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Offentliches Erfordernis

Durch ihre Lage zwischen dem Neckar im Westen und der geplanten
ortsumgehung im Zuge der B 27 im Osten bedingt hat die Gemeinde
Offenau nur eingeschridnkte Mdglichkeiten fiir zukilinftige Siedlungs-
erweiterungen. Die Wohngebiete der Gemeinde sind hauptsé&dchlich von
Einzelhausbebauung geprdgt. Baupldtze fiir Reihen- und Doppelhduser

sind nicht in ausreichendem MaB vorhanden.
Es besteht Bedarf an gilinstigen Baugrundstiicken fiir junge Familien

und fiir solche, die keinen eigenen Grundbesitz haben und relativ

glinstig zu einem eigenen Haus kommen wollen.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am siidéstlichen Ortsrand von Offenau, jedoch

abgesetzt vom Ortskern durch die dazwischen verlaufende Bahnlinie.

Das Plangebiet wird begrenzt

im Norden: Milhlweg

im Osten: Landwirtschaftlicher Weg Flst.-Nr. 5573, sowie des
Grundstiick mit der Flst.-Nr. 5606 und Teile der Grund-

stiicke mit den Flst.-Nr. 5623, 5621, 5620 und des Feld-
weges mit der Flst.-Nr. 5619

im Siiden: Grundstiick mit der Flst.-Nr. 5623, sowie ein Teil des

Grundstiickes mit der Flst.-Nr. 5605 und ein Teil des
Weges mit der Flst.-Nr. 3351

im Westen: Bahnlinie.

Das Gelinde ist nach Siidwesten leicht geneigt und reicht von 153 m

iiber NN im Siidwesten bis zu 162 m iiber NN im Nordosten.



Planerische Zielsetzung

Im Bereich "Gelbenstein" &stlich der Bahnlinie Heilbronn - Heidel-
berg befindet sich in der Nachbarschaft zu den Sportanlagen eine
vom Ortskern gut zu erreichende Fldche, die im rechtskrédftigen
Fldchennutzungsplan als bestehendes Wohngebiet dargestellt ist.
Diese Fldche ist nur zu einem geringen Teil bebaut und bisher fast

vollstdndig landwirtschaftlich genutzt.

Es ist beabsichtigt, dieses Gebiet, das sich ilberwiegend im Besitz
der Gemeinde befindet und iber den Mihlweg kostenglinstig erschlos-
sen werden kann, als Baugebiet fiir Reihenhduser und Doppelhduser
zu liberplanen. Aus Griinden des Immissionsschutzes kommt jedoch nur
eine Nutzung als Mischgebiet in Frage. Im laufenden Anderungsver-
fahren des Flidchennutzungsplans ist das Baugebiet entsprechend

dargestellt.

Das Gebiet ist filir das Reihenhausprogramm des Landes angemeldet.
Die dafiir notwendige Mindestzahl von 20 Reihenhdusern ist vorgese-
hen. Weiterhin ist beabsichtigt, hier einige Doppelhduser zu er-
stellen, wo neben einer Wohnnutzung auch kleinere Handwerksbetrie-
be oder Biiros untergebracht werden kdénnen. Am &stlichen Rand des
Gebietes in der Nachbarschaft zum geplanten Gewerbegebiet "Reitel-

dcker" ist ein "Handwerkerhof" vorgesehen.

Als Art der baulichen Nutzung ist fiir die gesamte Fldche Mischge-

biet (MI) vorgesehen.

Verkehrliche Anbindung und Erschliefung

Das Baugebiet "Gelbenstein" ist liber die BahnhofstraBe und den
Miihlweg an den Ortskern und die BundesstraBe direkt angebunden.

Fiir eine eventuelle spidtere zweiseitige Erschliefung des geplanten
Gewerbegebiets "Reiteldcker" ist eine 5,5 m breite ErschlieBungs-

strafBe entlang der Bahnlinie vorgesehen, die bei Bedarf ausgebaut



werden kann, fiir die ErschlieBung des Baugebiets "Gelbenstein" je-

doch keine Bedeutung hat.

