FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Zunsweier Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen
Laut Regionalplan ist Zunsweier als Ort mit Eigenentwicklung einzustufen.
Naturraumlich ist Zunsweier der Vorbergzone zuzuordnen.

In Zunsweier ist eine Siedlungserweiterung durch folgende Vorgaben begrenzt:

- nach Suden durch die Ausweisung des FFH-Gebietes 'Schwarzwald Westrand von Herbolz-
heim bis Hohberg'

- nach Westen und Nordwesten durch den im Regionalplan ausgewiesenen Regionalen
Grinzug

- nach Osten bzw. Sidosten durch den im Regionalplan ausgewiesenen Regionalen Griinzug
sowie die in diesem Bereich erfassten Geschiitzten Biotope und die vorliegende Topografie.

2004 zahlte Zunsweier 3.026 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden fir
2020 3.277 Einwohner prognostiziert. Der Erhalt der o6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen ist
angesichts einer Bevidlkerungszahl von rd. 3.200 Einwohnern ist der Erhalt der &ffentlichen Infra-
struktureinrichtungen gesichert.

Beziglich der Kinderbetreuung stehen in Zunsweier die stadtische Kindertageseinrichtung mit 75
Platzen und der stadtische Kindergarten mit 50 Platzen zur Verfigung. Es wird eine Fusion der
beiden Kindereinrichtungen angestrebt. Die bestehenden Kindereinrichtungen weisen derzeit eine
gute Belegung auf.

In Zunsweier besteht eine Grund- und Hauptschule. Die Hauptschule wird im Verbund mit der
Hauptschule in Elgersweier gefihrt.

2 Allgemeine Konzeption

In Zunsweier bestehen mit den im FNP ausgewiesenen Abrundungs- und Nachverdichtungsfla-
chen 1.12.1 — 1.12.3 sowie der Flache 1.12.4 'Vordere Brandt' noch einige Reserven fir die
Wohnbauentwicklung.

Beziglich der Wohnbauflache 1.12.4 'Vorderer Brand' liegt ein Entwurfskonzept vor, das die Fla-
chenabgrenzung konkretisiert und mdgliche Erweiterungsabschnitte vorschlagt. Die Abgrenzung
wird mit der Erweiterungsflache 1.12.7 in den Flachennutzungsplan Gbernommen. Die vorge-
schlagene Erweiterungsflache 1.12.8 (NachtigallenstralRe) wird aus Bedarfsgriinden und hinsicht-
lich der derzeit nur unzureichenden Anbindung des gesamten Bereiches zurtickgestellt.

Daruber hinaus bestehen am norddstlichen Ortsrand, im Bereich 'Schelmeneck’, noch geringfligi-
ge Abrundungsmoéglichkeiten bzw. werden neu in den Flachennutzungsplan aufgenommen. Hier
erfolgte eine Reduzierung der bisherigen Abgrenzung in Beriicksichtigung des dort vorhandenen
nach § 32 NatSchG geschutzten Feuchtbiotopes. Die Einbindung der Bebauung in die Topografie
(Landschaftsbild) ist bei Realisierung der Vorhaben besonders zu bericksichtigen.
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3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* berucksichtigt mit
Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE
a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) keine Reserve in rechtskraftigen B-Plan-Gebieten
1.12.1 W | FNP Verdichtg. Furtwanglerstr. 0,74 16 -- -- 1l 0,74 16
1.12.2 W | FNP Schelmeneck 0,29 5 -- -- 1l 0,29 5
1.12.3 W | FNP Stocklesgasse 0,73 19 -- -- | 0,73 19
1.12.4 W | FNP Im Vorderen Brand 2,72 78 -- -- | 2,72 78
Zwischensumme FNP - Reserve 118
1.125° ‘ W ‘ Antrag AS Ortsausgang Sud 0,16 ‘ 3 ‘ -- ‘ -- ‘ - entfallt | O
Gesamtsumme gesetzte Flachen aus a) 118

b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden

1.12.6 W | Antrag Erweiterung Schelmeneck. |0,51 8 H orange 1 0,43 7
1.12.7 W | Antrag Erweiterung Vorderer Brand | 0,87 14 gelb grin Il 0,87 14
1.12.82 W | Antrag Abrundung Nachtigallenstr. | 0,56 9 orange | gelb 1 entfalt | O
11291 W | Antrag Schelmeneck 111 0,19 3 -- --

Summe aufgenommener Flachen aus b) 21
* grin: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1 1.12.9 wurde gepruft und nach Abwagung nicht ins weitere Planverfahren aufgenommen
1.12.8 wurde aus Bedarfsgrinden zuriickgestellt: die Flache wird nicht weiter ausgewiesen, sie ist je-
doch als langfristiges Entwicklungspotential zu werten

