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ERFORDERLICHKEIT, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Erforderlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gasslesweg" ergibt sich aus der weiterhin
anhaltenden Nachfrage nach Wohnbaugeléande in Offenau.

Der Bebauungsplan dient der Umsetzung und Konkretisierung eines ersten Teilbereiches der mogli-
chen Nutzungen und Aussagen des Entwicklungskonzeptes ,Offenau-Ost" sowie der Inhalte der
3. FNP-Fortschreibung. Insbesondere wird das Ziel verfolgt, in verkehrsgunstiger, ortskernnaher Lage
attraktive Wohnbauflachen zu schaffen, um Offenau als Wohnstandort zu starken und die vorhande-
nen Infrastrukturen zu sichern. Nach der heutigen Marktsituation soll dabei die Nachfrage nach ca.
4.0 - 6,0 ar groRen Bauplatzen fur Einzelhausbebauung vorrangig gedeckt werden.

BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Zum Bebauungsplan wurde gemal den gesetzlichen Vorgaben ein grinordnerischer Beitrag erstellt,
in dem insbesondere die Frage der Bewertung des Eingriffs des Vorhabens und die Definition von
Kompensationsmaflnahmen abgehandelt wird. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt unter
Zugrundelegung des Niedersachsischen Modells.

innerhalb des Plangebietes wurden daraus abgeleitet MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und
Ausgleich der Eingriffswirkung festgesetzt.

Nach Wertung aller tkologisch wirksamen MalRnahmen innerhalb des Plangebietes verblieb ein Aus-
gleichsdefizit fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften und fur das Schutzgut Boden. Zur
Deckung des Defizits wird auf das Okokonto der Gemeinde zuriickgegriffen. Es wird dabei die bereits
im Frahjahr 2000 in der Neckaraue umgesetzte MalRnahme einer Aufforstung mit auetypischen heimi-
schen Baumen und Strauchern herangezogen. Das Restdefizit kann damit vollstandig ausgeglichen
werden.

Weitere Einzelheiten hierzu kénnen dem Umweltbericht bzw. der als Anlage zum Bebauungsplan
beigefiigten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung entnommen werden.

Hinsichtlich der Immissionsbeeintrdchtigungen wurden die noch etwa 100 m entfernte Bahnlinie
westlich des Plangebietes sowie die 400-500 m entfernte Zuckerfabrik Offenau sudéstlich des Plan-
gebietes besonders berlcksichtigt. Aus einer ganzheitlichen Betrachtung aller Immissionsquellen er-
gab sich hinsichtlich der im Plan notwendigen Konfliktbewaltigung folgendes Ergebnis:

Bezuglich des heutigen und zukinftigen Gewerbeldrms werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Larm bei normalem Betrieb im Wohngebiet ,Gass-
lesweg" eingehalten. Eine nutzungsbeschrankende Beeintrachtigung aus den Gl-Flachen der Sudzuk-
ker AG durch héhere Ricksichtnahmeverpflichtungen bei der WA-Ausweisung ,Gasslesweg” ist nach
Wertung des Gutachtens somit nicht gegeben.

Hinsichtlich der Geruchsimmissionen wird eine gutachterliche Bewertung erst dann erforderlich,
wenn Geruchsbelastigungen in mehr als 10 % der Gesamtjahreszeit auftreten. Eine so haufige Ge-
ruchsbelastigung war auszuschlieRen, da hochstens 3 bis 4 Anfrage- oder ,Beschwerdetage” bekannt
geworden sind, die auf Geruchsbelastigungen von den Absetzbecken der abgeschwemmten Ri-
benerde herrohren. Ein Handlungsbedarf fur ein weitergehendes Gutachten war, unter Wirdigung der
zuvor genannten Sachverhalte und Tatsachen, deshalb derzeit nicht feststellbar.

Auf die zeitlich sehr stark begrenzte und gutachterlich deshalb nicht wirdigungsrelevante, Geruchs-
belastigung wird deshalb in den Festsetzungen des Bebauungsplanes nur hingewiesen.

Hinsichtlich des Sport- und Freizeitlirms ist die bestehende Situation unkritisch, wahrend bei der
geplanten Verlagerung der Sport- und Freizeitstatten die Bertcksichtigung der empfindlichen Nach-
barschaft des Wohnquartiers erforderlich wird. Im spateren Bebauungsplanverfahren bzw. Objektpla-
nung wird folglich eine konkrete Larmschutzplanung und die Ausweisung eines Larmschutzwalles
erforderlich.

Beim StraBenverkehr werden die Orientierungs- und Richtwerte der DIN 18005 bzw. der TA Larm
sowohl bei der bestehenden Situation, als auch bei den zukinftigen Entwicklungsschritten zum Teil
deutlich Uberschritten. Die Konfliktbewaltigung erfolgte Uber die Festsetzung von passiven Schall-
schutzmalnahmen, sowie der Empfehlung, Ruheraume von der Hauptstralie abzuwenden und in der
exponiertesten Baureihe schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen.



Beim Schienenverkehr ergibt sich im Westteil des Plangebietes eine Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 um bis zu 4 dB. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden flachendek-
kend eingehalten. Im Bebauungsplan wurde deshalb die Empfehlung aufgenommen, Ruheraume von
Gebauden entlang der Bahnlinie von dieser abzuwenden und zumindest in der exponiertesten Baurei-
he schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Durch die vorgesehenen passiven SchallschutzmaBnahmen kann eine ausreichende Minderung in
den Gebauden (Ruheraumen) erzielt werden.

Weitere Einzelheiten zum Thema Immissionen kénnen der Begrundung mit Umweltbericht bzw. dem
als Anlage zum Bebauungsplan beigefugten schalltechnischen Gutachten entnommen werden.

3. BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDEN-
BETEILIGUNG

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurde von Seiten der Offentlichkeit (Sudzucker AG) Anre-
gungen zur Immissionsproblematik und hieraus resultierend einer befurchteten Konfliktsituation vor-
gebracht. Dies fiihrte nach einer umfassenden Erérterung mit Vertretern der Sudzucker AG zu Ergan-
zungen und Anderungen in den Festsetzungen, Hinweisen und in der Begriindung.

Von Seiten der Behérden wurden im Wesentlichen Anregungen hinsichtlich der Eingriffs- und Aus-
gleichsbewertung, mit Wunsch um Erganzung einzelner Hinweise und Festsetzungen sowie zu Auf-
bau und Inhalt des Umweltberichtes und des konkreten Bauflachenbedarfes vorgebracht, die vor der
Planoffenlegung fachlich erértert, bericksichtigt und eingearbeitet bzw. zurlckgewiesen werden
konnten.

Alle Anregungen konnten weitestgehend durch Erganzung der Festsetzungen und Hinweise zum Im-
missionsschutz berlcksichtigt werden.

Detaillierte Angaben Uber die Behandlung und Abwagung vorgebrachter Stellungnahmen kénnen den
jeweiligen Behandlungsubersichten der entsprechenden Gemeinderatssitzungen entnommen werden.

4. AUSWAHL DES PLANES NACH ABWAGUNG MIT ANDERWEITIG IN BETRACHT
KOMMENDEN PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Im vorliegenden Fall ergaben sich durch die beabsichtigte Wohnbaunutzung, die vorgegebene Topo-
graphie, das umgebende Wegenetz und die vorhandene ErschlieBung keine alternativen Planungs-
moglichkeiten fur das aus einem ubergeordneten Entwicklungskonzept abgeleitete Plangebiet.

Aufgestellt:  Offenau, den 03.11.2006
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