Das Baugebiet selbst wird iliber 5,5 m bzw. 5,0 m breite gemischt
genutzte StraBen erschlossen. Die vom Mihlweg ausgehende Haupter-
schliefBungsstraBe ist im Slidosten des Baugebiets an den Feldweg
Flst.-Nr. 5573 angebunden, der bis zum Mihlweg als offentliche
StraRBe ausgebaut wird (nicht Bestandteil des Bebauungsplans). Es
ist beabsichtigt, den gréften Teil des Ziel- und Quellverkehrs
{iber die ortsnahe Anbindung an den Mihlweg abzuwickeln, da dieser
zumindest im 6stlichen Bereich nicht leistungsfd@hig ausgebaut wer-
den kann. Uber den ausgebauten Feldweg Nr. 5573 und den hinteren
Miihlweg soll lediglich eine untergeordnete Anbindung filir Millfahr-
zeuge und LKkw geschaffen werden, die innerhalb des Baugebietes

keine Wendemdglichkeit haben.

Fiir Pkw bestehen Wendemdglichkeiten im S6ffentlichen Bereich bzw.

im Bereich der Privatgrundstilicke.

Die erforderlichen privaten Garagen und Stellpldtze sind auf den
Privatgrundstiicken, im Bereich der Wendehdmmer, im Ldrmschutzwall
und auf privaten Stellplatz- und Garagenanlagen angelegt. Uber-

dachte Stellpldtze und Garagen sind auch auBerhalb der iliberbauba-

ren Grundstilicksfldchen zuldssig.

Es sind grundsdtzlich 1,5 Stellpldtze bzw. Garagen pro Wohneinheit
nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen kann als Stellplatz ange-
rechnet werden. Pro Grundstiick ist jeweils auf ganze Stellplé&tze
aufzurunden (d. h. bei 1 WE pro Grundstilick sind 2 Stellplidtze, bei
2 WE 3 Stellpldtze nachzuweisen).

Die gegeniiber der LBO erh&hte Zahl der nachzuweisenden privaten
Stellpldtze ist dadurch begriindet, daB innerhalb des Baugebietes
die knapp bemessenen StraBenbreiten und hauptsédchlich die Wende-
flichen von Privatparkern freigehalten werden sollen. Aus dem sel-
ben Grund ist auch die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebdude auf

1 bzw. 2 Wohnungen begrenzt.



In 6ffentlichen StraBenraum sind 6 O6ffentliche Stellpl&dtze fir den
Besucher- und Lieferverkehr vorgesehen. Diese, wie auch die priva-
ten Stellplitze, sind wasserdurchldssig zu befestigen. Weiterhin
besteht begrenzt die Mdglichkeit fiir Besucher, im &ffentlichen

Strafenraum zu parken.

Bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Baugebiet "Gelbenstein" ist als Mischgebiet (MI) ausgewiesen,
um neben der Wohnnutzung eine Nutzungsmdglichkeit filir Handwerk,

Kleingewerbe bzw. Biiros und Praxen in Verbindung mit dem Wohnen

anzubieten.

Das Gebiet ist filir das Reihenhausprogramm des Landes angemeldet.
Es sind 20 Reihenhduser vorgesehen. AuBerdem sind 14 Doppelhduser
und 4 Einzelhduser geplant. Dadurch soll auch flir junge Familien
mit Kindern die Mdglichkeit zum Bau eines eigenen Hauses erdffnet

werden.

Zur Bahnlinie hin wird das Baugebiet mit einem 4 m hohen Larm-
schutzwall abgeschirmt, der als &6ffentliche Griinfldche ausgewiesen

ist und entsprechend bepflanzt und gepflegt wird.

Weiterhin sind in den Obergeschossen der ersten an die Bahnlinie
anschlieRBenden Gebidude Schallschutzfenster der Schutzklasse 1 (lb-

liche lsolierungsverglasung) zu verwenden.

Im Bereich des Handwerkerhofes sind im Norden und Osten Rdume mit
untergeordneten Nutzungen (keine R&ume filir den dauernden Aufent-

halt) unterzubringen.

