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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines
1.1. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt mit Anbindung an bestehende Wohnbauflachen am stlichen Siedlungs-
rand von Offenau mit direkter Anbindung an die K 2030 in verkehrsgunstiger Lage zur B 27
(ca. 250 m entfernt) und zum Haltepunkt Offenau der Bahnlinie Neckarelz-Heilbronn (ca. 100
m entfernt).

Das Plangebiet umfasst ca. 3,07 ha. Der Geltungsbereich wird durch die bestehende Bebau-
ung an der Friedhofsstralle im Westen, den bestehenden Wirtschaftsweg Flst.-Nr. 552 im Si-
den, der geplanten neuen Straenanbindung an die K 2030 im Bereich der Flst.-Nr. 5482 und
5523 im Osten und der K 2030 im Norden begrenzt.

Abbildung 1: Lage im Raum

) =
¥:’ng‘ n

4

R

)\‘ ‘6r lfv‘,n_lit.:lu. ;
Tl ol Kangp

Darstellung unmaBstablich; Kartengrundlage: Landesvermessungsamt Baden-Wiirttemberg (Hrsg.), unbegla ubigter Auszug
aus der Topographischen Karte 1 : 25.000, Ausgabe 2002

1.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke der Planung
Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gasslesweg" ergibt sich aus der
weiterhin anhaltenden Nachfrage nach Baugelande in Offenau.

Die Siedlungsentwicklung wird durch Immissionen von der Bahntrasse, dem StraRenverkehr
sowie den aus der GI-Nutzung der Sudzucker AG stark eingeschrankt. Deshalb wurde zur Ab-
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klarung baulichen Moglichkeiten in den Jahren 2001-2005 ein stadtebauliches Entwicklungs-
konzept ,Offenau-Ost* erarbeitet, welches bereits die Neuregelung der Uberértlichen Ver-
kehrsfihrung mit einer Ortsumfahrung der B27 berucksichtigt, wodurch die Ausweisung von
neuen Bauflachen in Richtung Osten begiinstigt wird. Das stadtebauliche Gesamtkonzept
wurde in den kommunalen Gremien umfassend beraten und den wesentlichen betroffenen
Behorden und Nachbargemeinden in Form einer Anhérung vorgestellt.

Der Bebauungsplan dient der Umsetzung und Konkretisierung eines ersten Teilbereiches der
méglichen Nutzungen und Aussagen des Entwicklungskonzeptes sowie der abgestimmten
Inhalte der 3. FNP-Fortschreibung in verbindliche planungsrechtliche Festsetzungen. Insbe-
sondere wird das Ziel verfolgt, in verkehrsgiinstiger, ortskernnaher Lage attraktive Wohnbau-
flachen zu schaffen, um Offenau als Wohnstandort zu stirken und die vorhandenen Infra-
strukturen zu sichern. Nach der heutigen Marktsituation soll dabei die Nachfrage nach ca. 4,0-
6,0 ar grolken Bauplatzen fur Einzelhausbebauung vorrangig gedeckt werden. Gemeinsam mit
dem Bebauungsplan Gelbenstein Il werden durch diese Planung ca. 1/3 des prognostizierten
Wohnbauflachenbedarfs (5-jahres Zeitraum) gedeckt.

1.3. Entwicklung aus libergeordneten Planungen

Bebauungspléane sind gemaR den gesetzlichen Vorgaben aus den ubergeordneten Pla-
nungsebenen zu entwickeln. Fir den Bebauungsplan ,Gasslesweg" sind dabei folgende Vor-
gaben zu beachten:

* Landes- und Regionalplanung

Offenau z&hlt nach dem Landesentwicklungsbericht 2002 zur Randzone des Verdichtungs-
raumes  Mittlerer Neckar an der Landesentwicklungsachse Stuttgart-Lauffen-Heilbronn-
Neckarsulm-Gundelsheim-Mosbach. Laut Regionalplan der Region Franken von 1995 ist Of-
fenau als Siedlungsbereich ausgewiesen. Die weitere Siedlungsentwicklung der Region ist
schwerpunktmaBig auf diese Bereiche zur weiteren Auspragung der Entwicklungsachsen zu
lenken.

* Flachennutzungsplanung

Mit den Gemeinde Oedheim und Offenau bildet die Stadt Bad Friedrichshall die vereinbarte
Verwaltungsgemeinschaft Bad Friedrichshall — Oedheim — Offenau. Die vereinbarte Verwal-
tungsgemeinschaft verfigt Uber eine mit Datum vom 29.05.2006 genehmigte aktuelle
3.Fortschreibung des Flachennutzungsplanes.

