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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1.

Uber die wahrend der Offenlage und Behordenbeteiligung eingegangenen An-
regungen aus der Offentlichkeit und Stellungnahmen der Behérden wird ent-
sprechend der Stellungnahmen der Verwaltung entschieden.

Der Nordteil des bisher beabsichtigten Plangebiets wird aus dem Geltungsbe-
reich herausgenommen, der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Talacker"

wird gemaf Anlage 1 neu gefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Talacker® in Buhl mit 6rtlichen Bauvorschriften wird
als Satzung nach § 10 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 74 Abs. 7 LBO beschlossen.

. Die Innenentwicklungsmaoglichkeiten im nérdlichen Bereich "Blhler Stralle

Sud" (Anlage 2) sind zunachst im Rahmen des Siedlungs- und Innenentwick-

lungskonzepts (S10) weiter zu untersuchen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 20.12.2010 unter Aufnahme eines Be-
schlusses des Ortschaftsrats Biihl das Verfahren zur 2. Anderung und Ergdnzung
des Bebauungsplanes ,Talacker” eingeleitet. Ziel der Planung ist insbesondere die
Umsetzung des Ortsentwicklungskonzepts Blhl im Bereich der "Griinen Mitte".

Zwischenzeitlich wurde der Entwurf des Bebauungsplanes erstellt und 6ffentlich aus-
gelegt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind verschiedene Anregungen aus
der Blrgerschaft eingegangen, zu denen die Verwaltung mit dieser Vorlage jeweils
eine Stellungnahme vorlegt.

Zu verschiedenen Themen bzw. Teilbereichen sind Anregungen aus der Burger-
schaft eingegangen, die in der Vorlage dargestellt werden.

Zum Bereich zwischen Kindergarten und Gemeindehalle sind 2 Anregungen einge-
gangen, die sich insbesondere gegen die Freihaltung der Flachen von Bebauung
gewandt haben. Die Verwaltung empfiehlt hier, an der Planung festzuhalten, die sich
auf das Ortsentwicklungskonzept stutzt.

Zum Bereich nordlich der Gemeindehalle sind vier Anregungen eingegangen, die
sich gegen mogliche Einschrankungen der Bebaubarkeit in diesem Bereich und ge-
gen eine geplante Wegeverbindung richten und zum Teil eine Aussparung aus dem
Bebauungsplan fordern. Da hier weiterer Untersuchungsbedarf besteht, empfiehlt die
Verwaltung, diesen Bereich aus dem Bebauungsplan "Talacker" herauszunehmen.
Die Bebauungsmaoglichkeiten in diesem Bereich sollen zunachst im Rahmen des
Siedlungs- und Innenentwicklungskonzepts (S10) genauer untersucht werden und
kénnen dann bei Erforderlichkeit Gegenstand eines gesonderten Bebauungsplans
"Buhler StraRe Sud" werden. Das Anliegen der Einwender wird somit grundsatzlich
aufgenommen.

Weitere Anregungen aus der Burgerschaft zu einzelnen Baugrenzen kénnen ganz
oder teilweise berlucksichtigt werden.

Fir den slidlichen Teil des Plangebiets soll die Bebauungsplan-Anderung "Talacker"
in der dargestellten Form als Satzung beschlossen werden.
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2. Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung der strategischen 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 o6ffentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Blrgerschaft.

3. Ausgangslage

Der seit dem 21.04.1960 rechtskraftige Bebauungsplan "Talacker" sieht neben der
Planung des sudlichen Abschnitts einer Anliegerstral3e (des heutigen Talackerwegs)
mit einer beiderseitigen zweigeschossigen Wohnbebauung einen ,Bereich flur 6ffent-
liche Gebaude®, in dem geplante Baukadrper fur eine ,Volksschule mit Pausen- und
Turnhalle® dargestellt sind.

Der Talackerweg wurde im Anschluss ausgebaut, nach Norden verlangert und dort
mit einer zweiten Einmundung in die Kehler Strale zu einer ErschlieRungsschleife
weiterentwickelt.

Das Schulgebaude wurde entsprechend dem Plan realisiert, die Turnhalle jedoch
grolRer und weiter nordlich aulerhalb des Geltungsbereichs des ursprunglichen Be-
bauungsplans als Gemeindehalle gebaut. Die Schule wurde zwischenzeitlich zu ei-
ner Kindertagesstatte umgenutzt.

Die private Wohnbebauung im eigentlichen Plangebiet wurde weitgehend realisiert.
In angrenzenden Bereichen sind jedoch noch freie Grundstlicke vorhanden.

Zwischen Schulgebaude und Halle verblieb ein innerértlicher Griinraum, der auf den
offentlichen Flachenanteilen als Spielplatz und Festwiese genutzt wird. Drei in diesen
Bereich eingeschobene private Grundstlicke in diesem Bereich werden bisher wei-
terhin als Wiesengrundsticke genutzt.

4. Anlass, Ziel und wesentliche Inhalte der Anderungsplanung
Der Gemeinderat hat am 20.12.2010 unter Aufnahme eines Beschlusses des Ort-

schaftsrats Blhl beschlossen, den Bebauungsplan Nr.1 ,Talacker zu andern und zu
erganzen (Drucksache Nr.183/10).
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Das Erfordernis fiir die 2. Anderung und Erganzung ist die planungsrechtliche Um-
setzung des Ortsentwicklungskonzepts fur den zentralen Bereich in Buhl, das unter
intensiver Einbeziehung der Buhler Burgerinnen und Burger erarbeitet und am
06.10.2008 vom Gemeinderat beschlossen wurde.

Das Konzept sieht u.a. vor, die Ortsmitte zu starken und den zentralen Grinraum
aus Friedhof, Park, Kindertagesstatte (ehemals Schule), Spielplatz, Festwiese und
die Flachen um die Sport- und Gemeindehalle als "grine Mitte" zu bewahren, zu ge-
stalten und von zusatzlicher Bebauung freizuhalten. Deshalb wird empfohlen, den
gesamten zentralen Grinbereich durch entsprechende Festsetzungen in der Bebau-
ungsplananderung als Grinflache mit verschiedenen Zweckbestimmungen (,Park®,
~Spielplatz, ,Festwiese®) zu sichern. Die drei privaten Wiesengrundstuicke sollen,
unter Aufnahme des entsprechenden Beschlusses des Ortschaftsrats Buhl, ebenfalls
in diese Parkanlage integriert werden und von Bebauung freigehalten werden.

