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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANAUFSTELLUNG

Die Mitgliedsgemeinden der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg (Offenburg, Schut-
terwald, Hohberg, Durbach und Ortenberg) haben 1998 den Zweckverband ,Gewerbe-
park Raum Offenburg® (GRO) mit der Zielsetzung gegriindet, in interkommunaler Zu-
sammenarbeit gemeinsam ein attraktives Industrie- und Gewerbegebiet (,Gewerbe-
park hoch3®) zu realisieren. Durch die verkehrsginstige Lage im Umfeld der A5 und
aufgrund der mdoglichen FlachengroRe des Gewerbeparks kann er inshesondere fur
flachenintensive Gewerbe- und Industriebetriebe als potenzieller Entwicklungsstandort
angeboten werden. Mit dieser Zielsetzung soll sich der Gewerbepark Offenburg in den
kommenden Jahren und Jahrzehnten sukzessive zu einem gewerblichen Entwick-
lungsschwerpunkt im Raum Offenburg entwickeln.

Die Aufgaben des Zweckverbands umfassen die verbindliche Bauleitplanung, Grund-
erwerb und Bodenordnung, ErschlieBung sowie Grundstiicksverkauf und Ansiedlungs-
politik fir das insgesamt 130 ha umfassende Verbandsgebiet.

Die bisher realisierten Flachen des Gewerbeparks liegen in den drei Teilgebieten Of-
fenburg, Hohberg und Schutterwald. Im bereits realisierten, ersten Bauabschnitt (BA 1)
im Teilgebiet Schutterwald (15 ha), und dem ersten Bauabschnitt im Teilgebiet Hoh-
berg (6,5 ha) haben sich bis heute verschiedene Industrie-, Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe angesiedelt. Im Teilgebiet Offenburg wurde eine 12 ha grof3e Flache fur
den Bau der Justizvollzuganstalt entwickelt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstandig auf der Gemarkung der
Gemeinde Schutterwald und ist Teil des Zweckverbandsgebiets des GRO. Der Zweck-
verband ist als Planungsverband gemalf3 § 205 BauGB fir die Aufstellung von Bebau-
ungsplanen innerhalb des Verbandsgebiets zustandig.

Vor dem Hintergrund des knapper werdenden Angebots an frei verfliigbaren Gewerbe-
flachen fir Betriebsansiedlungen im ersten Bauabschnitt des Gewerbeparks hat die
Verbandsversammlung des Zweckverbands am 05.03.2013 auf der Grundlage erster
konzeptioneller und finanzieller Planungsiiberlegungen beschlossen, weitere Bauab-
schnitte in den Teilgebieten Hohberg und Schutterwald auf den im Flachennutzungs-
plan bereits dargestellten Gewerbeflachen zu entwickeln. Im Einzelnen werden mit der
Bebauungsplanaufstellung dabei die folgenden Ziele verfolgt:

e Starkung des gewerblichen Entwicklungsschwerpunkts im Raum Offenburg

e Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen fur die Erweiterung von Betrieben
aus dem Raum Offenburg und die Neuansiedlung von Betrieben

e Bereitstellung attraktiver Entwicklungsstandorte fur die Ansiedlung flachenin-
tensiver Gewerbe- und Industriebetriebe

e Schaffung von zusétzlichem gewerblichen und industriellen Bauland innerhalb
des Zweckverbandsgebiets fur die regionale Wirtschaft

e Sicherung bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze

e Berucksichtigung ©kologischer Rahmenbedingungen durch Schaffung von
Grunflachen und Festsetzung von Ausgleichsmafinahmen.
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e Berlcksichtigung einer stadtebaulich und architektonisch hochwertigen Ausfih-
rung des Plangebiets

2 LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt am ostlichen Rand der Gemeinde Schutterwald und stdwestlich
der Stadt Offenburg.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 10,9 ha und ist wie folgt abgegrenzt:

Im Siden durch die stidliche Grenze des Grundstiicks FIst.Nr. 7554.

Im Westen durch den westlichen Rand der ErschlieBungsstralle ,Drei Linden®.

Im Norden durch die nérdliche Grenze des Grundstiicks FIst.Nr. 7604.

Im Osten durch die zwischenzeitlich mit dem RP Freiburg und der Deutschen Bahn
AG abgestimmten Freihalteflachen fir eine der Trassenvarianten des projektierten
kinftigen ,Sutdzubringers® sowie eine Variante der Antragstrasse im Rahmen des
Ausbaus der Rheintalbahn.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbepark Raum Offenburg - Teilgebiet Schut-
terwald BA 1° wird teilweise durch den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
planes tberschnitten. Auf der Planzeichnung wird der Geltungsbereich dieses benach-
barten Bebauungsplans und damit auch der sich tGberschneidende Teilbereich beider
Bebauungsplane dargestellt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung. Die
folgende Abbildung stellt den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans dar:
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Geltungsbereich des BPL ,GRO Teilgebiet Schutterwald 2. BA*
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3 TECHNISCHE UND VERKEHRLICHE ERSCHLIERBUNG

Die auflere Erschliefung des Plangebiets erfolgt Gber die Landesstralle L 99, die
nordwestlich des Plangebiets verlauft. Die im Zuge des ersten Bauabschnitts herge-
stellte ErschlieBungsstralie ,Drei Linden® soll auch fir die ErschlieBung des 2. Bauab-
schnitts herangezogen werden. Allerdings soll der Stra3enquerschnitt insofern ange-
passt werden, dass stra3enbegleitende Parkmdglichkeiten auf der Westseite der Stra-
Be neu eingerichtet und die Radwegeverbindung von Hofweier Richtung Offenburg
fortgefuhrt wird.

