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1. Betreff: Ortsentwicklungskonzept Rebland - Einleitung des Verfahrens

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 25.02.2013 offentlich
2. Gemeinderat 18.03.2013 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat,

fur die Ortschaften Rammersweier, Zell-Weierbach und Fessenbach ein gemeinsa-
mes Ortsentwicklungskonzept entsprechend den dargelegten Zielen und dem vorge-
stellten Verfahren zu erarbeiten.
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Betreff: Ortsentwicklungskonzept Rebland - Einleitung des Verfahrens

Sachverhalt/Begrindung:
1. Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung folgender strategischer Ziele:

e Ziel 5: ,Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung von
Wohnbauland und Gewerbeflachen.”

e Ziel 6: ,Innovative stadtebauliche Entwicklung und hochwertige Gestaltung des
Stadtbilds, des offentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Birgerschaft.”

2. Anlass und Ziel der Planung

Rahmenplane und Ortsentwicklungskonzepte als spezielle Form von Rahmenplanen
haben sich als Planungsebene zwischen dem Flachennutzungsplan und den rdum-
lich begrenzten Bebauungsplanen bewahrt. Sie eignen sich besonders, um die ortli-
che und teilrdumliche Entwicklung im Dialog mit der Ortschaft bzw. den Blrgern zu
behandeln (siehe auch Drucksache Nr. 012/13).

Neben Rahmenplanen fur die Stadtteile Nordweststadt und Albersbdsch wurden in
den letzten Jahren Ortsentwicklungskonzepte fir die Ortsteile Weier, Waltersweier,
Bahl und Bohlsbach aufgestellt (Drucksache Nr. 103/08).

Fir die im Osten der Stadt gelegenen Ortsteile Rammersweier, Zell-Weierbach und
Fessenbach soll nun ein gemeinsames Entwicklungskonzept Rebland erarbeitet
werden. Diese Ortsteile, die in Teilbereichen bereits zusammengewachsen sind, ver-
bindet unter anderem eine bewegte Topographie. Sie zeichnen sich dartiber hinaus
durch die reizvolle Lage am FulR3e des Schwarzwaldes in der Vorbergzone aus.

Waéahrend der dorfliche Charakter in vielen Bereichen bewahrt werden konnte, hat der
Entwicklungsdruck auf die Flachen in den letzten Jahren deutlich zugenommen. Es
kann beobachtet werden, dass das maximal zulassige Mal3 der baulichen Nutzung in
der Regel ausgeschopft wird. In vielen Bereichen fiihrt dies zu einer Uberformung
des Ortsbildes und gefahrdet den urspringlichen Dorfcharakter.

Zuletzt stieRen mehrere Bauvorhaben in der Offentlichkeit und in der Nachbarschaft
auf deutliche Kritik. Wahrend einerseits die Erneuerung der Gebaudesubstanz wie
eine Nachverdichtung aus 6kologischen Griinden grundsatzlich zu befurworten sind,
soll andererseits vermieden werden, dass eine Entwicklung in Gang gesetzt wird, die
sich negativ auf das Orts- und Landschaftsbild auswirkt.
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3. Vorhandene Situation

2009 wurde mit dem Baugebiet Schleichgasschen das vorerst letzte grof3ere Bauge-
biet in den Reblandgemeinden entwickelt. Seitdem finden BaumafRnahmen tberwie-
gend im sogenannten Innenbereich statt. Alte Gebaude werden in vielen Fallen
durch grol3ere Neubauten ersetzt.

Dieser Prozess lasst sich in vielen Bereichen auch aufgrund der rechtlichen Grund-
lage nur bedingt so steuern, dass Belange des Ortsbilds und -charakters berticksich-
tigt werden. Fir die Halfte des Siedlungsgebietes existieren keine Bebauungspléne.
Vor allem fir die alten Ortskerne und die Bauflachen entlang der Hauptstraf3en gibt
es meist weder planerische noch gestalterische Vorgaben. Dort ist ein Bauvorhaben
zulassig, wenn es sich gemal3 8§ 34 BauGB in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt. Sind in der Nachbarschaft grof3ere Gebaude vorhanden, kdnnen Neubauten
mit gleicher Grundflache und in gleicher Hohe errichtet werden. Je heterogener die
Umgebungsbebauung, desto weniger planerische Steuerung ist moglich.

4. Aufgabe und Inhalte des Ortsentwicklungskonzept
Das Konzept soll raumlich die Ortsteile Rammersweier, Zell-Weierbach und Fessen-
bach umfassen. Es soll in enger Abstimmung mit den Ortschaften aufgestellt und

durch den Gemeinderat beschlossen werden.

Innenentwicklung

Bei einem Ortsentwicklungskonzept handelt es sich um einen informellen Plan ohne
unmittelbare Rechtswirkung nach auf3en. Er dient der Verwaltung als Arbeitsgrundla-
ge, z.B. fur die Aufstellung von Bebauungspléanen. In dem Konzept werden tberge-
ordnete Handlungsabsichten und Entwicklungsleitlinien fur stadtische TeilrAume for-
muliert.