Die in der 3. Fortschreibung im Bereich des Plangebietes getroffenen Darstellungen wurden
aus dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Offenau-Ost* abgeleitet. Das Gebiet selbst
wurde als Wohnbauflache bzw. im Bereich des Gutestundenbaches als Grinflache dargestellt.
Als weitere Bau- und Griinflachen befinden sich in der Umgebung Richtung Westen die beste-
hende Wohnbauflachen entlang der FriedhofsstraRe, nordlich der KreisstraRe 2030 der Fried-
hof, in Richtung Osten die Griinflache fir die geplante Sportstattenverlagerung sowie stdlich
des Gutestundenbaches die Entwicklungsflache ,Gute Stunde“ fiir eine weitere zukunftige
Siedlungserweiterung von Wohnbauflachen.

Das Plangebiet ist demnach gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen der 3. Fort-
schreibung entwickelt. Potentielle Nutzungskonflikte mit bestehenden oder geplanten Nach-
barnutzungen der Flachennutzungsplanung sind nicht zu erwarten bzw. sind auf der Ebene
der Bebauungsplanung durch passiven Schallschutz I6sbar.
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Abbildung 2: Auszug aus der 3. Fortschreibung des Fldchennutzungsplanes (Darstellung unmafistabl.)
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1.4. Seitheriger Rechtszustand

Das Plangebiet liegt im bisherigen AuRenbereich nach § 35 BauGB. Fir das Gebiet existieren
keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Aufhebungen von Bebauungspléanen werden demnach
nicht notwendig.

1.5. Bestandssituation und Umgebungsnutzungen

Das Plangebiet wird momentan gréRtenteils ackerbaulich genutzt und fllt mit einem mafigem
Gefalle von etwa 4% in Richtung Siidwesten zur Ortslage hin ab. Wertvolle Grinstrukturen
finden sich entlang des Gutestundenbach in Form eines Auenwaldchens sowie am unmittelba-
ren Ortsrand in Form von Obstbaumstreifen. Der naturnahe Bachlauf und der gewasserbe-
gleitende Auenwaldstreifen und das Waldchen bilden nach § 32 Naturschutzgesetz besonders
geschutzte Biotope. Die Héhenlage im Gebiet betragt 155-162 m , NN.

Altlablagerungen oder -verdachtsflachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet
nicht vorhanden.

Uber die bereist erwahnten angrenzenden Nutzungen hinaus sind hinsichtlich der Immissions-
beeintrachtigung noch die etwa 100 m entfernte Bahnlinie westlich des Plangebietes sowie die
400-500 m entfernte Zuckerfabrik Offenau suidéstlich des Plangebietes zu erwahnen. Zur Be-
wertung moglicher Immissionen und ihre Berticksichtigung im Bebauungsplan kénnen weitere
Einzelheiten dem Kapitel ,Immissionen* bzw. dem Schallgutachten vom September 2005 und
dem Umweltbericht entnommen werden.
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2. Planinhalte
2.7, Stiadtebauliches Konzept und stidtebauliche Kennwerte

Grundidee der stadtebaulichen Konzeption ist die Schaffung eines kleinen Wohnquartiers oh-
ne Durchgangsverkehr mit hoher Wohnqualitat. Die Bestandssituation mit einer klaren Ab-
grenzung des Baugebietes von der Umgebung durch den Gutestundenbach im Suden, dem
Friedhof und der Kreisstralle im Norden, der geplanten neuen HaupterschlieBungsstrale im
Osten wird dabei aufgegriffen. Das stadtebauliche Konzept wurde in Form eines einfachen
Gestaltungsplanes leicht verstandlich visualisiert.

Durch die Ausbildung einer breiten Griinzone am Gutestundenbach und groRziigigen Griinfla-
chen gegenuber den Ubergeordneten Stralen am Gebietsrand wird der eigenstandige Cha-
rakter des Wohnquartiers noch verstarkt. In der Grunflache am Gutestundenbach wird im di-
rekten Anschlul} an das Baugebiet ergénzend ein fuBlaufig erreichbarer Spielplatz integriert.

Gebietsintern erfolgt die ErschlieRung Uber eine einfache Ringerschlieung durch 6 m Breite
Anliegerwege, welche durch die Anlage von Langsparkstreifen und Baumquartieren gestalte-
risch gegliedert und verkehrsberuhigt aufgewertet werden. Die ErschlieBung wird durch ein
FuR— und Radwegenetz erganzt, welches die Anbindung an den nahegelegenen Ortskern und
Bahnhof einerseits und zur Griinzone entlang des Gutestundenbaches sowie dem freien
Landschaftsraum andererseits sicherstellt. Freizeit, Aufenthalt und Naherholung sind damit im
direkten Umfeld des Wohnquartiers moglich.