Der Geltungsbereich wird in Ost-West Richtung von einem unterirdischen Abwasser-
kanal der Stadt Offenburg durchzogen. Weil dieser Kanal auch langfristig erhalten blei-
ben soll, wird dieser planungsrechtlich mit einem Leitungsrecht gesichert.

Eine Hochspannungsfreileitung der EnBW verlauft aktuell in nordsudlicher Richtung
durch das Plangebiet. Im Zuge der Planung ist eine Verlegung der Leitung auf die
Westseite der Strafl3e Drei Linden geplant. Fur die neu zu errichtende Hochspannungs-
freileitung sind bereits die Schutzstreifen in der Planzeichnung enthalten. Die in diesen
Streifen mit baulichen Anlagen einzuhaltenden Abstande wurden in die Hinweise der
Bebauungsvorschriften aufgenommen.

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Stadt Offenburg hat sich gemeinsam mit den Gemeinden Durbach, Hohberg, Or-
tenberg und Schutterwald zur vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Offenburg
(VVG Offenburg) zusammengeschlossen. Am 01.07.2009 wurde durch den gemein-
samen Ausschuss der VVG Offenburg der Feststellungsbeschluss fir den Flachennut-
zungsplan gefasst, und dieser dann vom Regierungsprasidium Freiburg am
06.11.2009 genehmigt.

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
plans als geplante gewerbliche Bauflachen dar (Flachenausweisung 5.1.10 im FNP).
Die nun vorgesehenen Festsetzungen als Gewerbe- und Industriegebiete entsprechen
diesen Darstellungen, so dass der vorliegende Bebauungsplan aus den Darstellungen
des FNP entwickelt werden kann.
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Auszug aus dem FNP der VVG Offenburg mit Kennzeichnung des Plangebiets (rote Linie, unmaRstéblich)

5 BEBAUUNGSPLANVERFAHREN

Der Bebauungsplan ,Gewerbepark Raum Offenburg - Teilgebiet Schutterwald BA 2*
wird im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt. Dementsprechend findet eine
frihzeitige Burger- und Behdrdenbeteiligung (gem. 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)
statt. Im Anschluss wird eine Offenlage nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durch-

gefuihrt. Das Scoping im Rahmen der Umweltprifung wird parallel zur frihzeitigen Be-
hdrdenbeteiligung durchgefihrt.

Verfahrensdaten:

03.02.2015 Verbandsversammlung: Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan ,Gewerbepark Raum Offenburg - Teilgebiet Schutter-
wald, BA 2°.

10.06.2015 Verbandsversammlung: Billigung des Vorentwurfs und Beschluss

zur Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB
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29.06.2015 — Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Planaus-
24.07.2015 lage gem. 8§ 3 (1) BauGB
22.06.2015 — Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager
24.07.2015 offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB. Die Behdrden werden

6.1

aufgefordert, zum Umfang und Detailierungsgrad der Umweltpri-
fung Stellung zu nehmen (Scoping)

12.11.2015 Verbandsversammlung: Behandlung der Anregungen aus der
frihzeitigen Beteiligung und Billigung des Bebauungsplanentwurfs
und Beschluss der formlichen Offentlichkeits- und Behordenbetei-
ligung gem. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

23.11.2015 - Durchfiihrung der Offenlage, Beteiligung der Behtrden und sons-
15.01.2016 tigen Trager 6ffentlicher Belange
05.04.2016 Die Verbandsversammlung des Zweckverbands Gewerbepark

Raum Offenburg behandelt die im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens eingegangenen Anregungen und beschliel3t den Be-
bauungsplan ,Gewerbepark Raum Offenburg - Teilgebiet Schut-
terwald, BA 2. “ als Satzung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNG

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet grenzt an der Westseite unmittelbar an den 1. Bauabschnitt des Teil-
gebiets Schutterwald an, so dass es sich anbietet, die dort bereits festgesetzte Art der
baulichen Nutzung, namlich Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiete (Gl 1 bis Gl 3)
entsprechend der BauNVO auch fiir den 2. Bauabschnitt zu bernehmen. Dabei wird
in etwa ein Viertel der Flache im Norden des Plangebiets als Gewerbegebiet festge-
setzt, wahrend der lbrige Bereich, der ca. drei Viertel der Flache einnimmt, als drei In-
dustriegebiete festgesetzt wird.

Aufgrund der guten Erreichbarkeit des Gewerbeparks werden Festsetzungen zum
Schutz der Innerortsbereiche der umliegenden Gemeinden und der Stadt Offenburg
aufgenommen. Die Stadt Offenburg hat seit 1990 in unregelmafigen Abstanden Ein-
zelhandelsanalysen erstellen lassen (GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzfor-
schung, Ludwigsburg, 1990, 1995, 2001 und 2007); danach soll die Stellung der Stadt
als Einzelhandelsstandort gefestigt und weiterentwickelt werden. Die Erhaltung eines
marktgerechten Gleichgewichts zwischen aufRer- und innerstadtischem Einzelhandels-
angebot ist dabei von besonderer Bedeutung. Neben einer Einschrankung von Ent-
wicklungen im Bereich des grol¥flachigen Einzelhandels ist es zur Stabilisierung des
Einzelhandels in der Innenstadt erforderlich, in den Gewerbe- und Industriegebieten
eine Ansiedlung von innenstadtbedeutsamen Branchen auszuschlieBen. Wirde dies
nicht geschehen, so kénnte durch Uberdurchschnittlichen Wettbewerbsdruck aus de-
zentralen Lagen der Einzelhandel in der Innenstadt so geschwacht werden, dass
Strukturveranderungen zu beflirchten waren. Zur Unterstitzung und Durchfihrung des
stadtebaulichen Ziels ,Starkung der Innenstadt als Einkaufszentrum® wurde deshalb
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6.2

der von der GMA erstellte Katalog der innenstadtbedeutsamen Warensortimente in zu-
sammengefasster Form in die planungsrechtlichen Festsetzungen der Bebauungspla-
ne der Stadt Offenburg als Verbot der Ansiedlung in den Gewerbe- und Industriegebie-
ten aufgenommen. Diese Liste der zentrenrelevanten Sortimente wurde deshalb wie
bereits im Bebauungsplan ,Gewerbepark Raum Offenburg — Teilgebiet Schutterwald
BA 1 auch im vorliegenden Bebauungsplan als textliche Festsetzung aufgenommen.

