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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Im Marz 2013 hat der Gemeinderat beschlossen, fur die Ortsteile Rammersweier,

Zell-Weierbach und Fessenbach ein gemeinsames Ortsentwicklungskonzept (kurz
OEK) aufzustellen. Als informelles Planwerk bildet es die Grundlage flr die mittel-
und langfristige baulich-raumliche Entwicklung der Ortschaften.

2013/2014 wurde eine umfassende Bestandsaufnahme und -analyse durchgefuhrt.
Basierend auf der Analyse und den Leitbildern wurde ein raumliches
Entwicklungskonzept erarbeitet, das Aussagen zum Umgang mit den
Flachenpotentialen, zur Ortsbildentwicklung und zur Gestaltung des o6ffentlichen
Raumes trifft. In einer MalRnahmenkarte sind die Mallhahmenschwerpunkte und die
Entwicklungsbereiche mit besonderem Steuerungsbedarf dargestellit.

Darlber hinaus ist das Konzept auch bei zukulinftigen, konkreten Planungen,
Bauvorhaben und MalRnhahmen als Beurteilungsgrundlage heranzuziehen und als
offentlicher Belang in die Abwagung einzustellen.

2. Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung des strategischen Ziels:

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

e Ziel 6: Innovative stadtebauliche Entwicklung und hochwertige Gestaltung des
Stadtbilds, des o6ffentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Blrgerschaft.

e Ziel 15: Starkung der Identifikation der Burger/-innen mit ihrer Stadt und Erhéhung
der Attraktivitat von Offenburg flr Besucher und Gaste

3. Grundlagen und Ziele

Am 18.03.2013 hat der Gemeinderat beschlossen, fur die Ortschaften Rammers-
weier, Zell-Weierbach und Fessenbach ein gemeinsames Ortsentwicklungskonzept
zu erstellen (Drucksache Nr. 002/13). Mit dem Ortsentwicklungskonzept sollen die
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange
erfasst und zukunftsfahige Entwicklungsperspektiven im Dialog erarbeitet werden. In
seinem Ergebnis soll das Ortsentwicklungskonzept als informelle Planung Vorgaben
und Empfehlungen zur Flachenentwicklung und Bebauungsdichte sowie Dimension
und Gestaltung von Gebauden, &ffentlichen Raumen und Freirdumen geben.
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Folgende Zielsetzungen stehen im Vordergrund des gemeinsamen
Ortsentwicklungskonzeptes fur die Reblandgemeinden:

+ Stadtebauliche Perspektiven fur die Reblandgemeinden und den direkt
angrenzenden Landschaftsraum

* Informelles Planungsinstrument als Orientierungsrahmen fur kinftige
Planungsentscheidungen und Investitionen

» Darstellung ortsbildpragender Strukturen und Entwicklung von Leitlinien flr
die Ortsbildgestaltung

» Aussagen zu Art und Umfang geeigneter Nachverdichtungspotentiale

4. Schnittstellen und Abgrenzungen zum Prozess ,,Perspektiven der Ortsteile*

Im Mai 2012 wurde der parallel laufende Prozess ,Perspektiven der Ortschaften®
gestartet. Der demografische und gesellschaftliche Wandel soll friihzeitig und aktiv
gestaltet werden. Hierfur setzt ,Perspektiven der Ortschaften“ auf Beratung und
Begleitung verschiedenster Projekte und Prozesse in und zwischen den Ortsteilen.
Ziel ist es, in den 11 Offenburger Ortsteilen Voraussetzungen und
Rahmenbedingungen zu schaffen, um die Ortschaften fir die unterschiedlichen
Bevolkerungsgruppen weiterhin lebenswert zu erhalten.

In diesem Zusammenhang haben mehrere Workshops stattgefunden. Inzwischen
sind, auch unter Beteiligung der Burgerinnen und Burger, erste Projektansatze
entwickelt worden, die gegenwartig weiter ausgearbeitet und teilweise schon
umgesetzt werden. Die Projekte sollen in erster Linie vor Ort gesteuert und begleitet
werden und beziehen je nach Bedarf verschiedenste Akteursgruppierungen der
Ortschaften mit ein: Ortsvorsteher, Ortschaftsrat, Ortsverwaltung sowie Vereine,
Initiativen, Institutionen und interessierte Einzelpersonen aller Altersgruppen. Dabei
werden diese insbesondere in der Anfangsphase von Seiten professioneller Krafte
der Kernverwaltung begleitet. Dies dient in allererster Linie dazu, die
Selbstorganisation in den Ortsteilen, die wesentlich auf die jeweiligen vor Ort
verfigbaren Ressourcen baut, zu stitzen und Birgerschaftliches Engagement zu
starken.

Das Ziel, eine tragfahige Zukunftsperspektive zu schaffen, findet sich auch im
Ortsentwicklungskonzept Rebland wieder. Auf die Schnittstellen zwischen den
beiden Prozessen wird in dem Konzept an einzelnen Stellen hingewiesen.

Insbesondere bei den in Kapitel 8 vorgestellten begleitenden MaRnahmen empfiehit
es sich, die Ergebnisse des Prozesses ,Perspektiven der Ortschaften abzuwarten,
bevor konkrete Mallnhahmen gestartet werden.
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5. Bisher durchgefiihrte Schritte und Ergebnisse der Bestandsanalyse

Die Erarbeitungen des Konzepts erfolgt in Zusammenarbeit mit dem Blro Pesch
Partner aus Stuttgart. Der Planungsprozess, der sich in drei Bearbeitungsphasen
gliedert, wurde von Beginn an gemeinsam strukturiert und begleitet.