Im Plangebiet soll zusatzlich im Nordosten durch die Ausbildung des neuen Knotenpunktes an
der K 2030 als Kreisverkehr die Ortseingangssituation aus Richtung Duttenberg neu geregelt
werden. Von diesem Kreisverkehrsplatz aus sollen die weiteren méglichen Siedlungsflachen
im Osten von Offenau an das Uberértliche Netz angebunden werden.

Stadtebauliche Flachenkennwerte

Flachenbezeichnung Flache in m? Anteil in %
Gesamtflache 30.652 100,0
davon:

Offentl. Griin / Ausgleich / Spielplatz 7.644 24,9
Bruttobauland 23.009 75,1
davon: 100,0
Strallenverkehrsflache / Gehwege 5474 23,8
Verkehrsgrin 2.928 12,7
FulBwege / Radwege 2.403 10,4
Nettobauland 12.204 53,0
Sonstige stidtebauliche Kennwerte

Anzahl der Grundstiicke 24

Mittlere Grundstucksgréfe (in m?) 509

Belegungsdichte™ (Einw. / ha Bruttobauland) 40

Offentliche Parkplatze 9

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten pro Einzelhaus und 2,5 Einwohner pro Wohneinheit
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2.2.  Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaR der angestrebten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Die Zulassigkeit bestimmter, die Wohnnutzung erganzender Nutzungen wird im Hinblick
auf das Ziel der Schaffung eines vorwiegenden Wohnquartiers mit hohem Wohnwert wie folgt
geregelt:

= Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten und zu hohen Verkehrsbelastungen im
Bereich der internen ErschlieRung werden der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke und die ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

2.3. MaR der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Bebauungsdichte erfolgt zur Gewahrleistung einer aufgelockerten Bebauung
am Siedlungsrand mit geringer Beeintrachtigung der Belichtung und Besonnung die Festset-
zung einer Grundflachenzahl von 0,3.

2.4, Bauweise

Aufgrund der angestrebten durchgangigen Bebauung in Form von freistehenden Einzelhau-
sern wird fur das gesamte Plangebiet die offene Bauweise, bei der nur Einzelhauser zuléssig
sind, festgesetzt.

2.5. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung baulicher Anlagen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen bestimmen sich durchgangig durch Baugrenzen. Die
Tiefe der Baufelder betragt 14 m. Die Gebaudeausrichtung wird nur auf den 6stlichen Grund-
stucken zur Gewahrleistung eines einheitlichen niedrigen Abschlusses gegeniiber dem an-
grenzenden Landschaftsraum und zur Sicherung einer optimalen Wirkung eines spéateren
Larmschutzwalles auf dem geplanten Sportgelande zwingend festgesetzt. Ansonsten ist die
Gebaudeausrichtung senkrecht oder parallel zu den Baugrenzen bzw. giebel- oder traufstan-
dig zum Stra3enraum zulassig. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen ist somit eine groRRe
Flexibilitat bei der Realisierung der Einzelbauvorhaben méglich.

2.6. Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenlage der Gebaude wird durch eine Begrenzung der Erdgeschossfulbodenhéhe
(EFH) auf maximal 0,75 m Uber der mittleren StraBenachshéhe der angrenzenden Stralle de-
finiert. Ergédnzend erfolgt die Definition von maximalen Trauf- und Firsthéhen von maximal 4,50
m bzw. 9,00 m Uber ausgefihrter EFH. Bei der Festlegung der Trauf- und Firsthéhen liegt eine
ein- bis max. zweigeschossige Bebauung mit Kniestock und Dachausbau zugrunde.

Da die Gebaudeentwicklung durch Héhenbegrenzungen geregelt ist wurde hinsichtlich der
Zahl der Vollgeschosse auf eine Festsetzung verzichtet.

2.T. Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind generell auf der Gesamtflache der Baugrundstiicke
zulassig. Zur Sicherstellung eines gefahrlosen Verkehrsablaufs auf den Anliegerwegen ist zum
Strallenrand bei senkrechter Einfahrt bei gleichzeitigem Einbau eines elektrisch angetriebenen
Garagentors ein Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten. Ansonsten ist vor Garagen ein Stau-
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raum von 5,0 m vorzusehen. Bei parallel zur StralRe angeordneten Zufahrten zu Garagen oder
Carports ist ein seitlicher Mindestabstand zum StraRenraum von 1,0 m einzuhalten.

2.8. Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebiuden

Um eine zu hohe Verdichtung auf den Baugrundstiicken mit einer Uberlastung der sparsam
dimensionierten inneren ErschlieBung zu vermeiden, wird die zulassige Zahl der Wohneinhei-
ten auf zwei Wohneinheiten je Einzelhaus beschrankt.