Ausnahmsweise ist davon abweichend jedoch der Verkauf von Produkten und Waren,
welche in den ggf. im Plangebiet sich kiinftig ansiedelnden Gewerbebetrieben selbst
produziert oder verarbeitet werden, zulassig. Damit soll der Verkauf von vor Ort herge-
stellten Waren (Werksverkauf) ermoglicht werden, unter der Voraussetzung, dass der
Verkauf im baulichen und betrieblichen Zusammenhang zum jeweiligen Gewerbebe-
treib stehen und die Verkaufsfliche der Hauptnutzung deutlich untergeordnet sein
muss. Mit dieser Ausnahme wird den sich wandelnden Ansprichen ansiedlungsinte-
ressierter Unternehmen an attraktive Gewerbestandorte in der Region Rechnung ge-
tragen.

Vergnigungsstatten sind im Gewerbegebiet ausgeschlossen, weil das positive Image
des Gewerbeparks nicht gefahrdet werden soll. AulRerdem kénnen mogliche Trading-
Down-Effekte mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten vermieden werden. Der
Ausschluss von Vergnigungsstatten in Industriegebieten i.S.d. § 9 BauNVO st nicht
notwendig, da hier Vergniigungsstatten grundsatzlich unzuléassig sind.

Die nach 88 8 und 9 BauNVO ausnahmsweise Zulassigkeit von Betriebsleiterwohnun-
gen in Gewerbe- und Industriegebieten wird fiir den Geltungsbereich ausgeschlossen,
damit ein mdglicher Nutzungskonflikt zwischen gewerblichen Nutzungen und der
Wohnnutzung vermieden werden kann. Die dringend bendétigten gewerblichen Baufla-
chen des 2. BA des Teilgebiets Schutterwald sollen vollstandig den gewerblichen Nut-
zungen vorbehalten sein.

Lagerplatze gemall 88 8 Abs. 2 Nr. 1 und 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO werden ausge-
schlossen. Gemeint sind damit eigenstandige Lagerplatze, die nicht eindeutig einem
unmittelbar ansassigen Betrieb zugeordnet werden kénnen. Der Zweckverband GRO
verfolgt damit das Ziel, im Sinne der Entwicklung eines attraktiven Industrie- und Ge-
werbestandorts insbesondere auch auf eine stadtebaulich hochwertige Gestaltung zu
achten.

Mal3 der baulichen Nutzung

Fur das gesamte Plangebiet, also sowohl das Gewerbegebiet, wie auch die Industrie-
gebiete, wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von
2,4 festgesetzt, was der von der BauNVO vorgesehenen Obergrenze entspricht.
Dadurch wir eine angemessene bauliche Nutzung der Grundstiicke ermdglicht und
dem Ziel des Flachensparens Rechnung getragen.

Da sich Gewerbebauten aufgrund ihrer sehr unterschiedlichen Nutzung nicht sinnvoll
in Geschosse im Sinne der LBO einteilen lassen, werden im Plan lediglich Obergren-
zen fur die Gebaudehohe festgesetzt. Um einen weiten Gestaltungsspielraum zu be-
lassen, werden fur das Plangebiet ansonsten keine detaillierten Hohenfestsetzungen
fur Gebaude fur notwendig erachtet und die Beschrankung durch eine maximale Ge-
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6.3

6.4

6.5

baudehohe von 10,0 m im Gewerbegebiet bzw. von 17,0 m in den Industriegebieten
als ausreichend angesehen.

Weil sich die festgesetzten maximalen Geb&udehothen auf die oOffentliche Erschlie-
Bungsstralle beziehen, ist zur Bestimmtheit der Festsetzung die geplante Hohe der
Strafl3e durch Hohenkote in der Planzeichnung geregelt.

Mindestgrof3e von Grundstiicken

Der Zweckverband GRO wurde von den Mitgliedsgemeinden mit dem Ziel gegriindet,
einen attraktiven interkommunalen Gewerbepark zu entwickeln und ansiedlungsinte-
ressierten Unternehmen, darunter auch flachenintensive Gewerbe- und Industriebe-
triebe, attraktive Standort- und Entwicklungsmdglichkeiten zu bieten. Die Vermarktung
der Grundstiicke hat bislang dazu gefihrt, dass im ersten Bauabschnitt des Gewerbe-
parks verschiedene Industrie-, GroRhandels- und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt
werden konnten. Um diese positive Entwicklung fortzusetzen soll die Mindestgrof3e der
Baugrundstiicke auf 2.000 m2 festgesetzt werden. Die Ansiedlung von kleineren Ge-
werbebetrieben soll den tbrigen Misch- und Gewerbegebieten der Mitgliedsgemeinden
des Zweckverbands vorbehalten sein.

Bauweise, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Die im BA 1 festgesetzte abweichende Bauweise wird auch fir den BA 2 Ubernom-
men. Um den spezifischen Anforderungen an Gewerbebauten gerecht zu werden, wird
eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach der wie bei der offenen Bauweise
Grenzabstande einzuhalten sind, jedoch auch Baukorper Gber 50 m Lange errichtet
werden kénnen.

