haselnuss

Rhamnus frangu-

Euonymus euro-

Gew. Pfaffenhit-

Faulbaum
la paeus chen
Rosa canina Hunds-Rose llex aquifolium Gew. Hilse
Rosa gallica Essig-Rose Ligustrum vulgare | Gew. Liguster
Rosa glal_an Heght-Rose Lonicera caerulea Blaue Heckenkir-
Rosa rubiginosa | Wein-Rose sche
Rubus fruticosus | Brombeere Lonicera xyloste- | Gew. Heckenkir-
Salix aurita Ohr-Weide um sche
Salix cinerea Grau-Weide Prunus mahaleb |Felsen-Kirsche
Salix daphnoides | Reif-Weide Prunus spinosa | Schlehe
Salix elaeagnos | Lavendel-Weide Rhamnus cathar-
Salix fragilis Knack-Weide ticus Echter Kreuzdorn
Salix triandra Mandel-Weide Rhamnus frangu-

Faulb

Salix viminalis Korb-Weide la auibaum
Sambucus nigra |Holunder Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus Rosa gallica Essig-Rose
racemosa Trauben-Holunder Rosa glauca Hecht-Rose
Sorbus aria Echte Mehlbeere Rosa pimpinellifo-

8. Heckengehdlze fir freiwachsende

Hecken
Laubgehdlze

lia

Bibernell-Rose

Rosa rubiginosa

Wein-Rose

Rubus fruticosus

Brombeere

Sambucus nigra

Schwarzer Holun-
der

Lat. Name Dt. Name Viburnum lantana | Wolliger Schneeball
Acer campestre | Feld-Ahorn Viburnum opulus | Gew. Schneeball
Carpinus betulus |Hainbuche

Fraxinus excelsi-
or

Gewodhnliche Esche

Malus sylvestris

Holz-Apfel

Populus tremula

Zitter-Pappel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Prunus padus

Trauben-Kirsche

9. Heckengehdlze flr geschnitte-
ne Hecken

Laubgehdlze

Lat. Name Dt. Name

Acer campestre | Feld-Ahorn

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Carpinus betulus

Hainbuche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Rhamnus cathar-
ticus

Echter-Kreuzdorn

Fagus sylvatica in
Sorten

Rot-Buche
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Sommergrine Straucher

Lat. Name

Dt. Name

Cornus mas

Kornelkirsche

Forsythia inter-
media

Forsythie

Ligustrum vulgare

Gew. Liguster

Lonicera xyloste-
um

Gew. Heckenkir-
sche

Prunus spinosa | Schlehe
Ribes in Arten Johannisbeere
Syringa vulgaris | Wild-Flieder
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