Der bisher geltende Bebauungsplan in der Fassung seiner 1. Anderung umfasst nur
den sudlichen Teil des im Ortsentwicklungskonzept dargestellten zentralen Griin-
raums, wobei der Geltungsbereich im Bebauungsplan von 1960 nicht eindeutig ab-
gegrenzt ist. Die Einbeziehung angrenzender Bereiche in den Bebauungsplan ist
erforderlich, um den zentralen Bereich insgesamt mit verbindlichen Festsetzungen
sichern zu kdnnen und in diesem Bereich abzugrenzen, welche Flachen im Rahmen
der Innenentwicklung fur eine Bebauung vorzusehen sind, und welche hiervon frei-
zuhalten sind. Anderungsbedarf besteht bei der festgesetzten Zweckbestimmung der
Gemeinbedarfsflache als "Schule", die wegen der Neustrukturierung der Schulver-
sorgung zu einer Kindertagesstatte umgebaut und daher im Bebauungsplan mit der
neu definierten Grundsticksflache festgesetzt werden soll.

Da der Bebauungsplan aus dem Jahr 1960 nicht mehr den heutigen Anforderungen
an einen qualifizierten Bebauungsplan gentigt und einige Festsetzungen durch die
spatere Entwicklung Uberholt sind, werden weitere Anderungen erforderlich. Weitere
Inhalte des geanderten Bebauungsplans sind die Festsetzung der bebauten Grund-
stliicke entlang der Kehler Stralde als ,Dorfgebiet” und die Festlegung des Nutzungs-
males fur die noch unbebauten Grundstticke, um das dort vorhandene Innenent-
wicklungspotential stadtebaulich zu lenken.

5. Bisher durchgefiihrte Verfahrensschritte

Beschluss zur 2. Anderung und Ergénzung des Be-
20.10.2010 bauungsplans ,Talacker durch den Gemeinderat

Vorberatung zur Offenlage des Bebauungsplanent-

02.03.2015 wurfs durch den Planungsausschuss.
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Beschluss zur Offenlage des Bebauungsplanent-

23.03.2015 wurfs durch den Gemeinderat.

Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit und Behor-
07.04. - 08.05.2015 den sowie der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
zum Bebauungsplanentwurfs.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt.

Zur Sicherung der Ziele der Bebauungsplanung wahrend der Planbearbeitung und
dem férmlichen Anderungsverfahren wurde gleichzeitig eine Veranderungssperre
gemal § 14 BauGB beschlossen und bekanntgemacht. Der Anlass fur den Einsatz
dieses speziellen planungsrechtlichen Sicherungsinstruments war durch den Ein-
gang einer Bauvoranfrage zur Bebauung zweier zentral gelegener Grundstiicke ge-
geben. Eine Bebauung dieser Grundstiicke hatte den Planungszielen widersprochen.

Mit der Bekanntmachung am 30.07.2011 trat die Veranderungssperre nach entspre-
chendem Beschluss des Gemeinderats in Kraft. Die Geltungsdauer wurde zweimal
verlangert (Gemeinderatsbeschluss vom 13.05.2013 - Drucksache-Nr. 036/13 - und
vom 02.06.2014 - Drucksache-Nr.020/14). Die Dauer der Veranderungssperre ist
nun auf den 30.07.2015 begrenzt, das Bebauungsplanverfahren bis dahin abzu-
schlielen.

6. Ergebnis der Offenlage und Abwagungsvorschlage

Die im Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB im Zeitraum vom
07.04.-08.05.2015 zum Entwurf des Bebauungsplans ,Talacker® eingegangenen An-
regungen (kursiv gedruckt) wurden durch die Verwaltung gepruft. Die Verwaltung
empfiehlt, die Abwagung der Anregungen entsprechend den Stellungnahmen vorzu-
nehmen.

6.1Beteiligung der Offentlichkeit

6.1.1 Erorterungstermin am 13.04.2015 um 16:30 Uhr im Technischen Rathaus
Offenburg

Zu dem Erorterungstermin erschienen 5 Personen.

Bei der Erorterung kam vor allem das Thema der ,grinen Mitte” zur Sprache. Ein
Grundstuckseigentumer eines der dort gelegenen Grundstlcke aulRerte, dass er mit
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der Ausweisung seines Grundstlcks als 6ffentliche Grunflache nicht einverstanden
ist. Er kritisierte auch die derzeitige Situation vor Ort insofern, als dass zur Pflege der
offentlichen Grunflache und des Spielplatzes der Kita sudlich angrenzend die priva-
ten Granflachen von der Stadt (TBO) uberfahren wirden, ohne entstandene Scha-
den (Fahrspuren etc.) wieder zu beseitigen.

Nachfragen gab es weiter zu der Festsetzung ,private Grunflache® westlich der Park-
anlage (Grundsttick Am Kirchhofweg 4). Der derzeit gultige Bebauungsplan von 1960
weist hier in einem Teilbereich eine Wohnbebauung mit einem Gebaude auf einem
noch neu zu bildenden Grundstlck aus. Im Offenlageentwurf war dies nicht mehr
vorgesehen. Der EigentiUmer des privaten Teilgrundsticks wurde gern die Bebauung
an dieser Stelle realisieren.

Eine Burgerin sprach an, warum die Baugrenze bei den Grundstlicken zwischen Tal-
ackerweg und Kehler Strale vom Strallenrand zurickgesetzt ist und im Eckbereich
abgerundet ist, was die Bebaubarkeit einschrankt.

Eine weitere Frage bezog sich auf das Anwesen Kehler Stral3e 45. Dieses Anwesen
steht nicht unter Denkmalschutz, ist jedoch als ortsbildpragend beschrieben. Es wur-
de gefragt, ob hier der Denkmalschutz einem eventuellen Abbruch entgegensteht.
Dies ist jedoch nicht der Fall, da kein formlicher Denkmalschutz besteht.

Weiterhin wurde vorgeschlagen, den noérdlichen Teil des Bebauungsplanes (ndrdlich
der Gemeindehalle) aus dem Bebauungsplan herauszunehmen und nicht weiter zu
Uberplanen, da die Gebaude bereits bestehen. Es wurde befurchtet, dass der Be-
bauungsplan die Bebauungsmaglichkeiten dort zu stark einschrankt.

Ein weiteres Thema war das Anliegen, ein Wegerecht tber 6ffentliche Flachen (,6f-
fentliche Grunflache Festwiese® und ,Flache fur Gemeinbedarf‘ zum privaten Grund-
stiick Buhler StralRe 19, das aulderhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes liegt, zu ermdglichen. Der dortige Eigentimer wirde dort gerne eine
Hinterliegerbebauung vornehmen. Eine ErschlieRung mit einem Uberfahrtsrecht tiber
sein eigenes Grundstuck sieht er als Belastung seines Grundstucks, so dass er eine
Zufahrt Uber das stadtische Grundstlck bevorzugen wirde.

Die vorgetragenen Anregungen wurden samtlich auch schriftlich eingebracht und
werden daher nachfolgend genauer behandelt.
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6.1.2 Zusammenfassende Darstellung der schriftlichen Anregungen aus der
Burgerschaft

Im Rahmen der Offenlage sind mehrere umfangreiche schriftliche Anregungen aus
der Blrgerschaft eingegangen, die im Anschluss an dieses Kapitel wiedergegeben
werden.