In der ersten Phase des Planungsprozesses wurden verschiedene
Bestandserhebungen und Voruntersuchungen, u.a. auf Grundlage der vorliegenden
Planungen sowie eigener Ortsbegehungen durchgeflhrt. Dabei standen die
Auswertung Ubergeordneter Planungen wie dem Flachennutzungsplan oder dem
Landschaftsplan und eine Kartierung von Potenzialflachen und Bereiche mit
Gestaltungsbedarf im Mittelpunkt. Aulderdem konnte auf eine Studie zur
demografischen Entwicklung und eine Wanderungsanalyse zurickgegriffen werden.

Im Juni / Juli 2013 fanden Ortsspaziergange in allen drei Ortschaften statt, bei denen
im direkten Dialog mit den Burgerinnen und Burger Starken und Schwachen der Orte
ermittelt und verortet wurden. Die darauf aufbauende Analyse wurde in drei Planen
zu den Themen ,Siedlungsentwicklung und Ortsbildgestaltung®, ,Flachenpotenziale®
sowie ,Stadtebauliche Struktur und o&ffentlicher Raum*® festgehalten.

In der zweiten Phase wurden aufbauend auf der fachlichen Bestandsanalyse und
den Ergebnissen der Rundgange Leitlinien und Leitziele der Ortsentwicklung
konkretisiert und konzeptionelle Handlungsansatze formuliert (Drucksache Nr.
024/14). Nachdem die Bestandsanalyse und die Leitlinien mit den Ortschaftsraten
diskutiert und am 26.03.2014 dem Planungsausschuss vorgestellt wurden, fand am
16.05.2014 eine Burgerwerkstatt statt, bei der die Burger Uber den Planungsstand
informiert wurden und Anregungen in die zukunftige Gestaltung ihrer Orte einbringen
konnten.

Neben einer Sicherung der Grunzasuren sprachen sich die Teilnehmer fur die
Erhaltung der Kulturlandschaft und des doérflichen Charakters aus.
Neubaumal3inahmen sollen sich in das Ortsbild und die Nachbarbebauung einfligen.
Daneben wurde auch der Wunsch nach Begegnungsorten laut, wobei der
Schwerpunkt auf einer besseren Vernetzung und Ausnutzung von vorhandenen
Orten liegen sollte. Aulerdem wurde eine Reihe von Vorschlagen gemacht, wie das
Nahversorgungsangebot und die Verkehrsfuhrung bzw. der StralRenraum verbessert
werden kann.

Die Ergebnisse der Analyse und die Leitbilddiskussion wurden in einem raumlichen
Entwicklungskonzept flr die Reblandgemeinden zusammengefihrt, das nunmehr als
Entwurf vorliegt.
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6. Leitziele

Individuelle und unverwechselbare Leitziele bilden die Grundlage fur die
Entwicklungsperspektiven der Ortsteile. Ausgehend von den Ergebnissen der
Bestandsanalyse ergeben sich fur die Reblandortschaften folgende gemeinsame
Zielsetzungen:

e Landschaftsqualitat Rebland
Bewahrung und Starkung des landschaftlichen und 6kologischen Potenzials flr
Wohnen, Freizeit und Tourismus

e Wohnstandort Rebland
Erganzung des vorhandenen Wohnangebots durch bedarfsgerechten Wohnraum
unter Berucksichtigung gestalterischer Ziele

e Pragnante Ortsidentitat
Wahrung der individuellen Ortsbilder durch behutsamen Umgang mit intakten,
historischen Siedlungsstrukturen und Gestaltungsmerkmalen

e Lebendige Dorfgemeinschaft
Aufwertung zentraler 6ffentlicher Raume und Sicherung der sozialen
Infrastrukturen und Netzwerke fur eine lebendige Dorfgemeinschaft in allen drei
Ortsteilen

Diese Leitziele sind ortsteilibergreifend zu betrachten, verbinden die
Reblandortschaften und erfordern ein gemeinsames Handeln. Neben einer
gemeinsamen Darstellung der Reblandgemeinden nach auflen ermdglicht eine
gemeinsame Betrachtung einzelner Themenfelder Synergieeffekte, die u.a. den
Erhalt infrastruktureller Einrichtungen im Verbund langfristig gewahrleisten kénnen,
die fur den einzelnen Ort bereits kurz- bis mittelfristig unwirtschaftlich waren.
Unabhangig davon sollen die einzelnen Orte ihre Identitat bewahren.

7. Konzeptentwurf

Das raumliche Entwicklungskonzept trifft Aussagen zum geeigneten Umgang mit
Nachverdichtungspotenzialen und formuliert Empfehlungen zur Steuerung der
Ortsbildentwicklung. Der Fokus liegt dabei auf den sensiblen und ortsbildpragenden
Siedlungsbereichen, die als besonders schutzenswert erachtet werden. Neben den
wesentlichen Schwerpunkten der Ortsentwicklung werden auch planerische
Aussagen zur Gestaltung der offentlichen Raume und raumlicher Verknupfungen
zwischen den Reblandgemeinden getroffen.
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7.1 Flachenpotentiale fiir die Siedlungs- und Innenentwicklung

In der Bestandsanalyse wurden alle Flachenpotentiale fir eine mogliche Siedlungs-
und Innenentwicklung erhoben. Hierzu wurden die Baulicken aus dem
Bauluckenkataster nachrichtlich Gbernommen und um weitere
Nachverdichtungspotentiale erganzt.

AuRerdem wurden alle Flachen und Grundsticke am Ortsrand erhoben, die sich
nach erster Einschatzung fir eine Arrondierung bzw. Bebauung eignen kdnnten.
Grundsatzlich kommen in diesem Zusammenhang zunachst einmal alle einseitig
bebauten Strallen und Wege und alle Bereiche, die tUber keinen klaren Ortsrand
verfugen, als Potentialflachen in Frage.