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind insbesondere, um Sichtbehinderungen zu
vermeiden, nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Mit dieser
Festsetzung ist auch ein ausreichender Abstand der baulichen Anlagen zu den festge-
setzten Grunflachen (Ausgleichsflachen) und zum Verkehrsraum sichergestellt. Um ei-
ne optimale Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser si-
cherzustellen und um Flexibilitéat in Bezug auf die Versorgungsinfrastruktur einzurau-
men, sind die hierzu erforderlichen Anlagen auch au3erhalb des Baufensters zuldssig.
Des Weiteren sind Nebenanlagen innerhalb der Grinflachen unzulassig.

Grundstuickszufahrten

Pro Grundstiick sind hochsten zwei Zufahrten zulassig. Dabei darf die Breite der ein-
zelnen Zufahrten 9,00 m nicht Uberschreiten. Durch diese Festsetzung ist sicherge-
stellt, dass die notwendige Versiegelung im Bereich des strallenbegleitenden Pflanz-
gebots (siehe Umweltbericht) auf ein Mindestmald reduziert wird und die durch das
Pflanzgebot gesicherte Grundstlickseingriinung nur im notwendigen Umfang unterbro-
chen wird.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden, soll zeitgleich mit dem Bebau-
ungsplan auch eine Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften gem. 8 74 LBO fir das
Plangebiet erlassen werden. Insbesondere aufgrund der hohen Sichtbarkeit —
beispielsweise von der Autobahn aus — wird eine stadtebaulich hochwertige Ausfih-
rung angestrebt. Die oértlichen Bauvorschriften beinhalten Regeln zur Dachgestaltung,
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zur Gestaltung der Werbeanlagen und Einfriedigungen, die Verpflichtung zur unterirdi-
schen Verlegung des Kabelnetzes sowie Regeln zur Versickerung von Niederschlags-
wasser. Durch die Gestaltungsvorschriften soll auch im Gewerbegebiet gewéhrleistet
werden, dass sich die Bauvorhaben und das Plangebiet in die Umgebung einfugen.

Um den Betrieben eine grof3e Flexibilitdt in der Gestaltung des Daches zu belassen,
wird lediglich vorgeschrieben, dass die Dacher als Flachdacher oder flachgeneigte Da-
cher bis zu 12° Dachneigung zu erstellen sind. Diese Regelung wurde ebenfalls aus
dem BA 1 tibernommen.

Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden und aus Griinden der Verkehrssicherheit
sind Werbeanlagen nur in eingeschrankter Form zuléssig. Die Festsetzungen zu den
Werbeanlagen stellen zugleich sicher, dass in einer flr gewerbliche Zwecke angemes-
senen Form geworben werden kann. Dabei missen die Anlagen der Fassade unter-
geordnet bleiben.

Die Flachenbegrenzung von Werbeanlagen soll Gbermaligen ,Werbewildwuchs®, wie
er teilweise aus anderen Gewerbegebieten bekannt ist, einschranken. Um Eingriffe in
die Dachlandschaft auszuschliel3en, werden Werbeanlagen nur unterhalb der Traufh6-
he von Gebauden zugelassen. Gleichzeitig wird die Gré3e der Werbeanlage an Ge-
bauden im Verhdltnis zur Fassadenflache festgelegt, so dass bis 100 m2 Fassadenfla-
che generell bis zu 10 m2 Werbeflache zuldssig ist, und bei Fassaden tUber 100 m2
Flache die Werbeanlage nicht mehr als 10% der Fassade betragen kann.

Ebenso aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden und aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit sind freistehende Werbeanlagen in ihrer Hohe beschréankt. Dabei werden ins-
besondere massiv in Erscheinung tretende Werbetafeln auf 10 m beschrankt. Pylone
und Fahnenmasten hingegen dirfen eine maximale Hohe von 15 m erreichen, da die-
se Werbeanlagen betriebsbedingt weiter in Erscheinung treten missen.

Um aufdringliche Werbung zu vermeiden wird dartber hinaus selbstleuchtende Wer-
bung mit Leuchtfarben sowie bewegliche Schrift- und Bildwerbung fiir unzulassig er-
klart.

Zur Gestaltung des StralRenraumes werden Einfriedungen auf eine Héhe von 2,0 m ab
Oberkante der ErschlieBungsstralRe begrenzt. Dadurch kénnen einerseits das Sicher-
heitsbedurfnis der Betriebe, andererseits aber auch die Belange des Orts- und Land-
schaftsbildes bertcksichtigt werden.

Zur Verhinderung von ,oberirdischen Drahtgeflechten wie in den 50er und 60er Jah-
ren noch blich und leider auch heute wieder von einigen Versorgungstragern ange-
dacht, wurde festgesetzt, dass Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet nicht zu-
lassig und daher unterirdisch zu verlegen sind. Da innerhalb des Plangebietes neue
Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen verlegt werden muissen, spre-
chen stadtebauliche Kriterien (Gestaltung, Vermeidung von oberirdischen Masten und
Drahtgeflechten) in jedem Fall dafiir eine unterirdische Verlegung der Leitungen zu
fordern. Der Zweckverband hat au3er den rein 6konomischen Interessen der Leitungs-
trAger auch stadtebaulich-gestalterische Kriterien in die Abwagung einzustellen. Aus
diesem Grund wurde in die 6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen, dass Niederspan-
nungsfreileitungen im Plangebiet nicht zugelassen sind und das Niederspannungsnetz
als Kabelnetz auszufiihren ist.
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Entsprechend dem fir den Gewerbepark vorgesehenen Konzept der dezentralen Ver-
sickerung wird zur Entlastung der Abwasseranlagen und zur Schonung des Wasser-
haushalts die Versickerung auf den privaten Grundsticken vorgeschrieben. Zur
Grundwasserneubildung und zur Entlastung der Abwasserkanale wird jeder Bauherr
verpflichtet, auf dem Baugrundstiick Mafinahmen zur Verminderung des Nieder-
schlagsabflusses vorzusehen. Bei der Bemessung der Anlagen ist das DWA-
Arbeitsblatt A 138 anzuwenden. Von den Versickerungsanlagen auf den privaten
Grundstucken kann ein Notlberlauf an die offentliche Versickerungsmulde in der Grin-
flache am 6stlichen Rand des Plangebiets angeschlossen werden.