2.9. Verkehr

Die VerkehrserschlieBung des Baugebietes erfolgt tiber sparsam dimensionierte Anliegerwege
in Form eines ErschlieBungsringes (s. auch Kapitel 2.1.). Dieser ist Uber eine Zufahrt an das
ubergeordnete StraRennetz angebunden. Die Wohnwege werden mit einer Gesamtbreite von
6,00 m ausgebildet und durch Langsparkstande gegliedert und zur Verkehrsberuhigung in
Teilabschnitten auf 3,75 m verengt. Innerhalb des Wohngebietes kann damit ein ausreichen-
des Stellplatzangebot von 9 Stellplatzen geschaffen werden.

Im Bereich der Langsparkstande wird dabei ergdnzend die Beschrankung der Zufahrtsmog-
lichkeiten auf die angrenzenden Baugrundstiicke notwendig. Dabei werden Zufahrten zur Un-
terbringung notwendiger Garagen und Stellplatze auf den Nord- und Ostbereichen der Grund-
stucke offengehalten.

Im Bebauungsplan wird Uber die GebietserschlieRung hinaus auch die zukUnftige Haupter-
schlieBung und -anbindung des gesamten Entwicklungsbereiches ,Offenau-Ost‘ vorbereitet.
Hierzu ist vorgesehen, abgehend von der KreisstralRe eine 7,5 m breite StraRe in Richtung
Suden zu realisieren. Zwischen das Baugebiet und die neuen StralRenverbindung wird eine
rund 10 m breite Grinfuge gelegt. Durch die Anordnung einer einseitigen Baumreihe und ei-
nem parallel gefuhrten FuB- und Radweg erhalt diese neue HaupterschlieBung einen gestalte-
risch aufgewerteten Charakter.

Der neue Knotenpunkt wird zur Neugestaltung der Ortseingangssituation und zur Bewaltigung
des spateren Verkehrsaufkommens aus der Gesamterweiterung nach Abstimmung mit dem
Landkreis als Kreisverkehr mit einem Durchmesser von 26 m ausgebildet.

2.10. Ver-und Entsorgung
2.10.1. Stromversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes erfolgt im Kabelnetz. Eine neue Umspannstation wird
fur das Baugebiet erforderlich und wurde gemaR den Vorstellungen des Versorgers grund-
stlicksgenau festgelegt.

2.10.2. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Baugebietes kann durch den Anschluss an das bestehende Lei-
tungsnetz ohne hohe Aufwendungen sichergestellt werden. Die ErschlieBungsschleife erlaubt
dabei fur den GroRteil der Baugrundstiicke die Ausbildung einer Ringleitung. Der Wasserdruck
und das Wasserangebot fir das Gebiet sind ausreichend. Es kann insgesamt von einer gesi-
cherten Wasser- und Léschwasserversorgung ausgegangen werden.
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2.10.3. Abwasserentsorgung

Nach umfangreichen technischen Erérterungen wurde die Realisierung einer Entwasserung im
Trennsystem verworfen, da eine Ableitung tber den offenen Graben zum Neckar hin aufgrund
der geringen Rohrdimension der nachfolgenden Verdolung nicht méglich ist. Schon heute
kommt es in der Grabenzone beim Einlauf immer wieder zu erheblichen Aufstausituationen.
Die Entwasserung erfolgt deshalb im Mischsystem durch die Anbindung des Baugebietes an
den bestehenden Ortskanal im Bereich der KreisstraRe 2030.

Da derzeit ein im Ortsentwasserungsentwurf bereits vorgesehenes Regenriickhaltebecken aus
Kostengrunden nicht vorgezogen errichtet werden kann, wird voriibergehend die Anordnung
von grundstiicksbezogenen Ruckhaltezisternen fur die Dachflachenentwésserung erforderlich.
Diese werden mit den hydraulisch erforderlichen und abgestimmten Bedingungen im Bebau-
ungsplan entsprechend festgesetzt,.

Far den spateren baulichen Vollzug des zuriickgestellten Regenriickhaltebeckens spatestens
bei der ErschlieBung von Gewerbeflachen wird noch ein éffentlich-rechtlicher Vertrag mit der
zustandigen Fachbehérde des Landratsamtes abgeschlossen.

2.10.4. Erdgasversorgung
Das Gebiet soll an die am Nordostrand vorbeifiihrende Erdgasleitung angeschlossen werden

2.11. Griinordnung

Zum Bebauungsplan wurde ein grinordnerischer Beitrag erstellt, in dem insbesondere die
Frage der Bewertung des Eingriffs des Vorhabens und die Definition von KompensationsmaR-
nahmen abgehandelt wird. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt unter Zugrundele-
gung des Niedersachsischen Modells.