7.1.1 Flachenbewertung

Im Anschluss wurden die Flachenpotentiale genauer betrachtet und hinsichtlich ihrer
Eignung fur eine Bebauung vertieft bewertet. Wahrend sich eine vorhandene
ErschlieBung, die Nahe zu Infrastruktureinrichtungen oder die Schlie3ung und
Abrundung von Ortsrandern positiv auf die Beurteilung auswirken, sprechen ein
hoher Biotopwert, Eingriffe in erhaltenswerte und fur die Ortschaften
charakteristische Kulturlandschaften wie Rebflachen oder Streuobstwiesen und steile
Hanglagen gegen eine Bebauung. In dem Konzept werden die Flachen
entsprechend entweder gelb, orange oder griin dargestellt (siehe Plan Bewertung
Flachenpotentiale, verkleinert abgedruckt in Anlage 1).

Die in dem Plan Bewertung Flachenpotentiale gelb dargestellten Flachen sind
vorrangig zu bebauen, wohingegen alle griin dargestellten Flachen auch langfristig
nicht fur eine Bebauung in Frage kommen werden und als Freiflachen zu erhalten
sind. Bei den orange markierten Flachen gibt es einen zusatzlichen Prif- und
Steuerungsbedarf. Die Ergebnisse der Flachenbewertung sind mit den Erhebungen
der Innenentwicklungspotentiale, die im Rahmen des gesamtstadtischen Siedlungs-
und Innenentwicklungskonzepts (SIO) durchgefuhrt wurden, abgeglichen.

A) Flachenpotentiale mit uneingeschrankter Eignung (vorrangige Bebauung)
Die vorhandenen Baulucken aus dem Bauluckenkataster sind ebenso wie die
meisten Nachverdichtungsbereiche, die bei der Ortsbegehung kartiert wurden,
nahezu ausschlieRlich als Flachen dargestellt, die sich uneingeschrankt fir eine
Bebauung eignen. Nahezu 95 % der Flachen durfen nach geltendem Recht bereits
heute bebaut werden. Lediglich in einigen wenigen Fallen ist eine
Grundstucksneuordnung erforderlich oder empfehlenswert. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens wird sichergestellt, dass sich das Vorhaben in die
nahere Umgebung einfugt.
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B) Flachen mit zusatzlichem Prif- und Steuerungsbedarf

Zu den weiteren Flachenpotentialen mit zusatzlichem Prif- und Steuerungsbedarf
zahlen neben einzelnen Baullicken und Nachverdichtungsflachen insbesondere die
Arrondierungsflachen an Siedlungsrandern und die Reserveflachen, die im
Flachennutzungsplan dargestellt sind. Die Potentialflachen sind in dem
Ortsentwicklungskonzept im Plan Bewertung Flachenpotentiale orange dargestellt.
Bevor die Flachenpotentiale genutzt werden kénnen, muss regelmafig ein
Bebauungsplan aufgestellt oder geandert werden. In Ausnahmefallen kann
Planungsrecht auch durch eine Abrundungssatzung geschaffen werden.

Zu den Reserveflachen zahlen die Neubaugebiete Schleichgasschen Il und
Schellenberggasse in Rammersweier sowie die kleinen Gebiete Am Sportplatz und
An der Schule in Zell-Weierbach, die im Flachennutzungsplan 2009 enthalten sind
und bisher noch nicht realisiert wurden. Ebenfalls im Flachennutzungsplan
dargestellt ist die Flache an der Turnhalle Riedle, flir die momentan ein Bauantrag
vorliegt. Fur die Gebiete wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum FNP
bereits eine Vorprifung durchgefihrt.

Von den untersuchten Flachenpotentialen an den Ortsrandern kommen aufgrund der
Topographie, der vorhandenen Freiraumqualitaten (hohe Biotopwertigkeit bzw. Lage
im Landschaftsschutzgebiet) oder wegen einer mangelnden Erschliellung
grundsatzlich nur wenige Flachen fur eine Bebauung in Frage. Auch diese wenigen
Flachen eignen sich dartber hinaus nur eingeschrankt fir eine Bebauung und
werden daher nachrangig und vorbehaltlich einer weiteren Prufung fur eine
Bebauung empfohlen.

Da die meisten Flachen nach geltendem Recht nicht bebaubar sind, ist vor einer
Bebauung ein Planverfahren erforderlich. Eine abschliellende Klarung, wie die
Flachen bebaut werden sollen, erfolgt daher im Rahmen des jeweiligen
Planverfahrens zu einem noch festzulegenden Zeitpunkt.

C) Flachenpotentiale ohne stadtebauliche Eignung

Die Untersuchung der Flachenpotentiale hat ergeben, dass sich ein Teil der zunachst
erfassten Flachenpotentiale letztlich nicht fir eine Bebauung eignen. Alle Flachen die
sich aus stadtebaulicher oder aus 6kologischer Sicht nicht oder nur in geringem Maf}
fur eine Bebauung eignen, sollen auch langfristig nicht einer Bebauung zugefluhrt
werden. Dies gilt insbesondere fiir die Flachenpotentiale in Ortsrandlage. Bei
Ortsbegehungen wurde deutlich, dass sich mehrere Bereiche in Rammersweier und
Zell-Weierbach aufgrund der steilen Hanglage nicht fir eine Bebauung eignen.
Weitere Flachenpotentiale befinden sich nahezu vollstandig im
Landschaftsschutzgebiet (Am Lerchenrain, Im Rain und Am Hungerberg). In allen
drei Fallen liegen weder ortspezifische noch Uberortliche bzw. gesamtstadtische
Griinde vor, die eine Anderung der Landschaftsschutzverordnung und eine
Herausnahme von Teilflachen begrinden.
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7.1.2 Handlungserfordernis und Steuerungsbedarf