8 FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRT-
SCHAFT

Zur Erarbeitung des Umweltberichts und der griinordnerischen Mal3nahmen wurde das
Landschaftsplanungsbiiro faktorgruen aus Freiburg beauftragt. Hinsichtlich der Bewer-
tung der einzelnen Schutzgiter und einer detaillierten Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzie-
rung wird auf den Umweltbericht inklusive Anlagen verwiesen.

Die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sollen so weit wie
mdglich im Geltungsbereich ausgeglichen werden (grinordnerische MalBhahmen A -
E). Die gebietsinternen griinordnerischen Mal3nahmen sowie die zusatzlich erforderli-
chen gebietsexternen AusgleichsmalBhahmen sind im Einzelnen im Umweltbericht
(Teil 2 der Begrindung) erlautert. Ebenso werden die artenschutzrechtliche Betroffen-
heit der Feldlerche und die erforderlichen aufRerhalb des Plangebietes gelegenen CEF-
MalRnahmen im Umweltbericht dargestellt. Die CEF-Malinahmen werden durch einen
stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Im Bereich der MalRnahmen A und B wird eine Entwasserungsmulde angelegt, um Tei-
le des unbelasteten Niederschlagswasser aus dem Plangebiet einem Regenriickhalte-
becken zuzuleiten. Die Pflanzgebote an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze (Maf3-
nahme C) und entlang der offentlichen ErschlieBungsstralle (MaRnahme E) werden
festgesetzt um die Baugebiete landschaftlich einzubinden bzw. eine gliedernde Durch-
grinung zu schaffen. Die festgesetzte Pflanzbindung (MafRnahme D) wurde zum dau-
erhaften Erhalt des Naturdenkmals ,Drei Linden® festgesetzt.

Jedes Baugrundsttick ist aus klimatischen Griinden und um den Anteil unversiegelter
Flachen zu gewabhrleisten zu mindesten 20 % zu begriinen und gartnerisch zu gestal-
ten. Die offenen privaten Pkw-Stellplatze sind teilentsiegelt oder durchlassig (Beldge
mit einem Abflussbeiwert von 0,4 oder geringer) zu gestalten um die Grundwasser-
neubildung zu fordern. Damit keine schadlichen Eintrdge (z. B. Von Metallionen) in
Grundwasser und Boden ermdglicht werden, sind unbeschichtete kupfer-, zink- oder
bleigedeckte Dacher nicht zulassig.

Die Dachflachen sind mindestens zu 40 % zu begrinen um lokalklimatische Verbes-
serungen fur das Plangebiet zu erzielen und um zur Regenwasserrickhaltung beizu-
tragen. Dabei ist auf eine standortgerechte Graser- und Krautermischung zu achten,
um die Dauerhaftigkeit der externen Dachbegriinungen sicherzustellen. Sollte es aus
nachweislich betriebsbedingten, beispielsweise hygienischen Grinden zwingend er-
forderlich sein, kann von einer Dachbegriinung abgesehen werden. Der nicht erbrach-
te Anteil an Dachbegriinungsflache ist dann im entsprechenden Umfang durch unver-
siegelte Flachen auf dem Baugrundstiick mit Anpflanzung von standortgerechten
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Laubbaumen zu erbringen. Diese begrinte Ersatzflache darf bei der Berechnung der
Grundflachenzahl nicht auf den 20 % Anteil unversiegelter Flachen zu Anrechnung ge-
bracht werden.

Zum Schutz vor eindringendem Wasser sind Unter- bzw. Kellergeschosse als wasser-
dichte Wanne auszufiihren sofern diese unterhalb des héchsten gemessenen Grund-
wasserstandes (HHW) liegen.

Zum Schutz der Insekten und aus klimaschiutzenden Griinden sind zur Au3enbeleuch-
tung ausschlie3lich LED-Leuchten zul&ssig.

9 BAUGRUNDVERHALTNISSE

Die hier vorgestellten Ergebnisse beruhen auf einer ingenieursgeologischen Uber-
sichtserkundung des Plangebiets, bei der an verschiedenen innerhalb des gesamten
Areals verteilten Aufschlusspunkten die baurelevanten Schichtméachtigkeiten im Unter-
grund untersucht wurden, um grundséatzliche Hinweise auf die Rahmenbedingungen
fur die ErschlieBung sowie die spatere bauliche Nutzung zu liefern. Aufgrund des gro-
ben Untersuchungsrasters kénnen die im Gutachten an den Aufschlusspunkten aufge-
zeigten Schichtmachtigkeiten ortlich teils merklich davon abweichen.

In bauwerksrelevanter Tiefe wurden insgesamt vier in ihren bodenmechanischen Ei-
genschaften abweichende Bodenhorizonte aufgeschlossen.

Die Méachtigkeit des Mutterbodens erreicht je nach bisheriger landwirtschaftlicher Nut-
zung eine Starke zwischen knapp 0,3 m und 0,5 m. Dieser Horizont ist grundsatzlich
nicht zur Aufnahme von Bauwerkslasten geeignet und muss unter Stral3en bzw. Ge-
bauden grundsatzlich ausgerdumt werden.