Detaillierte Auskunft iliber die auftretenden Larmimmissionen und
notwendigen Schallschutzmafnahmen ist dem Schallschutzgutachten
der DEKRA Stuttgart zu entnehmen, das Bestandteil der Begriindung

ist.



Wegen der geringen Grundstlicksgréfen ist im Bereich der Reihenh&u-
ser eine Grundfldchenzahl von 0,6 festgesetzt, ebenso im Bereich
des Handwerkerhofs. Ansonsten sind Grundfldchenzahlen von 0,5

festgesetzt, um eine zu starke bauliche Verdichtung zu vermeiden.

Im gesamten Gebiet sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von
30° - 38° zuldssig. AuBerdem sind versetzte Dacher mit Dachneigun-
gen von 20° - 38° zuldssig. Fiir Nebengebdude und Garagen sind aus-

nahmsweise Flachdidcher zuldssig, die jedoch begriint werden miissen.

Das gesamte Gebiet wird voraussichtlich von einem Investor bebaut
werden. Es ist deshalb davon auszugehen, daBf das Baugebiet ein
einheitliches und ausgewogenes Gesamtbild erhdlt. Insbesondere
deshalb wurde im Textteil auch auf weitgehende bauordnungsrecht-

liche Festsetzungen verzichtet.

Griinordnung und Beriicksichtigung Skologischer Erfordernisse

Nach § 1 (5) Nr. 7 in Verbindung mit § la BauGB und § 8a Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Gemeinden verpflichtet, ins-
besondere auch die umweltschiitzenden Belange in die Abwdgung ein-
zubeziehen. In der Begriindung ist darzulegen, ob die zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft vermeidbar sind, wie sie
ausgeglichen werden konnen oder wie ein entsprechender Ersatz ge-

schaffen werden kann.

Der Eingriff ist nicht vermeidbar, da die Baufldche bereits im
rechtskridftigen Fl&chennutzungsplan als Mischgebiet eingetragen
ist und die einzige Fliche darstellt, die filir das notwendige Ange-

bot an Bauplidtzen fiir kostenglinstigen Wohnungsbau verfiligbar ist.

Das Gebiet "Gelbenstein" ist topographisch nach Slidwesten leicht
geneigt. Vor allem von den hdher liegenden Bereichen westlich des
Neckars kann es, wie die gesamte Ortslage von Offenau, gut einge-
sehen werden. Da mittelfristig in der weiteren Nachbarschaft ein

Gewerbegebiet realisiert werden soll, ist eine spdtere Erweiterung



des Baugebietes "Gelbenstein" aus Griinden des Immissionsschutzes

ausgeschlossen.

Das unmittelbar siidlich an das Baugebiet anschliefende Grundstiick
Flst.-Nr. 5623 befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Es ist be-
absichtigt, hier von der Feldwegeinmiindung am Ldarmschutzwall aus-
gehend eine FuBwegeverbindung zum Ostlich des Baugebietes verlau-
fenden Feldweg herzustellen. Hier soll im Zusammenhang mit dem We-
gebau eine dffentliche Griinanlage entstehen. Diese soll gleichzei-
tig die Einbindung des Baugebiets in die freie Landschaft herstel-
len. Ebenso trdgt die Bepflanzung dieses Gebietes zum Ausgleich

der im Baugebiet entfallenden B&ume bei.

Das Baugebiet ist zur Zeit landwirtschaftlich genutzt (Fettwiese,
Ackerland, Streuobstreihen). Geschiitzte Biotope nach § 24 a NSchG
sind nicht vorhanden. Die entfallenden Streuobstreihen sind iso-

liert und nicht mit anderen Bestdnden vernetzt.

Es sind folgende Eingriffe zu erwarten:

Betroffene Art des Eingriffs Mafnahmen
Potentiale

Biodkologisches - Beseitigung eines Fiir die insgesant
Potential Baumstreifens auf entfallenden ca. 45

Bdume sind folgende
AusgleichsmaBnahmen
vorgesehen:

Flst.-Nr. 3168 (ca.
19 B&ume)

- Beseitigung des zen-
tralen Baum- und Ge-
holzbestandes auf
Flst.-Nr. 3185 (ca.
12 Bdume)

- Pflanzung von ca.
20 Badumen auf dem
Larmschutzwall,
auBerdem Gehélze

Biumen auf Flst.-Nr.
3183

- Beseitigung von 7 - Pflanzung von 4

Biumen im Bereich
der zentralen Park-
platze



Betroffene Art des Eingriffs

Potentiale

- Beseitigung von ca.
7 Bdumen entlang des
Mihlweges. Der groB-
te Teil der den
Miihlweg begleitenden
Baumreihe kann im
Bereich der geplan-
ten 6ffentlichen
Griinfldchen gehalten
werden (ca. 23 Bdu-
me) .