Betrachtet man die Flachenbewertung, so wird deutlich, dass in den
Reblandgemeinden ca. 110 Baulucken und Nachverdichtungspotentiale mit
uneingeschrankter Eignung vorhanden sind. Diese zahlreichen Flachen sollen
vorrangig bebaut werden. Da die jeweiligen Grundsticke und Potentialflachen nach
geltendem Recht bebaut werden dirfen, besteht in der Regel die Mdglichkeit, im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eine vertragliche Bebauung
sicherzustellen, so dass kein Bebauungsplanverfahren durchgeflihrt werden muss.
Vereinzelt ist eine Bodenordnung erforderlich. Ein Bebauungsplanaufstellung- oder
Bebauungsplananderungsverfahren mit dem Ziel, andere Bauformen oder hohere
Grundstucksausnutzungen zu ermdglichen, ist dort weder erforderlich noch
stadtebaulich vertretbar.

Der Handlungsbedarf beschrankt sich daher weitestgehend auf die
Flachenaktivierung. Welche Aktivierungsstrategien sich eignen und im Stadtgebiet -
konkret in den Reblandgemeinden - kiinftig verfolgt werden sollen, soll im Rahmen
des in Aufstellung befindlichen gesamtstadtischen Siedlungs- und
Innenentwicklungskonzepts (SIO) diskutiert und festgelegt werden.

Im Gegensatz zu den Flachenpotentialen mit uneingeschrankter Eignung handelt es
sich bei den Prufflachen durchweg um Bereiche, die nicht vorrangig einer Bebauung
zugefuhrt werden sollen. Das bedeutet, dass ein Planverfahren, mit dem Ziel weitere
Bauplatze auf den Markt zu bringen, erst dann eingeleitet werden soll, wenn ein
Grolteil der vorrangig zu bebauenden Flachen bebaut ist. Aufgrund der Anzahl an
Flachen, die sich uneingeschrankt fur eine Bebauung eignen (110 Potentialflachen
fur ca. 130 WE), ist es gegenwartig nicht erforderlich, fir einzelne Prifflachen
Bebauungsplane aufzustellen oder ein Anderungsverfahren in die Wege zu leiten.
Das gilt mit Blick auf den planerischen Grundsatz zum Vorrang der Innenentwicklung
im besonderen Male fur die Flachen und Grundstlcke in Randbereichen, die sich
gegenwartig noch im planerischen Aul3enbereich befinden.

Die Bauflachendarstellungen aus FNP 2009 wurden nachrichtlich Gtbernommen. Bei
diesen Flachen besteht ebenfalls zusatzlicher Pruf- und Steuerungsbedarf (u.a.
Umfang, Konzept, Bodenordnung). Im Gegensatz zu den Arrondierungsflachen
handelt es sich um groRere Erweiterungsmaflinahmen bzw. kleine Baugebiete. Bei
diesen Entwicklungen werden Ackerflachen und Grinland im Aufl3enbereich zu
Bauland umgewandelt.

Aussagen zum Realisierungszeitpunkt werden im Rahmen des
Ortsentwicklungskonzeptes nicht getroffen, da die Priorisierung von Neubaugebieten
auf gesamtstadtischer Ebene im Baulandbericht bzw. im Siedlungs- und
Innenentwicklungskonzept (S10) erfolgt.
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7.2  Ortsbildentwicklung

Umfangreiche bauliche Eingriffe in den baulichen Bestand kdnnen das Ortsbild in
seiner Wirkung beeintrachtigen und gefahrden. Vor dem Hintergrund des
anhaltenden hohen Entwicklungsdrucks innerhalb der Reblandgemeinden gilt es
Fehlentwicklungen vorzubeugen, die charakteristische, raumliche Strukturen
uberformen, den Verlust historischer Gebaude und Fassaden férdern sowie
ortsbildpragende Freiraume zugunsten unangemessener Nachverdichtungen
aufgeben. Die Entwicklungen sind nicht nur in den Bereichen zu befurchten, in denen
Baugrundstiicke brach liegen oder untergenutzt sind, also die Flachen, die eingangs
als Flachenpotentiale erhoben wurden, sondern auch in den dicht bebauten
historischen Siedlungsbereichen, wo Gebaude abgebrochen und durch zumeist
grolRere Neubauten ersetzt werden.

7.21 Ortsbildpragende Siedlungsbereiche und gestalterisch sensible
Bereiche mit besonderem Schutzbediirfnis

Ziel des Ortsentwicklungskonzepts flir die Reblandgemeinden ist es auch, eine
Balance zwischen dem Erhalt der charakteristischen Ortsbilder mit ihren in weiten
Teilen intakten historischen Siedlungsstrukturen und typischen
Gestaltungsmerkmalen sowie einer angemessen Offenheit fur die Gestaltung von
neuen Gebauden herzustellen. Die Erwartungen an zeitgemafles Wohnen sind
einem steten Wandel unterzogen. So steigt u.a. die Nachfrage nach barrierefreien
Wohnformen sowie kostengunstigen, flexiblen Wohnraumangeboten kontinuierlich
und erfordert insbesondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus bauliche
Antworten innerhalb der Ortsgeflge.