Dessen direktes Unterlager wird von Deck-/Auelehm gebildet. Die Schichtstarke dieses
Horizonts ist ablagerungsbedingt erheblicher Schwankungen unterworfen und erreicht
Machtigkeiten zwischen 0,6 m und 2,3 m. Das mehrheitlich schluffig teils auch tonig
ausgebildete Bodensubstrat verfigt mit zunehmendem Abstand zur Oberflache Uber
eine halbfeste bis feste Konsistenz. Generell ist dieser Horizont als geringdurchlassig
zu werten und kann als Stauhorizont fir anfallende Tagwasser eingestuft werden. Aus
bodenmechanischer Sicht kann dieser nahezu im gesamten Untersuchungsgebiet
ausgebildete Horizont mit den auch sonst fir die Bearbeitung von bindigen Deck-
schichten angewandten bautechnischen Mitteln gestaltet und bearbeitet werden.

Das nachste verbreitete Schichtglied bilden Schwemmsande, die auch ablagerungs-
bedingt sehr starke Schwankungen in ihrer Schichtstarke aufweisen. In weiten Berei-
chen liegt ihre Starke zwischen 0,0 und 0,6 m. In Einzelfallen z.B. im Einflussbereich
vormaliger Flussrinnen, kann ihre Machtigkeit aber auch auf 1,0 bis = 2,0 m ansteigen.
Aus bodenmechanischer Sicht sind diese sandigen Einschaltungen aufgrund ihrer
Uberwiegend lockeren Lagerung im Spannungsbereich von Bauwerkslasten als set-
zungsfahig einzustufen. Sollten tatséchlich im Vorfeld einer geplanten Uberbauung in
grindungsrelevanter Tiefe entsprechende Sande anstehen, auf die bei erdstatischen
Berechnungen erhdhte Setzungen zuruckzufihren sind, stehen zahlreiche sowohl bau-
technische als auch konstruktive Varianten zur Verfigung, die meist mit wirtschaftlich
Uiberschaubarem Aufwand einen schadensfreien Lastabtrag gewahrleisten.

Die bisherigen Erkundungsarbeiten haben gezeigt, dass grundséatzlich gut tragfahige,
wenig zusammendriickbare Kinzigschotter des Oberen Kieslager in Tiefen zwischen
0,6 und = 2,0 m unter Flur angetroffen werden. In Einzelfallen, im Wirkungsbereich al-
ter Flussrinnen, kénnen diese sedimentationsbedingt auch erst in Tiefen von etwa >
2,0 bis ca. 3,0 m auftreten.
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Bei Bauwerken mit einer Eingreiftiefe < 2,5 m unter Gelande spielt Grundwasser in der
Bauphase keine oder nur eine sehr unterordnete Rolle. Im Einzelfall eher zu beriick-
sichtigen ist je nach ausgebildeter Schichtenfolge innerhalb des Baufelds nach anhal-
tenden und ergiebigen Niederschlagsereignissen das denkbare temporére Auftreten
von Schichtwassern. Deren Auftreten und Ergiebigkeit ist allerdings grundsatzlich di-
rekt von den jeweiligen Witterungsverhaltnissen abhangig.

Im Rahmen der Aufschlussarbeiten war ein zusammenh&ngender Grundwasserspiegel
etwa bei > 3,0 m unter aktueller GOK zu vermuten. Angesichts der zum Zeitpunkt
herrschenden Witterungsverhaltnisse ist dieses Niveau als mittlerer Bereich (MW) der
GW-Wechselzone einzustufen.

Auf Grundlage der im untersuchten Plangebiet angetroffenen Rahmenbedingungen ist
eine Versickerung von Tagwassern im Planungsgebiet grundséatzlich realisierbar. Vor
einer endgultigen Festlegung und als Grundlage fur die Ausbildung und Bemessung
der Sickeranlage, sollten allerdings unter Berticksichtigung der geschilderten Schich-
tenfolge im Vorfeld in dem jeweils betreffenden Gelandeabschnitt gezielt eine begrenz-
te Anzahl Versickerungsversuche zur Anpassung und Optimierung der geplanten Ver-
sickerungsanlage gefahren werden.

Aufgrund der erlauterten Ergebnisse zur oberflachennahen Schichtenfolge und der da-
raus abzuleitenden Konsequenzen wird generell empfohlen im Vorfeld einer Detailpla-
nung die jeweiligen grundstiicksbezogenen Rahmenbedingungen des Lastabtrags, als
auch einer denkbaren Versickerung von Tagwassern durch die Beauftragung eines in-
genieur- / hydrogeologischen Gutachtens zu ermitteln. Die exakte Kenntnis der raumli-
chen Lage und Ausbildung der Lockergesteinsabfolge innerhalb des Baufelds, als
auch deren bodenmechanischen Eigenschaften und darauf basierende erdstatische
Berechnungen, bilden die Grundlage zur Optimierung des wirtschaftlichen Aufwands
zur Gewahrleistung einer schadensfreien Griindung und konstruktiven Ausbildung der
Lastabtragsflachen.

FREIHALTEKORRIDORE VERKEHR UND VERKEHRSAUFKOMMEN

Siudzubringer

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg ist zur Anbindung
der B 3/ B 33 an die BAB 5 eine mogliche Trasse fur den sog. Studzubringer stdlich
und 6stlich des projektierten 2. Bauabschnitts des Gewerbeparks im Teilgebiet Schut-
terwald gestrichelt dargestellt. Um fir zuktnftige Trassenuberlegungen Spielraum of-
fen zu halten, wird der im FNP bereits dargestellte Freihaltekorridor Verkehr in der
Planzeichnung des Bebauungsplans aufRerhalb des Geltungsbereichs dargestellt, da
er die Abgrenzung des Plangebiets in Richtung Osten und Suden begriindet.