Zur besseren Ubersichtlichkeit werden die Anregungen nachfolgend zunéchst kurz
zusammenfassend dargestellt. In Anlage 9 der Vorlage befindet sich ein Plan, auf
dem die Grundstiicke der Einwender farblich unterlegt sind, fiir eine bessere Uber-
sichtlichkeit. Die Flursticksnummern sind im Plan vergroRert dargestellt und finden
sich jeweils in der Anregung des entsprechenden Einwender wieder.

Zu folgenden Themen bzw. Teilbereichen sind Anregungen aus der Burgerschaft
eingegangen:

Flursticke 93/1 und 95/3 zwischen Gemeindehalle und Kindertagesstatte
(siehe hierzu im Einzelnen Kapitel 6.1.3)

Hierzu sind 2 Anregungen eingegangen, die sich insbesondere gegen die Freihal-
tung der Flachen von Bebauung gewandt haben. Die Verwaltung empfiehlt hier, an
der Planung festzuhalten, die sich auf das Ortsentwicklungskonzept stitzt.

Flursticke 91/5 und 91/6 nordlich des "Géassle"
(siehe hierzu im Einzelnen Kapitel 6.1.4)

Hierzu sind 2 Anregungen eingegangen, die um eine Verschiebung der hinteren
Baugrenze in Richtung ,Gassle” bitten, um eine groRere Baufenstertiefe zu errei-
chen. Die Verwaltung empfiehlt, diese Anregungen im Wesentlichen zu berlcksichti-
gen.

Grundstiuck Am Kirchhofweqg 4 westlich der Parkanlage
(siehe hierzu im Einzelnen Kapitel 6.1.5)

Hierzu ist eine Anregung eingegangen, die sich fur die Beibehaltung einer im bisheri-
gen Bebauungsplan vorgesehenen Baumdglichkeit ausspricht und sich gegen die
Ausweisung des Grundstlickes als ,private Griinflache® richtet. In diesem Bereich
war auf dem Grundstlck und der angrenzenden Parkanlage ein Bauplatz ausgewie-
sen. Die Beibehaltung dieser friher angedachten Bebauungsmoglichkeit wurde er-
fordern, dass die Stadt einen Teil der Parkanlage an den angrenzenden Eigentimer
verkauft. Dies ist jedoch nicht Planungsziel und kann nicht empfohlen werden. Die
Anregung kann jedoch insofern teilweise berlcksichtigt werden, als die Bebauungs-
moglichkeiten auf dem Grundstuck des privaten Eigentumers etwas erweitert wird.
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Nordlicher Teil des Plangebiets
(siehe hierzu im Einzelnen Kapitel 6.1.6)

Hierzu sind vier Anregungen eingegangen, die sich insbesondere gegen eine mogli-
che Einschrankung von Bebauungsmaoglichkeiten im groRen unbebauten, innenlie-
genden Bereich sowie gegen einen geplanten Weg richten, und uberwiegend eine
Herausnahme der Grundstucke aus dem Bebauungsplan fordern.

Hierzu ist seitens der Verwaltung zunachst anzumerken, dass auch ohne einen Be-
bauungsplan keineswegs uneingeschrankte Baumdglichkeiten insbesondere auf Hin-
terliegergrundsticken bestehen. MalRgeblich ist das jeweils geltende Baurecht.

Auf Grund der signalisierten Bauabsichten in diesem Bereich und weiterem Untersu-
chungsbedarf empfiehlt die Verwaltung, diesen Bereich aus dem Bebauungsplan
"Talacker" herauszunehmen. Die Bebauungsmoglichkeiten in diesem Bereich sollen
zunachst im Rahmen des Siedlungs- und Innenentwicklungskonzepts (SIO) genauer
untersucht werden und dann bei Erforderlichkeit Gegenstand eines gesonderten Be-
bauungsplans "Buhler Stralle Stid" werden. Das Anliegen der Anregungen wird somit
grundsatzlich aufgenommen.

Grundstick Buhler Straf’e 19
(siehe hierzu im Einzelnen Kapitel 6.1.7)

Zu diesem Grundstiick westlich der Gemeindehalle, aufl3erhalb des Bebauungsplan-
gebietes, ist eine Anregung eingegangen. Darin wird im Wesentlichen um ein Fahr-
recht Uber das Hallengrundstlck fur eine zusatzliche rickwartige Erschlie3ung des

Grundsticks gebeten.

Die Verwaltung empfiehlt, kein Fahrrecht Gber das Hallengrundstiick einzuraumen,
zumal das Grundstlck schon von der Blhler Stral3e aus erschlossen ist. Eine mogli-
che Hinterliegerbebauung und zusatzliche Erschlieungsmaoglichkeit kann jedoch
ebenfalls im Rahmen des Siedlungs- und Innenentwicklungskonzepts (SIO) unter-
sucht werden.

6.1.3 Schriftliche Anregungen zu den Flurstiicken 93/1 und 95/3 zwischen Ge-
meindehalle und Kindertagesstatte

6.1.3.1 Herr . HegeistraRe ], 69469 Weinheim (vertreten durch
Rechtsanwalt)
Fax vom 08.05.2015
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Gegen den oben genannten Bebauungsplanentwurf erhebe ich namens und im Auf-
trag meines Mandanten Einwendungen.
Zur Begriindung wird folgendes geltend gemacht:

Mein Mandant ist Eigentiimer der Grundstiicke FISt. Nr. |} und Nr. ||} die im Gel-
tungsbereich des vorgesehenen Plangebiets, éstlich bzw. westlich des Talackerwegs
liegen. Das Flurstiick Nr. [} ist bebaut und tiber die Kehler StraBe erschlossen, im
Ubrigen besteht eine Zuwegung (iber den Talackerweg und das Wegegrundstiick
Fist. Nr. I}

Ausweislich der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf (Nr. 3, S.5) ist der Bereich
einschliellich der genannten Flurstlicke im Fldchennutzungsplan vom 21.11.2009 als
gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Wéhrend das Grundstiick Nr. [} groBtenteils innerhalb der Baugrenzen eines Dorf-
gebiets (MD) liegen soll, sieht der Planentwurf fiir das FISt. Nr. ||} die Festsetzung
einer 6ffentlichen Griinflache vor. Dies gilt gleichermal3en fiir die angrenzenden,
ebenfalls in Privateigentum stehenden Grundstiicke FISt. Nr. |} und [}

Die beabsichtigte Festsetzung als 6ffentliche Griinfldche findet in der Planbegriin-
dung, wenn (berhaupt, allenfalls eine schwache Rechtfertigung: sie hélt einer Nach-
prifung in Abwégung mit dem dadurch verletzten Eigentumsrecht meines Mandan-
ten (und dem des Angrenzers) nicht stand. Die Festsetzungen o6ffentlicher Griinfla-
chen sind nachvollziehbar, soweit es sich um die Festwiese handelt, selbstversténd-
lich auch fiir den Spielplatz nérdlich der Kindertagesstétte und den "Park" siidéstlich
davon. Damit ist aber dem 6&ffentlichen Bedarf Rechnung getragen.