3 1.12.5 entféllt als Ergebnis der vorgebrachten Anregungen aus der Offentlichkeit, eine Umsetzung der
Bebauung ist derzeit aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht moglich
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Erweiterung Schelmeneck Nr.1.12.6

Stadt Offenburg / Zunsweier

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengroile 0,43 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 16 WE/ha gemal3 Dichtezone Il entspricht ca. 7 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant geplante Wohnbauflache

Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Erweiterung Schelmeneck Nr.1.12.6

Stadt Offenburg / Zunsweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan tw. Siedlungsflache Bestand,
tw. keine Aussage / ohne Restriktionen
Fachplanungen Geschiitztes Feuchtbiotop ‘Litzelbach' direkt angrenzend;

WSG Zone lll B

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Bebauung entlang des vorhandenen Weges 'Litzelbach’,
durch Stichwege gdfls. Erschlie3ung einer 2. Baureihe;
schlechte OPNV-Anbindung

Abschnittsbildung wg. geringer Flachengrof3e nicht vorgesehen
Belastungen Festplatz und Grillplatz in unmittelbarer Nahe, dadurch ist mit
Larmbelastungen zu rechnen
Anknipfung an Ortskern in unmittelbarer Nahe zu Kindergarten und Schule, Entfernung
und Infrastruktur zum Ortskern ca. 300 m
Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft, Litzelbach
(Waldabstand wird eingehalten: ca. 70 m bis Waldrand)
Ortsbild / Landschaftsbild Abrundung entlang bestehender Wege, die jedoch aufgrund

des stark hangigen Geléandes und der Nahe zum Biotop des
Litzelbachs problematisch ist

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Erweiterung Schelmeneck Nr.1.12.6

Stadt Offenburg / Zunsweier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung sehr konfliktreiches Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Konfliktgebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Reduzierung der Flache im nordéstlichen Bereich, um Ein-
griffe in den sehr hochwertigen Streuobstbestand und U-
bergangsbereich zum Wald zu vermeiden sowie im westli-
chen Bereich, um Eingriffe in das nach § 32 NatSchG ge-
schiitzte Biotop zu vermeiden und dem Gewasser und U-
ferbereich Raum zur Entwicklung zu lassen

- Eingrinung des Gebiets zur Integration in die Landschaft

- durchlassige Bebauung und Verzicht auf offene Kamine, um
die Durchluftung der nachfolgenden Bebauung zu gewahr-
leisten

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in das nach § 32 NatSchG geschitzte Biotop (Rohricht-
bestande und Riede), die sehr hochwertigen Streuobstbe-
sténde, das Grinland, den Boden mit hoher Bedeutung als
Standort fur nattrliche Vegetation sowie das Landschafts-
bild und insgesamt einen sehr empfindlichen Raum mit sehr
hoher dkologischer Bedeutung.

Gesamtbewertung Eine Reduzierung auf eine Baureihe entlang des Litzelbach —| Rang-
Weges ware aus planerischer Sicht wiinschenswert, um so| folge:
einen ausreichenden Puffer zum Litzelbach und den dort be- 11
stehenden Biotopstrukturen einzuhalten. Durch die inzwischen
erfolgte Reduzierung der Flache wird ein unmittelbarer Eingriff
in das nach § 32 NatSchG geschitzte Feuchtbiotop jedoch
vermieden.

Da es sich bei der vorgesehenen Flache insgesamt nur um
eine sehr geringfiigige Abrundung handelt, die in ihrer Aus-
dehnung auf die Grenzen der norddstlich angrenzenden Bau-
flachen Bezug nimmt, wird die Flachenausweisung trotz der
vorhandenen Konflikte in den FNP aufgenommen.

Die Problematik des nahegelegenen Festplatzes ist im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten.
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Erweiterung Vorderer Brand

Stadt Offenburg / Zunsweier

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 0,87 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 16 WE/ha gemal Dichtezone Il entspricht ca. 14 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant Wohnbauflache

Planstand Entwurfskonzept fiir den gesamten Bereich 'Vorderer Brand' liegt vor

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Erweiterung Vorderer Brand Nr. 1.12.7

Stadt Offenburg / Zunsweier

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an die Stral3e 'Im Brand', gemaf vorliegenden
Konzept im 2. BA optional Anbindung an Geroldsecker Str. / K
5326

Abschnittsbildung innerhalb der Gesamtkonzeption fir den Bereich 'Vorderer
Brand' ist die vorliegende Flache als 2. BA bzw. 3. BA vorge-
sehen

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen

und Infrastruktur ca. 300 — 400 m

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Landwirtschaft

Ortsbild / Landschaftsbild Der Bereich 'Vorderer Brand' ist vom alten Ortskern entlang

der Geroldsecker Str. / K 5326 durch eine deutliche Hangkan-
te abgesetzt. Im vorliegenden Entwurfskonzept wird dies be-
ricksichtigt und zur Eingriinung des Gebietes genutzt (Frei-
haltung der Hangkante von Bebauung).