Bahnausbau

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets verlauft zudem die Antragstrasse der
ABS/NBS Karlsruhe — Basel der Deutschen Bahn AG, welche sich derzeitig noch im
Planfeststellungsverfahren (letzter Stand Offenlage 09.06.2009 bis 08.07.2009) befin-
det. Der Bereich (Planfeststellungsabschnitt 7.1) liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans und wurde nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.
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Im Rahmen der Planfeststellung werden auch Arbeitsflachen und Baustellenzufahrten
geregelt. Eine der in den Planunterlagen vorgesehenen Baustellenzufahrten verlauft
Uber die Stralde ,Drei Linden* und biegt dann Uber den landwirtschaftlichen Weg Flst.-
Nr. 7590 nach Osten in Richtung der Bahnlinie ab. Nach dem Planstand des Bebau-
ungsplans zur friihzeitigen Beteiligung sieht der Entwurf jedoch die Ausweisung als
gewerbliche Bauflache vor. Um einerseits die Baustellenzufahrt fir die Bahn zu ermég-
lichen andererseits aber nach Realisierung der Planfeststellungstrasse keine Bebau-
ungsplananderung vornehmen zu mussen, wurde hier mit dem sog. Bedingten Bau-
recht gemal § 9 Abs. 2 BauGB gearbeitet.

Es wurde geregelt, dass bis zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Planfeststellungsab-
schnitts 7.1 oder bis zum Zeitpunkt der Entscheidung, dass die Antragstrasse nicht
weiter verfolgt wird, die fir die Baustellenzufahrt benétigte Flache als Grinflache fest-
gesetzt wird. Danach wird als Folgenutzung mit einer Nebenzeichnung in der Plan-
zeichnung die urspringlich beabsichtigte Nutzung als Gewerbe- und Industriegebiet
festgesetzt.

Verkehrsaufkommen an der L 99

Das Bebauungsplangebiet wird iber die bestehende Stralle ,Drei Linden" erschlossen,
welche mittels Einmindung an die L99 angeschlossen ist. Nach StraRenverkehrszah-
lung 2010 wurde auf der L99 ein DTV von 9.277 Kfz/24h ermittelt.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine erneute Prognoseberechnung Uber das zu
erwartende Verkehrsaufkommen von Seiten des Ingenieurblros Zink Ingenieure aus
Offenburg durchgefiihrt. Darauf basierend wurde eine Leistungsfahigkeitsberechnung
erstellt. Diese zeigt, dass die Einmindung erst bei einem Ansiedlungsgrad von ca. 75
% seine Kapazitatsgrenze erreicht.

Die Prognoseberechnung bertlicksichtigt die heute bekannten Ansiedlungen. Diese in-
duzieren im Verhaltnis zur Flachenansiedlung ein eher geringes Verkehrsaufkommen.

Die prognostizierten Verkehrszahlen wurden gemal den ,Hinweisen zur Schatzung
des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® ermittelt. Sollten sich weiterhin Betriebe
mit wenig verkehrsintensivem Verkehr ansiedeln kann die Leistungsfahigkeit der Ein-
miindung auch bei einer Vollansiedlung gegeben sein.

Es wird daher als nicht erforderlich angesehen, zum jetzigen Zeitpunkt die Einmun-
dung umzuplanen, sondern die tatsachliche Entwicklung des Gebietes abzuwarten.

Weitere Verkehrsuntersuchungen sind aus diesem Grunde nicht vorgesehen.

ENTWASSERUNGSKONZEPT

Durch die vorliegende Planung missen etwa 3,4 ha zusatzlich entwassert werden. Die
Regenwasserkandle/-graben fur den 1. BA wurden fir ein 2-jahrliches Niederschlags-
ereignis dimensioniert. Das oOffentliche Rickhaltebecken wurde fir ein 5-jahrliches
Niederschlagsereignis bemessen.

Die geplante Erweiterung BA 2 des Gewerbegebietes Schutterwald soll von der vor-
handenen ErschlieBungsstrale nach Osten bis zur zukunftig geplanten neuen Anbin-
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dung der B 33 an die Autobahn A 5 erfolgen. Etwa 7,5 ha des Geltungsbereichs ent-
lang der ErschlieBungsstral3e wurden bereits bei der Dimensionierung der Kanéle in
der ErschlieBungsstralBe bzw. bei dem Regenrickhaltebecken mit Regenklarbecken
berticksichtigt. Nach dem Entwasserungskonzept missen noch ca. 3,4 ha der Erweite-
rungsflache bei der Entwasserungsplanung bertcksichtigt werden.

Die Entwasserung der Erweiterungsflache soll nach denselben Kriterien wie flr den BA
1 erfolgen. Der westliche Teil der Erweiterungsflache (ca. 7,5 ha) wird an den Regen-
wasserkanal in der ErschlieBungsstraf3e angeschlossen. Fur die westlich davon lie-
gende Erweiterungsflache wird eine offene Grabenmulde entlang der oOstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze bzw. entlang der geplanten AnbindungsstrafRe an die Autobahn
vorgesehen. Dieser Graben verlauft von Nord nach Sud und wird sudlich der beste-
henden Wendeflache an den bestehenden Graben angebunden, der nach Westen bis
ins Regenriickhaltebecken fiihrt.

Die Berechnungen belegen, dass das bestehende Regenriickhaltebecken mit integrier-
tem Regenklarbecken auch fur die zusatzliche Erweiterung ausreichend ist. Das be-
stehende Kanalnetz sowie die vorhandenen und die geplanten Graben sind hydrau-
lisch ausreichend. Es treten keine Uberlastungen auf.

Eine rechnerische Uberpriifung ergab, dass das bestehende Regenklarbecken auch
fur das gesamte Gewerbegebiet einschlielZlich der Erweiterung ausreichend ist. Fur
den BA 1 wurde im nordlichen Bereich der ErschlieBungsstral3e ein Schmutzwasser-
pumpwerk erstellt. Zu diesem Pumpwerk flhren die 6ffentlichen Schmutzwasserkanale
im bestehenden Gewerbegebiet. Derzeit sind dort keine abwasserintensiven Betriebe
angesiedelt. Die Betriebszeiten des Pumpwerkes sind gering. Nach Rucksprache mit
dem AZV Raum Offenburg kann davon ausgegangen werden, dass das bestehende
Schmutzwasserpumpwerk auch fiir die 6stliche Erweiterung ausreichend ist. Die Ent-
fernungen fir die Grundstiicke im BA 2 zum Pumpwerk entsprechen denen im BA 1.
Das Pumpwerk wurde als Doppelpumpstation ausgebildet, so dass noch ausreichende
Reserven vorhanden sind.

IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet ist von mehreren VerkehrsstraRen umgeben. Westlich an den bereits
realisierten ersten Bauabschnitt angrenzend verlauft die Trasse der BAB 5 zwischen
Basel und Karlsruhe, nérdlich des Plangebiets die LandesstraRe L 99 und im Osten
liegt in geringer Entfernung die Bahntrasse Karlsruhe — Basel. Dariiber hinaus befin-
den sich im Einwirkungsbereich des Plangebiets schutzbediirftige Nutzungen (z.B.
Wohnen).

Aufgrund dessen hat das Ingenieurbiiro Koehler und Leutwein aus Karlsruhe eine
schalltechnische Untersuchung des Plangebiets erstellt.

Darin wurden zum einen Aussagen Uber die Larmeinwirkungen der umgebenden Ver-
kehrslarmemittenten auf die geplanten Industrie- und Gewerbeflachen getroffen und
nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) beurteilt. Die Baufenster der Industriege-
biete und des Gewerbegebietes befinden sich vollstdndig im ermittelten und festge-
setzten LArmpegelbereich IV.
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Zum anderen wurden unter Berlcksichtigung der vorhandenen Vorbelastung durch die
bereits ausgewiesenen Gewerbeflachen die Auswirklungen zuklnftiger Gewerbelarm-
immissionen auf die im Umfeld liegenden Wohnnutzungen untersucht. Dabei wurde die
TA-Larm als Berechnungs- bzw. Beurteilungsgrundlage herangezogen. Die sich dar-
aus ergebenden Belange des Immissionsschutzes wurden in Form der im Gutachten
vorgeschlagenen Larmkontingente in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
tubernommen.

Dabei wurden die geplanten Industrie- und Gewerbeflachen in ihrer Gesamtheit kon-
tingentiert. Die Flachenaufteilung in die Planbereiche GE, GI 1, Gl 2 und Gl 3 ist der
Planzeichnung zu entnehmen. Fir die Kontingentierung der Flachen wurde das Irrele-
vanzkriterium der TA-Larm zugrunde gelegt, welches davon ausgeht, dass bei Unter-
schreitung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm um 6 dB (A) es zu keinen stérenden
Einfluissen kommt. Die Vorbelastung aus moglichen Larmimmissionen der bestehen-
den GI-Flachen ist dabei nicht zu bertcksichtigen.

Die vier aus der Planzeichnung ersichtlichen Teilflachen tragen unterschiedliche Kon-
tingente. Die Schallleistungspegel liegen zwischen 45 dB(A) Teilflache GE, 50 dB(A)
Teilflaiche GI 1 und 55 dB(A) auf den Teilflachen GI 2 und GI 3 im Nachtzeitraum.
Tagsuber sind auf allen vier Teilflachen 65 dB(A) zulassig. Fur den Tageszeitraum er-
geben sich daher keine Einschrankungen, wéhrend im Nachzeitraum mit nur geringen
Einschrankungen der Betriebstatigkeiten bzgl. der Geréduschentwicklung zu rechnen
ist.

Im Ubrigen wird auf die ,Schalltechnische Untersuchung zum Gewerbepark Raum Of-
fenburg Teilgebiet Schutterwald 2. BA* des Biros Koehler & Leutwein, Ingenieurbtro
fur Verkehrswesen, Karlsruhe, verwiesen, welche den Bebauungsplanunterlagen bei-
gefugt ist.

LUFTVERKEHRSRRECHTLICHE BESTIMMUNGEN

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich nach § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) fir
den Verkehrslandeplatz Lahr. Die diesbeziglichen Hindernisbegrenzungsflachen wer-
den nicht tangiert.

Das Plangebiet liegt auch im Bauschutzbereich nach § 17 LuftVG fur den Sonderlan-
deplatz Offenburg. Daher bedurfen alle baurechtlichen Vorhaben sowie die Aufstellung
von Baugeraten wie z.B. Baukranen der luftverkehrsrechtlichen Zustimmung der zivilen
Luftfahrtbehoérde. Die erforderlichen Unterlagen sind deshalb rechtzeitig vor Baubeginn
beim Regierungsprasidium, zivile Luftfahrtbehdrde vorzulegen, damit die gesetzlich
vorgeschriebene gutachterliche Stellungnahme der DFS Deutsche Flugsicherung
GmbH eingeholt werden kann. Das Merkblatt aus dem die vorzulegenden Unterlagen
ersichtlich sind, ist beim Zweckverband GRO erhéltlich.
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14 WASSERSCHUTZGEBIET

Teile des Geltungsbereichs liegen in der Zone IIl und llIIA des Wasserschutzgebiets
Schutterwald. Eine nachrichtliche Ubernahme auf das Schutzgebiet wurde in die Be-
bauungsvorschriften tbernommen. Die entsprechenden Regelungen der zugehdrigen
Rechtsverordnung sind einzuhalten. N&here Ausfiihrungen zum Wasserschutzgebiet
sind im Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung) enthalten.

15 STADTEBAULICHE DATEN

Gewerbegebiet
Industriegebiete
Offentliche Grunflache
Verkehrsflache

ca. 18.332 m?
ca. 69.306 m2
ca.12.524 mz

ca. 9.439 m?

Geltungsbereich

Offenburg, den

Klaus Jehle
Zweckverbandsvorsitzender

ca. 109.601 m2

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
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