Zu Biodkologi-
sches Potential

- Entfallende Wiesen-
flache

Klimapotential - Verbauung einer un-
tergeordneten Kalt-
luftabflupflidche
durch Larmschutz-
wall. Der Eingriff
ist aus klimatischer
Sicht wegen der ge-
ringen GroéBe des Ge-
biets vernachldssig-
bar.

Bodenpotential - Verlust produktiver
Bodenoberflachen mit
intensiver Nutzung

- Verlust und Stérung
von Schutz- und Re-
generationsfunktio-
nen des Bodens

MafBnahmen

- Neupflanzung von 5
Bdumen im Bereich
éffentlicher Griin-
fldchen, auferdem
Geholze

- Anlage einer of-
fentlichen Grinflda-
che auf dem Gemein-
degrundstiick Flst.-
Nr. 5623 (auBerhalb
des Bebauungsplans)
mit ca. 12 Bdumen
(Grinanlage mit
FuBweq)

- Neuanlage von Grin-
land im Bereich des
Liarmschutzwalls,
der offentlichen
Griinfldchen und der
geplanten Griinan-
lage auf Flst.-Nr.
5623.

- Verlust der produk-
tiven Landwirt-
schaftsfladchen ist
mit Mitteln der
Landschaftspflege
nicht ausgleichbar

- Offenhalten der
nicht iliberbauten
Bodenfldachen, Ver-
wenden wasserdurch-
ldssiger Belédge



Betroffene
Potentiale

Zu Bodenpoten-
tial

Hydrologisches
Potential

Landschaftsbild

Art des Eingriffs

Verhinderung von

Versickerungsfldchen
durch Uberbauung und
Fladchenversiegelung

Abnahme des Wasser-
haltevermégens

Erhohter Oberfla-
chenabfluf

Verlagerung und Neu-
bildung des Ortsran-
des

MaBnahmen

- Bodenaushub még-
lichst im Baugebiet
unterbringen (auf
dem Grundstilick oder
flir den Larmschutz-
wall)

- Minimierung der
Bodenversiegelung
durch Verwendung
wasserdurchldssiger
Oberfldchenbeldge

- Innere Durchgriinung

- Zwischenspeicherung
des anfallenden
Dachwassers in Zi-
sternen und Nutzung
des Niederschlags-
wassers

- Anlage einer o6f-
fentlichen Griinfl&a-
che auf dem Gemein-
degrundstiick Flst.-
Nr. 5623 (auRerhalb
des Bebauungspla-
nes), Griinanlage
mit FuBweg.

- Pflanzung von
standortgerechten
Obst=- und Laubbdu-
men und Laubgehdl-
zen auf dem Larm-
schutzwall und im
Bereich der 6ffent-
lichen Griinflachen

Parkpldtze, Stellpldtze sowie die 6ffentlichen Geh- und FuBwege
und private Zufahrten sind so anzulegen, daf die Wasserdurchlds-

sigkeit des Bodens gewdhrleistet ist.



Mit den aufgefiihrten MaBnahmen ist es mdglich, einen weitgehenden

Ausgleich der nicht vermeidbaren Eingriffe zu erreichen.