Innerhalb des Plangebietes wurden daraus abgeleitet folgende Malnahmen zur Vermeidung,
Minderung und Ausgleich der Eingriffswirkung festgesetzt:

= Zur Minderung der Bodenversiegelung Vorgabe der Verwendung wasserdurchlassiger Be-
festigungen fur die privaten Hof- und Zugangsflachen sowie einer Entwasserung in seitliche
Grunflachen bei den separat gefilhrten FuR- und Gehwege festgesetzt.

* Auf den Baugrundstiicken sind je 300 m? Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum zu
pflanzen und mindestens 10% der Grundstiicksflachen sind mit standortheimischen Strau-
chern zu bepflanzen.

* Entlang des Gutestundenbach wird in Ankniipfung an die bestehenden wertvollen Bio-
topstrukturen die gesamte als Grinflache festgesetzte Zone durch erganzende griinordne-
rische MaRnahmen 6kologisch weiter aufgewertet. Insbesondere werden eine weitere Ex-
tensivierung und erganzende Anpflanzungen vorgesehen.

= Gegenuber der geplanten neuen HaupterschlieRungsstrale wird ein Griinpuffer mit einem
dichtwiichsigen, gestuften Geholzbestand aus Strauchern und Baumen festgesetzt.

= Zur Abschirmung und gestalterischen Einbindung der KreisstraRe und geplanten neuen
HaupterschlieBung wird am Nord- und Ostrand des Wohnquartiers eine durchgangige
Neuanpflanzung einer straenbegleitenden Baumreihe festgesetzt.



Gemeinde Offenau il-'(
Bebauungsplan ,Gasslesweg" Seite 8

Nach Wertung aller 6kologisch wirksamen MaRnahmen innerhalb des Plangebietes verbleibt
ein Ausgleichsdefizit in einem Umfang von 0,337 ha fur das Schutzgut Arten und Lebensge-
meinschaften und 0,335 ha flr das Schutzgut Boden. Zur Deckung des Defizits wird auf das
Okokonto der Gemeinde zuruckgegnffen Es wird dabei die bereits im Fruhjahr 2000 in der
Neckaraue umgesetzte Mallnahme einer Aufforstung mit auetypischen heimischen Baumen
und Strauchern herangezogen. Das Restdefizit kann damit vollstéandig ausgeglichen werden.

Weitere Einzelheiten hierzu kénnen dem Umweltbericht bzw. der als Anlage zum Bebauungs-
plan beigefugten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung entnommen werden.

212. Immissionen

Zur schalltechnischen Beurteilung des Gesamtbereichs des Entwicklungskonzeptes ,Offenau-
Ost* wurde vom Ingenieurbiro Dr. Dréscher/Tiubingen im September 2005 ein Gutachten er-
stellt. Insbesondere wurde dabei auf die zeitnah zu erschlieRenden Plangebiete ,Gasslesweg"
und ,Gelbenstein II* eingegangen.

Das Gutachten bezieht bei seiner Beurteilung alle wesentlichen heutigen und zukunftigen
Larmquellen mit ein:

die Bahnlinie Heilbronn-Heidelberg

das bestehende StraRennetz (insbesondere die B 27)

die geplante Ortsumfahrung der B 27 (Vorzugsvariante VI)

die Sport- und Freizeitanlagen am heutigen und zukinftigen Standort

das bestehende Gewerbe (Sudzucker, GI-/GE-Gebiet ,Talweg*“ und ,Reitelacker-Mihlweg")
die geplanten gewerblichen Entwicklungsflachen

Zur ausreichenden Wiurdigung der langfristig angelegten Umsetzung des Entwicklungskon-
zeptes wurden folgende drei Entwicklungsstufen bewertet:

= kurzfristige Entwicklung mit Realisierung des neuem Kreisverkehrs an der K 2030 sowie
dem GI/GE-Gebiet ,Reitelacker-Mihlweg*

= langfristige Entwicklung mit Verlagerung der Sport- und Freizeitstatten und Realisierung
der neuen HaupterschlieRungsachse und der Ostumgehung B 27

* perspektivische Entwicklung mit zusatzlicher ErschlieBung weiterer gewerblichen Ent-
wicklungsflachen

Aus dieser ganzheitlichen Betrachtung ergibt sich hinsichtlich der im Plan notwendigen Kon-
fliktbewaltigung folgendes Ergebnis:

Hinsichtlich des heutigen und zukiinftigen Gewerbeldrms werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Larm bei normalem Betrieb im Wohngebiet
,Gasslesweg" eingehalten.