Was das Grundstiick meines Mandanten und die beiden angrenzenden Grundstiicke
betrifft, enthélt die Planbegriindung lediglich das Postulat, dass die Grundstiicke "von
Bebauung freigehalten bleiben” sollen (Nr. 5.1, S. 9) bzw. dass die Freihaltung von
Bebauung erforderlich sei "um die 6ffentlichen Nutzungen der Festwiese und der
Spielflache durch die Dorfgemeinschaft zu gewéhrleisten" (Nr. 5.7, S. 14). Dies ver-
mag nicht zu tberzeugen.

Die fraglichen Grundstiicke taugen nicht als Erweiterung der Festwiese. Eine solche
Erweiterung hindert das Wegegrundstiick Nr. |} das fiir die ErschlieBung der zur
Bebauung vorgesehenen Grundstiicke FISt. Nr. [JJlij und [l notwendig ist. Bei un-
befangener Betrachtung liegt eine eventuelle Erweiterung der Festwiese nach Wes-
ten auf FISt. Nr. |l und ggf. auch ||} viel néner.

Der Hinweis auf die Vermeidung von Konfliktpotential durch Wohnbebauung, die an
die Festwiese heranriickt, ist jedenfalls fiir den siidwestlichen Teil des Grundstiicks
meines Mandanten und seiner Nachbargrundstiicke nicht stichhaltig, wirde in noch
héherem MaRe fiir die Grundstiicke FISt. Nr. i} und [l gelten, die direkt an die
Festwiese angrenzen, gleichwohl im Planentwurf als mit Wohngeb&uden (iberbaubar
ausgewiesen werden sollen. Eine Bebauung zumindest der siidwestlichen Teilfla-
chen von |} sowie I und [ /ége in gréBerer Entfernung zur Festwiese als
das nordwestlich davon gelegene Baufenster. Wie schon erwéahnt, wére die Er-
schlieBung iiber den Weg Nr. |} gesichert.
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Die Notwendigkeit einer Erweiterung des Spielplatzes ist weder dargetan noch er-
sichtlich; dafiir wiirde sich im Ubrigen viel eher das als tiberbaubar vorgesehene
FiSt. Nr. Jlllll anbieten. Zumal da in diesem Fall ein Zugang zum Talackerweg her
méglich wére. Im Ubrigen hétte eine solche Erweiterung den Vorteil, sich direkt an
das Geldnde der Kindertagesstétte anzuschlie3en.

Dass der Spielplatz Konfliktpotential hervorrufen wiirde, trifft nicht zu. Ich verweise
insoweit auf die einhellige und allgemein bekannte verwaltungsgerichtliche Recht-
sprechung, dass Spielplatze in Wohngebieten zuléssig sind. Die Stadt sieht dies of-
fensichtlich ebenso, wenn sie nordéstlich des Spielplatzes zwischen diesem und dem
Talackerweg (FISt. Nr. ) Wohnbebauung ausweisen will.

In der Gesamtbetrachtung erscheint die Planung in diesem Bereich durchaus als wi-
dersprtichlich. Sie will, wie unter Nr. 5.7 (S. 14) ausgefiihrt, um den "entstandenen
Verlust ...auszugleichen" die 3 Privatgrundstiicke als Fldchenreserven fiir Gemein-
Schaftsaktivitdten (Festwiese, Spielplatz) freihalten, verursacht diesen Verlust aber
selbst, in dem sie die direkt angrenzenden, sich als Reservefldchen geradezu auf-
dréngenden Flurstiicke stidwestlich der Festwiese (Nr. 91/3 und 91/4) sowie éstlich
des Spielplatzes (Nr. 102/10) nicht als Griinflache, sondern als Wohnbaufldche aus-
weist.

Die konkreten Festsetzungen in diesem Bereich erscheinen danach keineswegs als
ausgewogene Lésung. Meinem Mandanten und dem Eigentiimer der beiden angren-
zenden Grundstiicke wird durch die Festsetzung einer éffentlichen Griinfléche eine
Bebauung verwehrt, wéhrend umgekehrt die benachbarten Grundstiicke FISt. Nr.
B vnod I sowie I a/s Wohnbaufidche ausgewiesen werden sollen, obwohl
sie flir eine je in Betracht kommende Erweiterung der Festwiese oder des Spielplat-
zes viel besser geeignet sind, ganz abgesehen davon, dass eine Erweiterung bzw.
die Notwendigkeit daftir vollig ungewiss sind. Darin liegt ein unangemessener Aus-
schluss der Privatniitzigkeit des Eigentums (vergl. VGH BW Nk-Urteil vom
06.02.2014 - 3 S 207/13 - VBIBW 2015, 37; Nk-Urteil vom 25.03.2015 - 3 S 156/14 -
juris).

Wie die Planbegriindung verschiedentlich anklingen lasst, wird mit dem Planentwurf
auch das Ziel verfolgt, die vorhandenen Innenentwicklungspotentiale auszuschépfen
(z.B. Nr. 5.1, S. 9), weshalb der Plan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren verabschiedet werden soll. Dies ist ange-
sichts der neueren Intentionen des Gesetzgebers (vergl. § 1 Abs. 5 Satz 3 der
BauGB-Novelle 2013) ein begriiBungswertes und respektables Ziel. Ausgehend da-
von erscheint es aber wenig verstéandlich, dass Grundstiicke im Innenbereich, die
Bauland sind bzw. sich im Bebauungsplanverfahren fiir die Ausweisung als Bauland
anbieten, als uniiberbaubar festgesetzt werden. Die Ausweisung eines Baufensters
auf den Flurstiicken Nr. i ‘und B und zwar in dem Umfang wie nérdlich
des FuBwegs auf Nr. und , wiirde das Ortsentwicklungskonzept Biihl 2008,
nicht in Frage stellen. Auch ein méglicherweise angedachter FuBweg vom Wege-
grundstiick Nr. . zum Spielplatz wiirde dadurch nicht ausgeschlossen.
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Um eine gleichheitswidrige Benachteiligung meines Mandanten und der Eigentiimer
von FISt. Nr. ||} und [l zv vermeiden, wird daher vorgeschlagen, den Bebau-
ungsplan um ein Baufenster und eine WA-Festsetzung fir den siidwestlichen Teil
dieser Grundstiicke zu ergdnzen. Dadurch kann ein Sonderopfer dieser Eigentiimer
vermieden werden.