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Erweiterung Vorderer Brand Nr. 1.12.7

Stadt Offenburg / Zunsweier

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung geeignetes Gebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Bevorzugtes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Erhalt des Gehdolzbestandes (insbesondere in den Randbe-
reichen zur Eingriinung) wo mdoglich

- durchléssige Bebauung, um eine Durchliftung der an-
schlieRenden Siedlungsbereiche zu gewahrleisten

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in den Gehdlzbestand und das Griinland sowie dem
Eingriff in Boden mit sehr hoher Bedeutung als Standort fur
Kulturpflanzen.

Gesamtbewertung Im Zusammenhang mit dem vorliegenden Gesamtkonzept| Rang-
zum Bereich 'Vorderer Brand' bietet sich die vorgesehene| folge:
Erweiterung der FNP-Reserveflache nach Norden und Osten Il
an. Daflir wird auf eine Teilflache der bisher im FNP ausge-
wiesenen Flache verzichtet und gekoppelt mit einer vorgese-
henen Freiflache fir Spielen eine Griinzasur innerhalb der
neuen Wohnbauflache geschaffen.
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Abrundung Nachtigallenstrale Nr.1.12.8

Stadt Offenburg / Zunsweier Potenzialflache

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 0,56 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 16 WE/ha gemal Dichtezone Il entspricht ca. 9 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant Landwirtschaftsflache

Planstand Darstellung als Potenzialflache im Ubersichtsplan zum FNP

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 10.000
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Abrundung Nachtigallenstrale Nr.1.12.8

Stadt Offenburg / Zunsweier Potenzialflache

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan keine Aussage / ohne Restriktionen

Fachplanungen nicht betroffen,
Hohlweg 'Im Brand' als geschuitztes Biotop im Norden, FFH-Gebiet im
Suden angrenzend

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Eine Anbindung an die NachtigallenstraBe ist zwar méglich, in
Gesamtbetrachtung mit den vorgesehenen Erweiterungen
'Vorderer Brand' ist diese zusatzlichen Belastung des Orts-
stral3ennetzes jedoch kritisch zu sehen; daher sollte die Er-
schliel3ung von 1.12.8 erst erfolgen, wenn eine entsprechende
Lésung zur Entlastung gefunden wird und die erforderliche
Verkehrssicherheit gewahrleistet werden kann (Schulweg

etc.).
unzureichende OPNV-Anbindung
Abschnittsbildung innerhalb der Gesamtkonzeption fir den Bereich 'Vorderer
Brand' ist die vorliegende Flache als 2. BA vorgesehen
Belastungen liegen nicht vor
Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und den Infrastruktureinrichtungen
und Infrastruktur ca. 600 — 700 m
Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft
Ortsbild / Landschaftsbild Der Standort befindet sich in einer topografisch fernsichtwirk-

samen Lage. Durch die vorgesehene Bebauung mit Einfamili-
enhausern in offener Bauweise ist jedoch eine gute Eingru-
nung des Bereichs zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Abrundung NachtigallenstralRe Nr.1.12.8

Stadt Offenburg / Zunsweier Potenzialflache

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Erhalt des Gehdolzbestandes (insbesondere in den Randbe-
reichen zur Eingriinung) wo mdoglich

- durchléssige Bebauung, um eine Durchliftung der an-
schlieRenden Siedlungsbereiche zu gewahrleisten

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in sehr hochwertige Biotopstrukturen, das Landschafts-
bild und den Boden mit sehr hoher Bedeutung als Standort
far Kulturpflanzen.

Gesamtbewertung In der Abwagung ist die Flachenausweisung aufgrund der| Rang-
geringen FlachengroRe und der vorgesehenen lockeren Bau-| folge:
weise trotz den Konflikten hinsichtlich des Landschaftsbildes I
(fernsichtwirksame Lage) noch vertretbar.

Im Hinblick auf den Bedarf und die derzeit noch unzureichen-
de verkehrliche Anbindung wurde die Flachenausweisung bei
der Fortschreibung des Flachennutzungsplans zuriickgestellt.
Sie ist jedoch als spateres Potenzial fir eine Abrundung zu
werten und dementsprechend in der Ubersichtskarte zum
FNP, die als Anlage der Begriindung beigefigt ist, dargestellt.
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