Zu diesem Ergebnis kommt das sehr umfassende Gerauschimmissions- Gutachten von Herrn
Dr. Dréscher auf Seite 53, Ziff. 7.1. Lediglich wahrend der Zuckerkampagne von 3 Monaten ist
mit einer Uberschreitung um ca. 1 dB zu rechnen. Diese geringe Uberschreitung erscheint
hinnehmbar, da im Rahmen der Sonderfallprifung nach Nr. 3.2.2 (B) und (D) TA-Larm die
zeitlich eingeschrankte Nutzung und die besondere Standortbindung der Zuckerfabrik sowie
die Herkdmmlichkeit zu berlicksichtigen sind. Wegen der hohen Lage der Schallquellen in der
Zuckerfabrik bietet auch ein Larmschutzwall mit stadtebaulich tblicher Héhe am Ostrand des
Plangebietes keinen wirksamen Schutz gegeniiber dieser Schallquelle.
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In den Festsetzungen wurde unter der Ziff. 14 ein Hinweis entsprechend den Aussagen des
Gutachtens aufgenommen und die festgestellte, nur geringe Uberschreitung jedoch ohne eine
zeitliche Befristung explizit genannt. Vorsorglich bleibt es auch bei der Nennung einer Zumut-
barkeitsschwelle von bis zu 45 dB(A) unter Wiirdigung der bekannten Rechtsprechung in Ge-
mengelagen, die Belastungswerte eines Mischgebiets im Nachtzeitraum durchaus zulassen.
Bezuglich des Gewerbeldrms wird noch auf vorgegebene Immissionsgrenzwerte, wie sie dem
Schallgutachten der Sudzucker AG, Gutachten Nr. 1401196, vom 02.12.1996, zu entnehmen
waren, hingewiesen. Hier wurde von der immissionsrechtlich zustandigen Genehmigungsbe-
horde festgelegt, dass die Sudzucker AG an verschiedenen Messpunkten, z.B. IP4 Offenau
FriedhofstraBe und IP5 Offenau Muhiweg (siehe Darstellung im FNP- Auszug der Begriin-
dung) einen nachtlichen Larmpegelgrenzwert eines allgemeinen Wohngebietes von 40 dB(A)
einzuhalten hat. Die Einhaltung dieses Grenzwertes wurde seinerzeit auch durch konkrete
Messungen nachgewiesen, die sich im Nachtzeitraum in beiden Messpunkten zwischen 39
und max. 41 dB bewegten.

Die neuerliche Begutachtung von Dr. Droscher kommt zu einem deckungsgleichen Bewer-
tungsergebnis. Eine beschrankende Beeintrachtigung der Gl-Flachen der Stidzucker AG durch
hohere Rucksichtnahmeverpflichtungen bei der WA-Ausweisung ,Gasslesweg” ist nach Wer-
tung des Gutachtens somit nicht gegeben.

Hinsichtlich der Geruchsimmissionen wird eine gutachterliche Bewertung erst dann erforder-
lich, wenn Geruchsbelastigungen in mehr als 10 % der Gesamtjahreszeit auftreten. Dies wa-
ren umgerechnet ganztagig Geruchsbelastigungen an insgesamt ca. 36 Tagen im Jahr.

Eine so haufige Geruchsbelastigung ist von Seiten der Gemeinde auszuschlieBen, da héch-
stens 3 bis 4 Anfrage- oder ,Beschwerdetage” bekannt geworden sind, die auf Geruchsbela-
stigungen von den Absetzbecken der abgeschwemmten Ribenerde herriihren. Bei der dstli-
chen Lage der Zuckerfabrik zum geplanten Baugebiet ist zudem festzustellen, dass die anzu-
nehmende, vorwiegend westliche Hauptwindrichtung eine Geruchswahrnehmung in Richtung
der Wohn- und Siedlungsbebauung deutlich mindert. Siidéstliche Windrichtungen, die Geri-
che aus den Absetzbecken in das Plangebiettragen kénnen, sind sehr selten. Derart seltene
Geruchseinwirkungen kénnen keine erheblichen Belastigungen hervorrufen. Ein Handlungs-
bedarf fur ein weitergehendes Gutachten ist unter Wiirdigung der zuvor genannten Sachver-
halte und Tatsachen deshalb aus Sicht des in die Bewertung mit einbezogenen Gutachters
derzeit nicht feststellbar. Beim der fachlichen Erérterung dieses Sachverhaltes wurde der Be-
treiber gebeten, evtl. eine abweichende von ihm festgestellte Anzahl der Tage starkerer Ge-
ruchsbelastungen mitzuteilen. Eine entsprechende Nennung war nicht méglich.

Auf die zeitlich sehr stark begrenzte und gutachtlich deshalb nicht wirdigungsrelevante, Ge-
ruchsbelastigung wird deshalb in den Festsetzungen des Bebauungsplanes nur hingewiesen.