Grol¥flachige Gartenflachen zur Eigenversorgung werden in ihrer Funktion hingegen
heute i.d.R. nicht mehr bendtigt, obwohl gerade diese Flachen in vielen Fallen mit
einer angemessenen ortsbildtypischen Freiraum- und Dichtevorstellung verbunden
werden. Fur die damit einhergehenden Zielkonflikte mussen im Einzelfall Losungen
im Dialog erarbeitet werden. Das Ortsentwicklungskonzept mdchte hierfur einen
raumlichen Orientierungsrahmen schaffen, um die einzigartigen Ortsbilder mit ihrer
historischen Bausubstanz zu erhalten und zu verbessern, ortstypisches Bauen zu
ermdglichen und dies durch Gestaltungsregelungen und -hilfen zu férdern. Um auf
die unterschiedlichen raumlichen Pragungen innerhalb der Ortschaften angemessen
eingehen zu kdnnen, gliedert das raumliche Konzept die Siedlungsbereiche der
Reblandgemeinden in Zonen mit unterschiedlicher gestalterischer Sensibilitat
hinsichtlich der Ortsbildentwicklung (siehe Plan Ortsbildentwicklung, verkleinert
abgedruckt in Anlage 2):

Ortsbildpragende Siedlungsbereiche
Die ,ortsbildpragenden Siedlungsbereiche“ umfassen die Teile der jeweiligen
Ortschaften, die noch heute stark von ihrem ursprunglichen, stadtebaulichen und
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architektonischen Charakter innerhalb des Reblands gepragt sind. Sind in diesen
Bereichen auch eine grolde Zahl historischer Gebaude durch neue Bauten ersetzt
und in ihrer ursprunglichen Funktion verandert worden, lassen sich in diesen
Bereichen dennoch die charakteristischen Strukturen der Ortsbilder mit ihren
raumlichen Qualitaten und Eigenarten der Raumbildung ablesen. Entsprechend der
Ortsbildanalyse wurden dabei folgende Gebietstypen einbezogen:

- Historische Siedlungsbereiche: Bereiche der historisch begrindet dezentralen,
haufig durch landwirtschaftliche Strukturen gepragten Siedlungskdrper sowie
Bereiche fruher Siedlungserweiterung, die bis heute im Siedlungsgeflge —
wenn stellenweise auch mit Neubauten durchsetzt - ablesbar sind.

- Pragende historische Gebaude und Ensemble: Schwerpunktbereiche, mit
einer besonders hohe Dichte ortsbildpragender oder denkmalgeschutzter
Gebaude, die als identitatsbildende Ensemble das Ortsbild in besonderer
Weise pragen.

- Ortsdurchfahrten: die historisch begriindeten Wege- und Strallenraume, die
die Ortsteile untereinander verbinden, pragen — fur Blrger, Besucher und
Touristen gleichermalien — entscheidend die gemeinsame Identitat der
Reblandgemeinden und werden daher als gestalterisch sensible Bereiche
einbezogen.

- Topografisch exponierte Lage: aufgrund der starken landschaftlichen
Modellierung sind zahlreiche weitrdumig einsehbare Siedlungsbereiche z.B.
entlang der Bergrucken und Tallagen vorhanden, die in besonderem Malie
einer sensiblen gestalterischen Berlicksichtigung bedurfen.

Diese ortsbildpragenden Siedlungsbereiche sind wichtig fir die Identitat der
Ortschaften und sollen ihren Charakter erhalten.

Gestalterisch sensible Bereiche mit besonderem Schutzbediirfnis

Innerhalb der ortsbildpragenden Siedlungsteile werden jene Ensemble als
,gestalterisch sensible Bereiche mit besonderem Schutzbedurfnis“ herausgestellt, die
in hohem Male im Originalzustand erhalten, von hoher gestalterischer Qualitat sind
und fur das Erscheinungsbild des Ortes unverzichtbar erscheinen. Diese besonderen
Ensemblebereiche sind in hohem Mal empfindlich gegeniber Stérungen. Ein
schleichender Verlust historischer Gebaude und Fassaden durch Abbriche und
durch gestalterisch unpassende MalRnahmen ist grundsatzlich entgegenzuwirken. In
diesen Bereichen soll sichergestellt werden, dass sich zuklnftige Neubauten oder
bauliche Anderungen an Gebauden besonders harmonisch in das bestehende
Ortsbild eingliedern. Im Einzelfall sind geeignete Steuerungsinstrumente zur
langfristigen Erhaltung des Ortsbilds zu prufen (z.B. Erhaltungssatzung).
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Dies sind in den Ortschaften folgende Bereiche:

Rammersweier: Weinstral3e / Grenzbachlein, Rathaus

Zell-Weierbach: Ortskern / Rathausgasse, Heizengasse / Obertal, Weierbachle,
Talweg / Talbach, Steingassle / Buhlensteinstralle

Fessenbach: Weinbergstralle / Winzerstralle, Im Vogelsang, Im Albersbach

7.2.2 Gestaltung Wohnumfeld und offentlicher Raum

Das Erscheinungsbild der Ortschaften wird auch durch die Gestaltung des
offentlichen Raums gepragt. Die Stralden und Platzanlagen befinden sich im
Allgemeinen in einem guten Zustand. Nichtsdestotrotz wurden im Rahmen der
Bestandsanalyse einzelne Orte identifiziert, die entweder Defizite aufweisen (z.B.
Platz vor Abtsberghalle) oder noch Entwicklungspotential bieten (z.B. historische
Ortsmitten von Rammersweier und Zell). Dazu zéhlen der historische Kern von
Rammersweier im Bereich des Knoten Durbachers Straflte / WeinstralRe, der Bereich
um das Rathaus Rammersweier, die ehemaligen Ortsmitten von Weierbach und von
Zell sowie der Ortseingang von Fessenbach an der Kreuzung Fessenbacher
Strale/Fessenbacher Weg. In dem Konzept werden Empfehlungen ausgesprochen,
wie diese Orte gestalterisch und funktional aufgewertet konnten (z.B. durch
Verengung der Verkehrsraume, einheitliche Belage oder gezielter Belagwechsel zur
Verdeutlichung einer Platzsituation)

Weiterhin sollte eine dorfgerechte Gestaltung der Ortsdurchfahrt mit sicheren Ful3-
und Radwegen sowie Querungen angestrebt werden. Gerade im Bereich zentraler
Orte mit erhdhter Nutzerfrequenz bietet sich eine Markierung des Strallenraums (z.B.
durch Belagswechsel) an, die einen raumlichen Zusammenhang zwischen den
einzelnen Bausteinen dieser Orte herstellt und eine ruhigere Fahrweise fordert.
Nachdem die Ortsrander definiert wurden, besteht ferner die Mdglichkeit, durch
gestalterische Mal3nahmen im Bereich der Ortseingange Anwohner und Besucher
auf den Beginn der Siedlung aufmerksam zu machen.