Falls die Stadt Offenburg dem Vorschlag nicht folgen sollte, muss sie sich dariiber im
Klaren sein, dass sie sich Ersatzanspriichen wegen des verursachten Planungs-
schadens, aussetzt. Dem Grundstiick meines Mandanten und den genannten an-
grenzenden Grundstiicken kommt némlich Baulandqualitét zu. Diese Beurteilung
wird auch von der Stadt geteilt. In der Begriindung zum Bebauungsplan (Nr. 1 und
Nr. 1.1, S. 3) wird die Einschétzung ausdrticklich bestétigt. Sie wird auch deutlich in
dem Bestreben, das -beschleunigte- Verfahren bis zum 30.07.2015 abzuschlie8en
(vergl. Nr. 1.2, S. 4 der Planbegriindung), weil nach diesem Zeitpunkt ohne Geltung
der beabsichtigten Planung eine Bauvoranfrage oder ein Antrag auf Erteilung einer
Baugenehmigung positiv verbeschieden werden miissten.

Diese Konsequenz zu vermeiden war auch Sinn der Verdnderungssperre, die am
30.07.2011 in Kraft trat. Nur auf diesem Wege sah die Stadt die Méglichkeit, mit Be-
scheid vom 07.05.2013 (Aktenzeichen: 01138-11-03) (iber die Bauvoranfrage negativ
zu entscheiden. Der gleichfalls ablehnende Bescheid vom 08.12.2010 (Aktenzei-
chen: 00946-1 0-03) (iber eine erste Bauvoranfrage erscheint mangels damals gel-
tender Verénderungssperre dullerst angreifbar. Damals ist unter Hinweis auf den vor
Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes ergangenen Strallen- und Baufluchtenplan das
Baurecht verwehrt worden, obwohl die Stadt den nach altem Recht aufgestellten
Plan schon damals als ungliltig betrachtete.

Die bauplanungsrechtliche Beurteilung der fraglichen Flachen als bebaubarer Innen-
bereich gem. § 34 BauGB wird schlie3lich gestiitzt durch das Schreiben der Stadt
Offenburg vom 02.02.2009 (Aktenzeichen: 104.150), in welchem die Stadt ihr Inte-
resse am Kauf des Grundstiicks FISt. Nr. ] bekundet. Als Ankaufspreis wird ein
Betrag von 160,00 €/qm genannt. Diese Wertschétzung beruht offensichtlich auf der
Einstufung als Innenbereichsgrundstiick.

Die Geltendmachung eines Planungsschadens lie3e sich dadurch vermeiden, dass
die Stadt das Grundstiick meines Mandanten k&uflich erwirbt. Grundsétzliche Ver-
kaufsbereitschaft besteht; jedoch muss sich der Kaufpreis an dem Preis fiir Wohn-
baufléche orientieren.

Wegen der Kiirze der Zeit - Fristablauf am 08.05.2015, Mandat am 06.05.2015 -
kann nur angeregt werden, die Zuldssigkeit eines Bebauungsplans der Innenentwick-
lung gem. § 13 a Abs. 1 BauGB und mithin die Zuléssigkeit des Verzichts auf einen
Umweltbericht zu priifen. Damit steht und fallt auch die Zuléssigkeit eines beschleu-
nigten Verfahrens.
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Allgemeine Stellungnahme der Verwaltung zu diesem Bereich:

Die Flurstiicke [JJlj und [l liegen auRerhalb der bereits in vergangenen Jahrhun-
derten entstandenen historischen Ortslage von Buhl. Soweit bekannt waren diese
Flurstiicke in der Vergangenheit stets landwirtschaftlich genutzt, sie waren zu keinem
Zeitpunkt bebaut oder anderweitig, nicht landwirtschaftlich genutzt. Beide Flurstlicke
werden auch heute noch als Grinland/Wiese genutzt.

Auch die streifenférmige Parzellierung entspricht noch der landwirtschaftlichen Nut-
zung, es ist keine Bodenordnung erfolgt. Es sind bisher keine Bauplatzgrundsticke
gebildet, die sich auf Grund ihres Zuschnitts flr eine Bebauung mit Wohngebauden
eignen warden.

Im Jahr 1960 hat die damalige Gemeinde Buhl den Bebauungsplan , Talacker” nach
damaligem Recht aufgestellt. Dieser bis heute rechtskraftige Bebauungsplan sah
eine neue Stralle ,Talackerweg“ mit beidseitiger Bebauung sowie einen westlich lie-
genden Schulstandort (heute Kindertagesstatte) vor. Die im Bebauungsplan aus-
dricklich festgesetzte Bebauung endet am Grundstick Talackerweg 5. Fur die Flur-
stiicke ] und ] sah der Bebauungsplan als einzige Festsetzung eine {iber die
Flurstucke fuhrende Wegeverbindung zwischen Halle und Schulgeléande vor. Weitere
Festsetzungen, etwa ausdruckliche Festsetzungen zu einer Bebauungsmaoglichkeit,
wurden fiir die Flurstiicke [JJJj und i nicht getroffen.

Der Bebauungsplan von 1960 wurde in der Folge weitgehend umgesetzt, so dass
erstmals eine Bebauung siidlich der Flurstiicke | und i} entlang des Talacker-
wegs erfolgte. Auch an der Stralle Am Kirchhofweg wurden zwei Wohnhauser errich-
tet. Westlich des Talackerwegs entstand die Schule (heute Kindertagesstatte). Nicht
umgesetzt wurde bisher die im Bebauungsplan festgesetzte Wegeverbindung tber
die Flurstiicke [JJlj und . In spateren Jahren wurde weiter nérdlich am Talacker-
weg aullerhalb des damaligen Bebauungsplangebiets die Gemeindehalle errichtet.
Zwischen historischer Ortslage und Halle entstand ebenfalls aul3erhalb des damali-
gen Bebauungsplangebiets ein Wohnhaus auf dem Flurstiick [} Durch diese Be-
bauungen liegen die Flurstiicke ] und [l heute nicht mehr in der friiheren Au-
Renbereichslage. Sie grenzen teilweise direkt an zusammenhangende Bebauung, so
z.B. an das Grundstlick Talackerweg 5. Teilweise liegt Bestandsbebauung auch erst
in einigem Abstand. Die solitaren Baukodrper der Gemeindehalle und der Kinderta-
gesstatte sind durch Griinflaichen von den Flurstiicken JJlj und [l getrennt.

In dem im Jahr 2008 erstellten und vom Gemeinderat beschlossenen Ortsentwick-
lungskonzept Blhl ist als Planungsziel festgehalten, die bestehenden Grunanlagen
und Freiflachen zu sichern und den Grinraum zwischen Schule (jetzt Kindertages-
statte) und Halle in Erweiterung der Parkanlage sudlich der Schule zu starken, als

offentlichen Grunraum auszubauen und mit der Umgebung zu vernetzen.
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Der Bebauungsplan dient der Umsetzung dieses bereits damals entwickelten, her-
ausgehobenen ortlichen Planungsziels. Die konkreten Planungsziele sind in der Be-
grundung zum Bebauungsplan detailliert dargestellt. Die Begrindung wurde insofern
noch einmal erganzt und konkretisiert.