Hinsichtlich des Sport- und Freizeitlarms ist die bestehende Situation unkritisch, wahrend bei
der geplanten Verlagerung der Sport- und Freizeitstatten die Beriicksichtigung der empfindli-
chen Nachbarschaft des Wohnquartiers erforderlich ist. Im spateren Bebauungsplanverfahren
bzw. Objektplanung ist folglich eine konkrete Larmschutzplanung und die Ausweisung eines
Larmschutzwalles notwendig.

Beim StraBenverkehr werden die Orientierungs- und Richtwerte der DIN 18005 bzw. der TA
Larm sowohl bei der bestehenden Situation, als auch bei den zukiinftigen Entwicklungsschrit-
ten zum Teil deutlich Uberschritten. Die Konfliktbewaltigung erfolgt Uiber Festsetzung von pas-
siven Schallschutzmafnahmen, sowie der Empfehlung, Ruherdume von der Hauptstrale ab-
zuwenden und in der exponiertesten Baureihe schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzu-
sehen.
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Beim Schienenverkehr ergibt sich im Westteil des Plangebietes eine Uberschreitung der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 um bis zu 4 dB. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden
flachendeckend eingehalten. Im Bebauungsplan wird deshalb die Empfehlung aufgenommen,
Ruheraume von Gebauden entlang der Bahnlinie von dieser abzuwenden und zumindest in
der exponiertesten Baureihe schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Durch die vorgesehenen passiven SchallschutzmaRnahmen kann eine ausreichende Minde-
rung in den Gebauden (Ruheraumen) erzielt werden.

Weitere Einzelheiten zum Thema Immissionen kénnen dem Umweltbericht bzw. dem als Anla-
ge zum Bebauungsplan beigefiigten schalltechnischen Gutachten entnommen werden.

2.13. Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen und Hinweise

In den Bebauungsplan wurden erganzend Hinweise zu folgenden Aspekten aufgenommen;

Meldepflicht bei Bodenfunden

Lage im landeseigenen Steinsalzfeld ,Offenauer - Grubenfeld Il und I\V*

Meldepflicht bei unvorhergesehener GrundwasserereschlieRung

Bodenschutz

Hinweis auf die Pflanzenauswahlliste bei der Bepflanzung der Hausgarten

Empfehlung der Geb&audeausfiihrung in Niedrigenergiebauweise

Hinweis auf Ruckstausicherung fur alle unter der Stralenoberflache liegenden Entwasse-
rungseinrichtungen.

3. Umweltbericht

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Gasslesweg" erfolgte am 12.03.2005. Der
Plan unterliegt somit den neuen gesetzlichen Rahmenbedingungen durch die jungste Novellie-
rung des BauGB vom 20.07.2004. Danach ist grundsatzlich bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen eine Umweltprufung zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen durchzufiihren und diese in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten
(§ 2 Abs. 4 BauGB).

FUr den Bebauungsplan ,Gasslesweg“ wurde demgemaR ein Umweltbericht erstellt. Dieser
liegt den Planunterlagen noch als separate Anlage bei und wird Teil der Begrundung.

4 Ortliche Bauvorschriften
4.1. Erforderlichkeit gestalterischer Vorschriften

Zur Gewahrleistung des strukturellen und gestalterischen Zusammenhanges mit der ubrigen
Ortslage werden zum Bebauungsplan ortsgestalterische Vorschriften festgesetzt. Daruber hin-
aus soll das Wohnquartier durch die Gestaltungsvorgaben einen einheitlichen identitatsstiften-
den Charakter erhalten.

Gemal den gesetzlichen Vorgaben werden die 6rtliche Bauvorschriften gemeinsam mit dem
Bebauungsplan in einer separaten Satzung nach § 74 LBO erlassen.
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4.2. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
4.2.1. Dachform und Dachneigung

Zur Bewahrung eines einheitlichen, ortsangepalten Gesamtcharakters werden allgemein nur
Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 30-38° bei Satteldachern und 15-38° bei
Pultdachern zugelassen. Fur Garagen sind erganzend Flachdacher mit extensiver Dachbegrii-
nung zulassig.

4.2.2. Dachdeckung

Zur Wahrung einer dem Ortsbild angepalten Farbwahl sind zur Dachdeckung Dachziegel oder
Dachsteine in den Farbtonen dunkelrot bis rotbraun, anthrazit oder grau bis schwarz zu ver-
wenden. Die aktive Nutzung von Sonnenenergie ist dabei allgemein zulassig.