7.2.3 Handlungserfordernis und Steuerungsbedarf

Am Erhalt der ortsbildpragenden Bereiche besteht ein hohes offentliches Interesse,
um Identitat und Qualitat des Wohnstandorts Rebland langfristig zu sichern. Die
Stadt verfugt Uber verschiedene Mdglichkeiten und Instrumentarien, wie auf bauliche
Eingriffe und Umgestaltungsmafinahmen Einfluss genommen werden kann.
Vergleicht man die Lage vorhandener Bebauungsplane und gestalterisch sensibler
und besonders sensibler Bereichen, so fallt auf, dass nur vereinzelt
Uberschneidungen und damit Steuerungsmdglichkeiten bestehen. Nachvollziehbar
wurden Bebauungsplane bedarfsgemal dort aufgestellt, wo groRere
Flachenpotenziale zu entwickeln waren. In den historisch bebauten Bereichen, in
denen nur Einzelgebaude erganzt oder ersetzt wurden, sind entsprechend kaum
Bebauungsplane vorhanden.
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Die stadtebauliche, ortsbildpragende Bewertung von Ensembles und Gebauden
ermoglicht in diesem Zusammenhang eine fachlich differenzierte Einschatzung,
erhoht als informelles Planwerk aber zunachst nicht die Steuerungsintensitat.
Stadtplanung und Baurechtsbehorde versuchen im Wege der Bauberatung Einfluss
auf die stadtebauliche und architektonische Gestalt und Einbindung von
Bauvorhaben zu nehmen. Auch der Gestaltungsbeirat der Stadt Offenburg stellt hier
eine wichtige Einrichtung zur Qualitatssicherung dar. Drohende negative
Veranderungen an Gebauden und Ensembles sowie der Gebaudeabrisse kdnnen
von der Stadt Offenburg jedoch im Dissensfall nur auf Grundlage rechtlicher
Schutzinstrumente abgewehrt werden. Zur Ortsbildpflege und Festlegung von
Gestaltungsvorgaben stehen auf Landes- und kommunaler Ebene verschiedene in
den Landesbauordnungen und im Baugesetzbuch festgelegte Instrumentarien zur
Verfligung.

Zum Schutz des Ortsbilds und zu Steuerung der Bautatigkeiten innerhalb der
sensiblen Bereiche mit besonderem Schutzbedurfnis eignen sind grundsatzlich
folgende Instrumentarien mit unterschiedlicher rechtlicher und gestalterischer
Wirkungsintensitat, deren Anwendungsnotwendigkeit in Abhangigkeit der
individuellen Situation abzuwagen ist.

- Erhaltungssatzung (nur sensible Bereiche mit besonderem Schutzbedurfnis)

- Bebauungsplan mit integrierter Gestaltungssatzung

- Abrundungssatzung

- Bauberatung und ortsbildgerechtes Bauen

- Gestaltungsbeirat

- Denkmalschutz
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Instrument Rechtscharakter / | Ziel Steuerung
Wirkung
Erhaltungssatzung Rechtsnorm Erhalt der Erhalt von Gebauden,
(rechtsverbindlich) stadtebaulichen Gestaltung von Neu-
Eigenart von Quartieren | und Umbauten
hinsichtlich Gestaltung
und/oder
Wohnbevélkerung
Bebauungsplan (mit | Rechtsnorm Steuerung der Vorgaben u.a. zu Art
integrierter (rechtsverbindlich) stadtebaulichen der Nutzung, Lage,
Gestaltungssatzung) Entwicklung Bebauungsdichte und
Grole/Hbhe (sowie
zur Gestaltung) von
Bauvorhaben
Abrundungssatzung | Rechtsnorm Definition des erweiterte Anwendung
(rechtsverbindlich) Ortsrandes des § 34 BauGB
(Einflgegebot)
Bauberatung und Empfehlung Unterstltzung fir Planer | Gestaltung von Neu-
ortsbildgerechtes und Foérderung und Umbauten
Bauen Baukultur
Gestaltungsbeirat Empfehlung Férderung Baukultur Gestaltung von Neu-
und Umbauten
Denkmalschutz Rechtsnorm Pflege von Erhalt von Gebduden,
(rechtsverbindlich) Kulturdenkmalen, Gestaltung von Neu-
Erhalt der Bausubstanz | und Umbauten

Je nach Bereich liegt der Fokus auf der Sicherung des historischen Ortsbildes, der
Steuerung der Nachverdichtung oder der Abrundung von Ortsrandern.