Ziel der Planung ist ausdricklich eine Anlage bzw. Pflege der Gesamtflache als 6f-
fentliche Grunflache. Nur so kann die angestrebte zusatzliche Aufenthaltsqualitat und
Nutzbarkeit geschaffen werden. Ein grundsatzliches Planungskonzept fur die kinfti-
ge Nutzung und Pflege liegt, wie in der Begrindung erlautert, vor. Eine reine Wege-
verbindung, eingefasst durch Privatgrundstiicke, wiirde dies nicht erméglichen.

Die Umsetzung ist nur auf den Grundstlicken der beiden Einwender méglich, da eine
Erweiterung der bestehenden Parkanlage vorgesehen ist, die nicht an anderer Stelle
erfolgen kann. Im Umfeld sind auch keine anderen freien Grundstiicke im stadtischen
Eigentum vorhanden.

Eine Ubernahme der bisher privaten Wiesenflachen in eine offentliche Pflege als
Parkanlage ist unmittelbar nach Ubergang in 6ffentliches Eigentum vorgesehen. Es
ist daher nicht zutreffend, dass eine Erweiterung der Parkanlage vollig ungewiss sei.
Nach dem Ubergang in 6ffentliches Eigentum ist dann auch vorgesehen, die Ge-
samtflache durch Wegeverbindungen zu vernetzen und zusatzliche Aufenthaltsquali-
tat herzustellen.

In einer Einwendung wird das Planungsziel der Innenentwicklung, d.h. der baulichen
Nutzung von bestehenden Grundstucksreserven im Innenbereich, angesprochen.
Generell ist dieses Ziel zu beflrworten. Jedoch kann es im Einzelfall auch erforder-
lich und stadtebaulich richtig sein, Grun- und Freiflachen innerhalb der bestehenden
Siedlungsstruktur zu erhalten. So kann auch die Lebens- und Wohnqualitat in der
bestehenden Siedlungsstruktur gestarkt werden und damit letztlich die Innenentwick-
lung geférdert werden. Hier ist dies der Fall.

Soweit in der Anregung ausgeflhrt wird, dass Spielplatze im allgemeinen Wohnge-
biet zulassig sind, ist dies zutreffend. Dennoch sind bei sehr enger Benachbarung
von Spielplatzen und Wohnnutzung erfahrungsgemaf Konflikte nicht ausgeschlos-
sen. Dies gilt auch fur die enge Benachbarung von Gemeindehallen und darin statt-
findenden Festaktivitdten und Wohnnutzung. Es ist Aufgabe der Bauleitplanung,
auch rechtlich zulassige Konflikte zu vermeiden, wo dies moglich ist, und im vertret-
baren Mal} Abstande zwischen solchen Nutzungen zu wahren. Die Vermeidung von
Immissionskonflikten ist daher ein Belang, der in die Planung eingeflossen ist. Mal3-
gebliches Planungsziel ist jedoch die Umsetzung der auch im Ortsentwicklungskon-
zept verankerten Konzeption der griinen Mitte in Buhl.
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Die Einwender haben in ihren Einwendungen nicht gedulRert, dass ihr Anliegen eine
Beibehaltung der bisherigen Nutzung als Wiese/Grunland ist, bzw. eine Aufgabe die-
ser Nutzung eine Harte fur sie darstellen wirde. Auch anderweitig liegen keine Er-
kenntnisse vor, dass ein Erhalt der bisherigen Nutzung ein Anliegen der Einwender
ware. Der Eingriff in die bestehende Nutzung erscheint in der Abwagung zwischen
offentlichen und privaten Belangen vertretbar.

Im Gegensatz zu einer ebenfalls denkbaren, wenn auch den Planungszielen nicht
ausreichend gerecht werdenden bestandsorientierten Ausweisung als Flache flr die
Landwirtschaft oder private Grunflache eroffnet die Ausweisung als 6ffentliche Grin-
flache den Einwendern die Mdglichkeit, einen Ubernahmeanspruch gegeniber der
Stadt geltend zu machen und einen Erwerb des Grundstiicks zum Verkehrswert un-
ter Berucksichtigung der Bestandssituation und der Ausweisung im Bebauungsplan
durch die Stadt zu verlangen. Die genauen Konditionen einer Ubernahme durch die
Stadt sind kein Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sie sind im Anschluss zu
klaren. Die Ubernahme in dffentliches Eigentum tragt auch dazu bei, Nutzungskon-
flikte zu vermeiden, wie sie z.B. im Erdrterungstermin angesprochen wurden.

Die Einwender haben auch nicht vorgetragen, dass sie die Grundstlicke flr eine
konkrete anderweitige eigene Nutzung bendtigen. Ein Eingriff durch die beabsichtigte
Bebauungsplanausweisung in geplante eigene Nutzungen der Einwender ist nicht
erkennbar. Die Einwender tragen selbst vor, dass eine grundsatzliche Verkaufsbe-
reitschaft besteht bzw. das sie bereits Kaufer fur das Grundstlick gesucht haben.
Moglich und in die Abwagung einzustellen ist naturlich, dass durch die beabsichtigte
Ausweisung im Bebauungsplan den Einwendern die Moglichkeit einer hoherpreisigen
Verwertung bei Aufgabe der heutigen Nutzung genommen wird.

Anzumerken ist auch, dass das Konzept des Bebauungsplans vorsieht, dass weiter
westlich zur Kehler Straf3e hin gelegene unbebaute — friher ebenfalls im Aul3enbe-
reich gelegene — Grundstlcke bzw. Grundstlicksteile im Eigentum der Einwender im
Bebauungsplan fir eine zusatzliche Bebauung vorgesehen sind. Der Bebauungsplan
ermoglicht auch diesen Eigentimern somit zusatzliche Bebauungsmaoglichkeiten
uber den heutigen Bestand hinaus, so dass hier eine Ausgewogenheit der Festset-
zungen gegeben ist.

Die Flurstiicke [JJlij und [l sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Offenburg gemeinsam mit den umliegenden Gemeinbe-
darfsnutzungen (Kindertagesstatte, Halle) als ,Flache fur den Gemeinbedarf* und
nicht als gemischte Bauflache dargestellt, wobei anzumerken ist, dass der Flachen-
nutzungsplan in der Regel nicht parzellenscharf zu interpretieren ist. In der Begrin-
dung zum Bebauungsplan, Stand Offenlage, war dies auch zusammenfassend so
dargestellt. Die aktuelle Bebauungsplan-Anderung ist aus dem Flachennutzungsplan
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entwickelt, da fur die Flurstliicke eine mit den angrenzenden Gemeinbedarfsnutzun-
gen in Verbindung stehende Nutzung als offentliche Grunflache vorgesehen ist.

Zusammenfassend sind in der Abwagung die dargestellten 6ffentlichen Belange und
privaten Belange einander gegenuber zu stellen. Unter Wurdigung aller dargestellten
privaten und 6ffentlichen Belange ist zusammenfassend den 6ffentlichen Belangen
hier der Vorrang einzuraumen. Die Ausweisung als 6ffentliche Grinflache wird bei-
behalten.