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung und der Zielsetzung, den
Verbrauch an Grund und Boden zu reduzieren, ist die Innenentwicklung eine zentrale
Aufgabe der Stadtplanung geworden. Mit Hilfe eines Entwicklungskonzeptes kann
der Prozess der Innenentwicklung sinnvoll gesteuert werden.

Grundlage fir Bebauungsplane

Die Ergebnisse des Konzeptes sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen im
Rahmen der Abwégung zu bericksichtigen.



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1002/13 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Stabsstelle Stadtplanung Guntram Edler 82-2407 03.01.2013

Betreff: Ortsentwicklungskonzept Rebland - Einleitung des Verfahrens

Die Stadt wird das Konzept darliber hinaus bei der Bauherrenberatung und bei der
Beurteilung von Bauvorhaben heranziehen. Anhand der Plane kénnen den Bauher-
ren die planerischen Ziele besser vermittelt werden.

Im Einzelfall kann es erforderlich sein, die in dem Konzept formulierten Ziele durch
einen Bebauungsplan rechtlich abzusichern. Ein Grund und Ausldser fur die Durch-
fuhrung eines Planverfahrens kann beispielsweise ein Vorhaben sein, das nach gel-
tendem Recht zulassig wére, aber den Zielen des Entwicklungskonzeptes wider-
spricht.

Baulich - raumliche Entwicklung

Basierend auf den Vorgaben des Flachennutzungsplans macht das Konzept Aussa-
gen zur baulich-rdumlichen Entwicklung in den betreffenden Ortsteilen. Es soll Emp-
fehlungen beinhalten, in welchen Quartieren Mal3nahmen zur Entwicklung und Si-
cherung des vorhandenen Geb&audebestands und der vorhandenen Baustruktur er-
forderlich sind, um die Identitat der Ortsteile zu wahren. Daneben sollen die Bereiche
bestimmt werden, in denen eine Nachverdichtung sinnvoll ist. Es sollen Flachen er-
mittelt und bewertet werden, auf denen eine Weiterentwicklung der Ortsteile ermdg-
licht werden kann.

Fur einzelne Teilbereiche sollen auch Gestaltungsempfehlungen erarbeitet werden.
Im Mittelpunkt stehen u.a. Vorgaben zur Dachform oder zu Dachaufbauten.

Offentlicher Raum

Der offentliche Raum stellt ein weiteres wichtiges Handlungsfeld dar. Fir die drei
Gemeinden sind die Stral3en- und Wegeverbindungen darzustellen. Mit dem Orts-
entwicklungskonzept sind Vorschlage zur Qualifizierung und Gestaltung der offentli-
chen StraRenrdume und Platze zu erarbeiten. Fir einzelne Malinahmen sind die
entstehenden Kosten grob abzuschétzen. Dabei soll an dieser Stelle auch herausge-
stellt werden, dass die Zielsetzung des Ortsentwicklungskonzepts nicht vorwiegend
auf der Planung und Vorbereitung von investiven MalRnahmen der 6ffentlichen Hand
liegt. Dementsprechend werden auch fir die in dem Konzept empfohlenen Mal3nah-
men nicht automatisch zuséatzliche Haushaltsmittel zur Verfigung gestellt.

Infrastruktur

Aufgrund des demographischen Wandels ist auch die Nachfrage nach Infrastruktur-
einrichtungen in den Reblandgemeinden einem kontinuierlichen Wandel unterworfen.
Vor dem Hintergrund ist es erforderlich, die stadtischen Fachplanungen hinsichtlich
ihrer Aussagen zu den kinftigen Entwicklungsabsichten auszuwerten. Sofern neue
Flachenanforderungen bestehen, sollten im Konzept geeignete Standorte empfohlen
werden.
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Alle Malznahmen, die zur Umsetzung der im Konzept festgelegten Ziele erforderlich
und geeignet sind, sollen gegenibergestellt, nach Prioritaten geordnet und in einem
Malnahmenkatalog zusammengefasst werden. Die ganzheitliche Bewertung und
Umsetzung der MaBRnahmen ist im Rahmen der zur Verfigung stehenden finanziel-
len Mittel zu beraten.

5. Weiteres Verfahren

Das Ortsentwicklungskonzept soll durch ein externes Planungsburo in enger Ab-
stimmung mit den Ortschaften und unter Einbeziehung der Birger aufgestellt wer-
den.

Im Anschluss an den Beschluss des Gemeinderats soll von dem Biro eine Be-
standsanalyse durchgefihrt werden.

Es ist vorgesehen, die Analyse zusammen mit den dann herausgearbeiteten Hand-
lungsfeldern bei der ersten Blirgerwerkstatt, die voraussichtlich im 3. Quartal 2013
stattfinden wird, vorzustellen. Dabei soll den Teilnehmern die Méglichkeit gegeben
werden, die Analyse zu diskutieren und zu ergéanzen.

Auf dieser Grundlage wird von dem Planungsbiiro ein Konzeptentwurf erarbeitet, der
im Herbst mit den Blrgern diskutiert werden soll. Das Uberarbeitete Konzept soll dem
Gemeinderat voraussichtlich Anfang 2014 zum Beschluss vorgelegt werden.

Anhang:
1. Ubersichtsplan
2. Zeitplan