Unter Berticksichtigung der erforderlichen Aufwendungen und der zu erzielenden
Wirkung in einem kurz- bis mittelfristigen Zeithorizont fokussieren sich die
Handlungsempfehlungen auf folgende Schwerpunktbereiche:

Gestalterisch sensible Bereich mit besonderem Schutzbediirfnis mit dem
Schwerpunkt Sicherung des historischen Ortsbilds

1. Ortskern / Rathausgasse und Obertal / Heizengasse in Zell-Weierbach,
2. WeinbergstralRe / Winzerstralde in Fessenbach sowie
3. Weinstralde / Grenzbachlein in Rammersweier

In diesen Bereichen muss es darum gehen, das Ortsbild mit seiner historischen
Bausubstanz zu erhalten und zu verbessern, ortstypisches Bauen zu ermdglichen
und dies durch Gestaltungsregelungen und -hilfen zu férdern.
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Gestalterisch sensible Bereich mit besonderem Schutzbediirfnis mit dem
Schwerpunkt Steuerung der Nachverdichtung

4. Talweg/Talbach und Riedle/Buhlensteinstralle in Zell-Weierbach

Der Schwerpunktraum unterliegt aufgrund seiner heterogenen Pragung in einem
durch die Topographie exponierten Talraum einem besonderen Steuerungsbedarf.
Gleichzeitig handelt es sich in Teilen um gestalterisch sensible Bereiche. Daher
sollte auch in diesen Schwerpunktraumen das Ziel verfolgt werden, das gewachsene
Ortsbild mit seiner historischen Bausubstanz zu erhalten und zu verbessern,
ortstypisches Bauen zu ermdglichen und dies durch Gestaltungsregelungen und -
hilfen zu fordern

Gestalterisch sensible Bereich mit besonderem Schutzbedurfnis mit dem
Schwerpunkt Ortsrandarrondierung

5. Weierbachle / Inselstral’e in Zell-Weierbach und Rammersweier
6. Im Vogelsang in Fessenbach

Die Bereiche bediirfen aufgrund der vielfach unklaren Ubergangsbereiche Siedlung —
Landschaft zur Sicherung des Ortsbilds einer klaren Definition, um ungeeigneten
Entwicklungen frihzeitig entgegenwirken zu konnen. Bei den Schwerpunktraumen
handelt es sich in Teilen um gestalterisch sensible Bereiche. Daher sollte auch in
diesen Schwerpunktrdumen das Ziel verfolgt werden, das Ortsbild mit seiner
historischen Bausubstanz zu erhalten und zu verbessern, ortstypisches Bauen zu
ermdglichen und dies durch Gestaltungsregelungen und -hilfen zu fordern.

Fir diese Entwicklungsbereiche mit besonderem Steuerungsbedarf wird empfohlen,
zu prufen, welche Planverfahren (siehe S. 10) geeignet sind, die jeweiligen
Gestaltungs- bzw. Entwicklungsziele zu erreichen. (siehe Plan Handlungsbedarf
und Steuerungserfordernisse, verkleinert abgedruckt in Anlage 3)

Aber auch bei Neu- oder Umbauten an anderer Stelle innerhalb der
ortsbildpragenden Siedlungsbereiche ist darauf zu achten, dass sich die Gebaude
harmonisch in das bestehende Ortsbild eingliedern. Im Einzelfall kann es erforderlich
sein, ein Bebauungsplanverfahren einzuleiten, um eine Fehlentwicklung
entgegenzuwirken.

In den sonstigen Siedlungsbereichen, die als weniger sensibel eingestuften wurden
und die in einer spateren Phase der Siedlungsentwicklung entstanden sind, erfolgt
die Bebauung entsprechend den vorhandenen Bebauungsplanvorgaben oder nach
§34 BauGB unter Berlcksichtigung vorhandener Dichten und Gestaltungsmerkmale
der umgebenden Bebauung. Auf eine dem Ort angemessene Einbindung und
gestalterische Umsetzung mit einer an der Umgebung orientierten Dichte und
kleinteiligen Kubatur ist im Sinne einer ganzheitlichen Ortsbildentwicklung auch in
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diesen Bereichen Wert zu legen, was im Wege der Bauberatung erfolgt. Ein
Planungserfordernis (Neuaufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen mit dem
Ziel das Ortsbild zu Erhalten) besteht hier in der Regel nicht.

Ein raumlich-inhaltlich verbindender Schwerpunktraum der Reblandgemeinden ist die
zentrale Ortsverbindungsstrale Weinstralle / Ringstralle / Weinbergstralle (K5326).
Sie pragt in besonderer Weise die Wahrnehmung und Attraktivitat der Ortschaften.
Gestaltungs- und Aufwertungsmalinahmen entlang dieser verbindenden Achse sind
zu empfehlen. An Stelle einer VerkehrsdurchgangsstralRe ist zu empfehlen, dass
mittel- bis langfristig ein 6ffentlicher Raum mit hoher Aufenthalts- und Gestaltqualitat
(z.B. straBenbegleitende Begriinung, Lichtkonzeption, punktuelle
Verkehrsberuhigung) entsteht. Gestaltungs- und Aufwertungsmaf3nahmen sind
insbesondere im Bereich um das Rathaus Rammersweier und im Bereich um die
Abtsberghalle sinnvoll. In dem Konzept werden hierzu konkrete Vorschlage gemacht.
Fir die Gestaltung der Ortseinfahrten und die Umgestaltung von Stral3en sind aktuell
keine Haushaltsmittel vorhanden. Im Zuge von ggf. anstehenden
Sanierungsmalnahmen kdnnen kleinere Anpassungen jedoch aul3erhalb von
Haushaltsanmeldungen umgesetzt werden.

8. Begleitende MaRnahmen

Einige konzeptionelle Umsetzungsziele bzw. Handlungsansatze finden keinen
Eingang in das raumliche Konzept, da sie nicht eindeutig verortet werden kdnnen
bzw. keine raumliche Wirkung haben. Dies betrifft v.a. Umsetzungsziele und
Handlungsansatze des Leitziels ,Lebendige Dorfgemeinschaft®. Nichtsdestotrotz
spielen sie eine wichtige Rolle in der zukunftigen Siedlungsentwicklung und sollten
ggf. Eingang in andere Konzepte finden. Uberschneidungen mit dem parallel
laufenden Prozess ,Perspektiven der Ortschaften® sind vorhanden.