Erganzende Stellungnahme der Verwaltung zu einzelnen Punkten aus der Einwen-
dung zu Flurstiick Ged 2 B

In der Anregung wird vorgeschlagen, alternativ statt dem Grundstiick des Einwen-
ders das Grundstiick Flurstiick [JJJl| (Talackerweg ) als 6ffentliche Griinflache
auszuweisen. Dieses in Privateigentum befindliche Grundstiick kommt bereits im
Hinblick auf die Planungsziele als Alternativgrundstick nicht in Frage. Es liegt nicht
unmittelbar in der Sichtachse zwischen Halle und Kindertagesstatte und kdnnte da-
her nicht die gleiche stadtebauliche Funktion erfullen. Es war bereits im bisher
rechtskraftigen Bebauungsplan ausdrticklich als Wohnbaugrundstlick ausgewiesen.
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist es als gemischte Bauflache dargestellt.
Weiter ist anzumerken, dass dieses Grundstlick mit einem privaten Wohnhaus be-
baut ist, das bewohnt ist. Ein Eingriff in dieses Wohnhaus und die dort stattfindende
Wohnnutzung wirde wesentlich schwerer wiegen als ein Heranziehen des bisher als
Grinland genutzten Grundstlcks fur 6ffentliche Zwecke und ware somit nicht ver-
tretbar. Eine Umnutzung dieses Grundstlicks zu einer offentlichen Grinflache ist
auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten abzulehnen, da das bestehende Wohn-
haus abgebrochen werden musste, wodurch erhaltenswerte Bausubstanz vernichtet
wurde und erhdhte Kosten fur eine Entschadigung entstehen warden.

Weiter wird in der Anregung vorgeschlagen, alternativ das Grundstiick Flurstiick [}
(Talackerweg JJ) als 6ffentliche Griinfliche auszuweisen. Auch dieses in Privateigen-
tum befindliche Grundstlck ist mit einem Wohnhaus bebaut, das bewohnt ist. Es liegt
ebenfalls nicht unmittelbar in der Sichtachse zwischen Halle und Kindertagesstatte
und wurde daher nicht in gleicher Weise die Umsetzung der Planungsziele ermdgli-
chen. Es kommt aus den gleichen Griinden wie zum Flurstiick [l (Talackerweg
) genannt nicht fiir eine Ausweisung als 6ffentliche Griinflache in Frage.

Das ebenfalls in der Anregung angesprochene in Privateigentum befindliche Flur-
stiick ‘ ist zwischen der bestehenden Wohnbebauung Talackerweg ] und Biihler
Stralie Jj§ eingefasst und vom Bereich der Halle abgeschnitten. Es liegt nicht in der
Sichtachse zwischen Halle und Kindertagesstatte und kann daher in keiner Weise
die gleiche stadtebauliche Funktion erflllen und die Umsetzung der Planungsziele
ermdoglichen wie das Grundstick des Einwenders.
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Soweit angeregt wird, die Zulassigkeit eines Verfahrens nach § 13a BauGB zu pru-
fen, bestehen keine Bedenken, dass diese Zulassigkeit gegeben ist.

6.1.2.2 Herr . Kchler StraRe ], 77652 Offenburg
E-Mail vom 04.05.2015

Gegen die Anderung und Ergénzung des Bebauungsplan Nr. 1 Talacker Gemarkung
Biihl lege ich Widerspruch ein.

Aus folgenden Griinden.

Die Stadt wollte selber auf diesen Grundstiick (Flurstiick |JJ|) baven, und hat uns
am 2.2.2009 Aktenzeichen 104.150 angeschrieben, ob wir dieses Grundstiick an die
Stadt verkaufen wiirden. Wir haben dies der Stadt zugesagt. Es kam von der Stadt
danach keine Antwort mehr. Auch im Jahre 2010 haben wir dies Grundstiick der
Stadt angeboten. Diesmal die Antwort ,, nein®.

Darauf haben wir nun selbst Kédufer gesucht und gefunden. Es sollten 2 Bauplatze
entstehen. Die Bauanfrage wurde abgelehnt, obwohl noch keine Verdnderungssper-
re festgelegt worden ist. Man hat uns auch von Seiten der Stadt mitgeteilt, dass nur 1
Bauplatz méglich sei. So haben wir wieder eine Bauanfrage mit einem Bauplatz ein-
gereicht. Diese wurde uns nun mit der Begriindung der Verdnderungssperre abge-
legt.

Auch ist festzuhalten, dass die Stadt ihre 2 Baupléatze verkauft hat.

Wir haben von Gutachter Ausschuss der Stadt die Grundstiickpreise eingeholt.
Durch eine Verédnderung des Bebauungsplans wiirde der Grundstlickpreis erheblich
fallen. Solch eine Abwertung ist nicht hinnehmbar.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird auf die allgemeine Stellungnahme zu diesem Bereich unter 6.1.2.1 verwie-
sen.

Erganzende Stellungnahme zu einzelnen Punkten aus der Anregung zu Flurstick
Herr

Zu den weiteren in der Anregung genannten Punkten ist wie folgt Stellung zu neh-
men.

Zu einer Bauabsicht der Stadt auf dem Flurstiick il ist nichts bekannt. Eine Be-
bauung ist auf diesem Grundstlck auch kunftig nicht vorgesehen und soll durch den
Bebauungsplan ausgeschlossen werden.
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Soweit in der Anregung angesprochen wird, dass die Stadt auf ein Schreiben im Jahr
2009 zum Ankauf des Grundstucks nicht geantwortet habe, kann dies aus der Akten-
lage leider nicht nachvollzogen werden, wobei der damals zustandige Mitarbeiter
mittlerweile im Ruhestand ist.

Soweit in der Anregung angesprochen wird, dass die Stadt ihre zwei Bauplatze ver-
kauft habe, bezieht sich dies sicherlich auf die Grundstiicke Talackerweg ] und
Talackerweg J]. Diese Grundstiicke waren bereits im Bebauungsplan der Gemeinde
Blhl aus dem Jahr 1960 ausdrucklich fur eine Bebauung vorgesehen und sind ent-
sprechend dieses Plans dann auch einer Bebauung zugefuhrt worden.

6.1.4 Schriftliche Anregungen zu den Flurstiicken ] und i} nordlich des
"Gassle"

6.1.4.1 Frau . st.-Peter und Paul-Str. ], 77652 Offenburg
Schreiben vom 05.05.2015

Als Eigentiimerin des Grundstiicks FISt-Nr. |} habe ich nachfolgende Anderungs-
wiinsche, welche mein Grundstiick betreffen:

1) Die Baugrenze soll bitte in der Kurve soweit wie méglich zur Stral3e hin erweitert
werden (analog des FISt-Nr. |JJjl} Talackerweg). Ein Abstand von 3 m zum Tal-
ackerweg scheint m.E. auch in der Kurve fiir die notwendige Ubersichtlichkeit ausrei-
chend, auch da es sich beim Talackerweg um eine 30er-Zone handelt.