4.2.3. Dachgauben und Nebengiebel

Zur Vermeidung einer unharmonischen Auspragung der Dachzone sind Dachgauben als
Schlepp- oder Satteldachgauben auszubilden. Einzelne Gauben dirfen 35% der Gebaudelan-
ge, die Summe aller Dachgaubenlangen je Traufseite darf 50% der Geb&audelange nicht tiber-
schreiten. Nebengiebel dirfen eine maximale Breite von 35% der Gebaudelange besitzen.
Sowohl bei Dachgauben als auch bei Nebengiebel sind zusatzlich Mindestabstande zu Ort-
gang, Traufe, Firstlinie oder Giebelseite einzuhalten.

4.2.4. Gestaltung der Aukenwandflachen (Fassaden), Nebengebauden und Garagen

Zur Gewahrleistung einer ortsbildgerechten Gestaltung unter besonderer Bertcksichtigung
der Ortsrandlage sind reflektierende, sowie extrem dunkle Farbténe und Materialien sowie
Metallfassaden unzulassig. Garagen sind der Gestaltung der Hauptgebaude anzupassen.

4.3. Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke
4.3.1. Gelandeveranderungen und Stitzmauern

Zur Vermeidung zu starker Gelandeveranderungen werden Aufschittungen und Stitzmauern
gegenuber den seitlichen Nachbargrundstiicken auf maximal 0,75 m begrenzt. Sonstige Auf-
schlttungen und Abgrabungen werden auf maximal 1,00 m begrenzt.

4.3.2. Einfriedigungen

Zur Wahrung eines einheitlichen StralBenraumcharakters werden die Hohen von Sockelmau-
ern auf 0,3 m und die Gesamthéhe von Einfriedigungen entlang der &ffentlichen Verkehrsfla-
chen auf 1,0 m begrenzt. Auch eine Durchlassigkeit fiir Kleinlebewesen ist zu beachten. Es
sind nur offene Einfriedigungen oder Naturhecken zuldssig.

4.4. Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenbildes werden beleuchtete Werbe-
anlagen und Werbeanlagen fur Fremdwerbungen nicht zugelassen.

4.5. Antennen

Zur Vermeidung einer Verunstaltung der Dachlandschaft im Wohnquartier ist pro Wohngebau-
de nur eine Aulden- bzw. Parabolantenne zulassig.
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4.6. Unzulassigkeit von Niederspannungsleitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat im Wohnquartier und zur Vermeidung von Verkehrs-
beeintrachtigungen werden Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet fur unzulassig erklart.

4.7. Stellplatzverpflichtung

Von der Méglichkeit, eine hohere Stellplatzverpflichtung festzusetzen, wurde Gebrauch ge-
macht, um dem derzeit bereits vorhandenen hohen Motorisierungsgrad Rechnung zu tragen.
Zusatzlich lalkt die erwartende Pragung der Bevolkerungsstruktur im Gebiet durch junge Fami-
lien die Bereitstellung von mindestens zwei Stellplatzen pro Wohneinheit bei der vorhandenen
Mobilitat gerechtfertigt erscheinen. Da zuséatzlich das gewahlte Stralenprofil in verkehrsberu-
higter ErschlieRungsform nicht geeignet ist, weiteren ruhenden Verkehr aufzunehmen, ist die
Ausweisung ausreichender Stellplatze auf den Baugrundstiicken unumganglich.

5. Angaben zur Planverwirklichung
5.1. Bodenordnung
Die Bodenordnung des Baugebietes soll in einem Umlegungsverfahren erfolgen.

5.2. Zeitliche Umsetzung

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Herbst 2006 abgeschlossen werden. Die Erschliefung
des Baugebietes soll bis zum 3. Quartal 2007 beendet sein.

5.3. ErschlieBung und Kosten

Fur das Baugebiet werden derzeit die konkreten Fachplanungen erstellt. Eine Angabe zu den
anfallenden Kosten der ErschlieBung ist erst bei einem hinreichend genauen Stand der Pla-
nung maglich.

Die Erschliefung erfolgt nach Grindung einer ErschlieRungsgemeinschaft Uber eine Erschlie-
Rungsvereinbarung und Tragerschaft durch die derzeitigen Grundstiickseigentimer in Betreu-
ung durch die Wastenrot Haus- und Stadtebau GmbH.
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Aufgestellt:
Offenau, den 31.10.2006

DIE GEMEINDE: Gemeinde Offenau

Jagstfelder Str. 1
74254 Offenau

DER PLANFERVGER : _

'l
) 9777
INGENIEURBURO FUR KOMMUNALPLANUNG

LEIBLEIN - LYSIAK - SCHMIDT

EISENBAHNSTRASSE 24 74821 MOSBACH

Ausfertigung :

Der Inhalt dieser Anlage stimmt mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 31.10.2006 uberein.

Der Bufgermejster:

-

Michael Folk

Email: ifk.mosbach@t-online.de