Vorhandene Infrastruktur besser verknupfen

Auf Grundlage der durchgefiihrten Analyse wird u.a. vorgeschlagen, die
vorhandenen Funktionen und Infrastruktureinrichtungen in Rammersweier und
Fessenbach besser zu verknipfen. Mit Grundschule, Kita, Jugendraum,
Minigolfanlage, Sport- und Festhalle sowie einem Spiel- und Bolzplatz bietet
Rammersweier bereits viel Potenzial als Treffpunkt und Aktivflache. Anzustreben ist
eine verstarkte gemeinsame Nutzung des 6ffentlichen Raumes durch die ansassigen
Akteure. Eine weitere Starkung des Ortes (z.B. durch einen Ausbau der
Offnungszeiten und Zielgruppe des Jugendraums) ist denkbar.

In engem raumlichen Zusammenhang stehen in Fessenbach die beiden von vielen
Anwohnern aufgesuchten Orte ,Linde" und Rathaus. Neben einer gestalterischen
VerknlUpfung der Orte kdnnten sich eine Erganzung des Angebots im Rathaus oder
beispielsweise eine genossenschaftlich gefuhrte Ladeneinheit frequenzbringend
starkend auf die beiden Orte auswirken, die in Ermangelung einer Kirche oder eines
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Nahversorgungsangebots als informelle Treffpunkte und Kommunikationsorte
dienen.

Im Bereich des bestehenden Sportplatzes Rammersweier/Zell-Weierbach kénnte
Uber die vorhandenen Vereins-Sportanlagen hinaus ein offentliches,
vereinsunabhangiges Sportangebot (z.B. Basketball, Klettern, Beachvolleyball 0.a.)
erganzt werden.

Mobilitat und Verkehr

Als weitere ubergeordnete Mal3nahme sind in allen drei Reblandgemeinden
Mobilitatsstationen (Carsharing, Leihrader, Pedelecs/E-Bikes) vorgeschlagen, die in
Erganzung zu einem derzeit in Anpassung befindlichen OPNV-Konzept fiir den
individuellen Verkehr vorgesehen sind. Die Mobilitatsstationen stehen unter dem
Vorbehalt der erfolgreichen Evaluation der Stationen in der Kernstadt. Fur alle
Fortbewegungsmittel gilt es ein sinnvolles, durchgangiges und sicheres Wegenetz
bereitzustellen. Zudem konnte ein sinnvolles innerdrtliches Geschwindigkeitskonzept,
das die Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer berlcksichtigt, entwickelt werden.

Das Ortsentwicklungskonzept méchte hier nur als Ideengeber wirken. Ob die
vorgeschlagenen MalRnahmen letztlich geeignet und umsetzbar sind, ist in grolem
Malde abhangig von den einzelnen Akteuren vor Ort. Fur die Umsetzung dieser
Malnahmen sind die lokalen sozialen Strukturen und Netzwerke maf3geblich. Die
Akteure vor Ort sind daher nicht nur in den Prozess einzubeziehen, sondern
ergreifen die Initiative, setzen die Themen, Gestalten und Entscheiden (,Bottom-Up*“-
Prozess). Den Themen und Fragestellungen und den damit verbundenen
Herausforderungen widmet sich der parallel laufende Prozess ,Perspektiven der
Ortschaften, der von der Stadt moderiert und begleitet wird.

9. Bisher durchgefiihrte Schritte

Beschluss zur Aufstellung des

18.03.2013 Ortsentwicklungskonzepts durch den Gemeinderat.

Ortsteilrundgange in Zell-Weierbach, Rammersweier

14.06. — 03.07.2013 und Fessenbach

19.09.2013 Gemeinsamer Ortschaftsrat zur Bestandsaufnahme

20.03.2014 Gemeinsamer Ortschaftsrat zur Bestandsanalyse

Vorstellung der Bestandsanalyse im

26.03.2014
Planungsausschuss

16.05.2014 Blrgerwerkstatt
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10. Vorberatung in den Ortschaftsraten

Uber die Ergebnisse der Beratungen in den jeweiligen Ortschaftsraten wird in der
Sitzung des Planungsausschusses mundlich berichtet.

11. Weiteres Vorgehen

Die Verwaltung empfiehlt folgendes weitere Vorgehen:

3./4. Quartal 2015 Burgerinformation und -beteiligung

3./4. Quartal 2015 Offenlage

4. Quartal 2015 Erneute Beratung in den Ortschaftsraten

1. Quartal 2016 Beschluss des Konzepts durch den Gemeinderat

Das Konzept soll am Ende des Prozesses als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemald § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen werden. Die Inhalte sind bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen.

Anlage:
1a Bewertung Flachenpotentiale Rammersweier (verkleinert)
1b Bewertung Flachenpotentiale Zell-Weierbach (verkleinert)
1c Bewertung Flachenpotentiale Fessenbach (verkleinert)
1d Bewertung Flachenpotentiale Legende
2a Ortsbildentwicklung Rammersweier (verkleinert)
2b Ortsbildentwicklung Zell-Weierbach (verkleinert)
2c Ortsbildentwicklung Fessenbach (verkleinert)
2d Ortsbildentwicklung Legende (verkleinert)
3a Handlungsbedarf und Steuerungserfordernis (verkleinert)
3b Handlungsbedarf und Steuerungserfordernis Legende

Die Fraktionen erhalten den Erlauterungstext mit den Karten im Originalformat.
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