Schallschutzqutachten

Fiir das Baugebiet wurde ein Schallschutzgutachten der DEKRA Stutt-
gart erarbeitet, das Bestandteil der Begriindung wird und im Ge-

meinderat vorgestellt und diskutiert wurde. Darin wurden jeweils

getrennt bewertet:

Schienenverkehrslidrm und StraBenverkehrslarm

Sportanlagenlarm

Gewerbeldrm

Schienenverkehrsliarm und StraRenverkehrsldrm

Nach den Berechnungen ergeben sich fiir die Verkehrsimmissionen
ohne LirmminderungsmaBnahmen Beurteilungspegel von bis zu
62 dB (A) im Tag- und Nachtzeitraum. Pegelbestimmend ist der

Zugverkehr.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein
Mischgebiet betragen tags 60 dB (A), nachts 50 dB (A).

zur Einhaltung dieser Werte ist ein 5,0 m hoher Ldrmschutzwall
{iber die gesamte Linge des geplanten Baugebiets und ca. 55,0 m

weiter in silidlicher Richtung auszufiihren.

Der Lirmschutzwall kann auf 4,0 m Hbhe reduziert werden, sofern
nur das ErdgeschoR der Wohnhduser aktiv geschiitzt wird. An den
Wohnhiusern im westlichen Bereich des Gebietes sollen dann im
DachgeschoB Schallschutzfenster der Fensterschallschutzklasse 1
eingebaut werden (iibliche Isolierverglasung entsprechend den

Vorgaben der Warmeschutzverordnung) .



Der Gemeinderat entschied sich aus landschaftlichen Griinden fir
einen Lirmschutzwall von 4,0 m Hdhe. Die passiv im DachgeschoB

zu schiitzenden Gebdude sind im Bebauungsplan markiert.

Sportanlagenldrm

Fiir den besonders kritischen Beurteilungszeitraum an einem
Sonntag innerhalb der Ruhezeit (13.00 Uhr - 15.00 Uhr) ergab
sich eine Uberschreitung des zuldssigen Immissionsrichtwerts
fiir ein Mischgebiet von 55 dB (A) nur an der Nord- und Ostfas-

sade des Bereichs "Handwerkerhof" um 2 dB.

Da aus topographischen Griinden und wegen der geplanten zweige-
schossigen Bauweise aktive Ladrmminderungsmafnahmen nur schwer
umsetzbar sind, kénnten alternativ in dem betreffenden Bereich
an der Nord- und der Ostfassade Rdume mit untergeordneter Nut-
zung (Bad, Abstellrdume o. &.) geplant werden. Dann kdme es

nicht zu einer Uberschreitung des zuldssigen Richtwerts. Dies

wurde in den Bebauungsplan entsprechend aufgenommen.

Gewerbeldrm

Durch eine Verkleinerung des geplanten Gewerbegebietes "Reitel-
dcker" im westlichen Bereich auf einen Abstand von mindestens
75,0 m zu den geplanten Gebduden koénnen die Beurteilungspegel
soweit reduziert werden, daB die Summe der betrachteten gewerb-
lichen Immissionen (Siidzucker, geplantes GE "Reitel&dcker", GE
"Talweg") den zulédssigen Immissionsrichtwert flir ein Mischge-
biet nachts einhdlt. Aufgrund der um 15 dB hdheren Richtwerte

ist der Beurteilungszeitraum am Tag weniger kritisch.

Bei der Planung des Gewerbegebiets "Reiteldcker" ist auf die

Riicknahme der gewerblichen Nutzung um 75,0 m zu achten.
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Ver- und Entsorqung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist durch die Anbindung an

die vorhandenen ErschliePBungsnetze gewdhrleistet.

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind bodenordnende MafBnahmen

erforderlich.

Planungsstatistik

Gesamtfldche: 17.928,00 m2 100,0 %
Verkehrsflédche: 3.297,80 m2 18,4
Offentliche Griinflache: 2.581,30 m2 14,4 %
davon: Larmschutzwall: 2.145,;65 m?
Nettobaufléache: 12.048,90 m?2 67,2 %

Zahl der Wohngebdude:

Einzelhd&duser: 4
Doppelhduser: 14
Reihenh&duser: 20
Zahl der Wohneinheiten: ca. 48

Geschdtzte Einwohnerzahl
bei 2,3 Personen/Wohneinheit: 110
Bruttowohndichte: 61 E/ha

Landratsamt Heilbronn
- Kreisplanungsamt -
Heilbronn, 10.03.1998/28.04.1998/23.06.1998
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