2) Im Slden hétte ich die Baugrenze ebenfalls gerne auf ihr Maximum (3 m Abstand
zum "Géssle") erweitert.

Ich wiirde mich freuen, wenn meine Anderungsantrége bei der Festlegung des Be-
bauungsplans Berticksichtigung finden. Besonders liegt mir der Punkt 1) am Herzen.

Allgemeine Stellungnahme der Verwaltung zu diesem Bereich:

Grundsatzlich soll fur den Bereich nérdlich des ,,Gassle” die Bebauung nicht bis an
die Grundstiicksgrenze herangeflihrt werden kénnen, sondern zur Vermeidung einer
beengten, wenig attraktiven Wegesituation in der Gasse ein Abstand eingehalten
werden. Auch erscheint es stadtebaulich richtig, eine Bebauung vorwiegend im Nor-
den des Grundstucks anzuordnen, da sie dann dem Talackerweg folgt und der nach
Suden orientierte Grundstiicksbereich als Freibereich erhalten werden kann. Nach
erneuter Prufung erscheint es stadtebaulich vertretbar, den Abstand der Baugrenze
entlang des ,,Gassle” bis auf 5 m Abstand an das "Gassle" heranzufuhren. Dies ent-
spricht der bereits vorhandenen weiter 6stlich liegenden Bestandsbebauung (Flur-
stiick ). Dieser Abstand soll jedoch aus den genannten Griinden eingehalten
werden und die Bebauung nicht noch weiter ans "Gassle" herangeflhrt werden. Die
Anregungen werden wie dargestellt berucksichtigt.
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Nach Prufung ist es stadtebaulich wie auch verkehrsplanerisch vertretbar, die Bau-
grenze im Kurvenbereich mit dem gleichen Abstand wie im weiteren Verlauf der
StralRe festzusetzen und auf die bisher vorgesehene leichte Abschragung zu verzich-
ten. Diese Anregung wird auch berucksichtigt.

6.1.4.2 Frau . St.-Peter und Paul-Str. ], 77652 Offenburg
Schreiben vom 07.05.2015

Als Eigentiimerin des Grundstiicks FISt-Nr. ||} habe ich nachfolgenden Ande-
rungswunsch, welcher mein Grundstiick betrifft:

1) Die Baugrenze soll bitte im Siden auf ihr Maximum (5 m Abstand zum "Gé&ssle")
erweitert werden.

Ich wiirde mich freuen, wenn mein Anderungsantrag bei der Festlegung des Bebau-
ungsplans Berticksichtigung findet.

Stellungnahme der Verwaltung
Siehe Stellungnahme unter Punkt. 6.1.4.1. Die Anregung wird berucksichtigt.

6.1.5 Schriftliche Anregungen zum Grundstiick Am Kirchhofweg [ westlich
der Parkanlage

6.1.5.1 Frau | und Herr . Am Kirchhofweg |, 77652 Offen-

burg
Schreiben vom 05. 05. 2015

Wir erheben Einspruch gegen die Anderungen, die unser Grundstiick Fist.Nr. [ be-
treffen. Im bisher gliltigen Bebauungsplan war fiir dieses Grundstiick im Anschluss
an die bestehende eine weitere Bebauungsméglichkeit vorgesehen.

Im jetzigen Entwurf wird der nicht bebaute Teil unseres Grundstiicks der sogenann-
ten Griinflache "Park" zugeschlagen. Dagegen erheben wir Einspruch.

Nach derzeitigen Vorgaben sollen bevorzugt innerértliche Bauliicken genutzt werden.
Bei uns gibt es Plane, in ndchster Zeit (ca. 2 Jahre) hier zu bauen. Deswegen wéren
wir, unabhéngig von dieser Bebauungsplan-Anderung, auf die Stadt Offenburg zuge-
kommen, um die Méglichkeiten der Realisierung zu besprechen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der bisher geltende Bebauungsplan aus dem Jahr 1960 sah in diesem Bereich eine
Grundstiicksneuordnung vor. Aus Teilen der Flurstiicke [J] und i} sollte ein zusatz-
licher Bauplatz geschaffen werden.
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Diese Grundstiicksneuordnung ist jedoch nie erfolgt. Das Flurstiick ] befindet sich
heute in stadtischem Eigentum und wird als Offentlicher Park genutzt.

Eine Verkleinerung des offentlichen Parks ist nicht Ziel der Planung. Auch ist kein
Verkauf des stadtischen Parkgrundstlicks vorgesehen.

Der im Eigentum des Einwenders liegende Gelandestreifen hat eine Tiefe zwischen
7 m im Suden und 15 m im Norden, wobei hierbei die gro3e Boschung zum Weg
"Am Kirchhofweg" einbezogen ist. Die im bisher geltenden Bebauungsplan vorgese-
hene Bebauung ist auf dem Grundstick des Einwenders allein, ohne Hinzunahme
der stadtischen Parkflache, nicht sinnvoll moglich.

Im Bebauungsplan-Entwurf, Stand Offenlage, war dieser Gelandestreifen daher als
private Grunflache festgesetzt. Er war jedoch nicht als Teil der Parkanlage (6ffentli-
che Grunflache) festgesetzt worden.

Auch nach erneuter Prifung bleibt das Planungsziel bestehen, den bestehenden 6f-
fentlichen Park in seiner heutigen Dimensionierung zu erhalten. Die Planungskon-
zeption des Bebauungsplans von 1960 kann dort daher nicht unverandert umgesetzt
werden. Jedoch kann auf dem Grundstlck des Einwenders eine zusatzliche stadte-
baulich vertretbare Bebauungsmaoglichkeit geschaffen werden, indem das Baufenster
in einem gewissen Mal} nach Suden erweitert wird.

Die Anregung wird damit teilweise berucksichtigt.
6.1.6 Schriftliche Anregungen zum nordlichen Teil des Plangebiets

6.1.6.1 Herr . Biihler Straie |, 77652 Offenburg (vertreten durch
Rechtsanwalt)
Fax vom 08.05.2015

Mein Mandant ist Eigentiimer des Grundstiicks Biihler Strai3e |} in Offenburg-Biihl
mit der Flurstiick-Nr. [} Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des geédnderten
Bebauungsplans.

Der geplante Inhalt des Bebauungsplans verletzt meinen Mandanten in seinen Rech-
ten in zweierlei Hinsicht, weshalb wir folgende Einwénde vorbringen dlirfen:

Zum Ersten wird in den Festsetzungen eine Baugrenze festgelegt, welche vom
Grundstiick Flurstiick Nr. |} Biinler StraBe | kommend quer tiber das Grundstiick
meines Mandanten verl&uft und iiber die Flurstiick-Nr. [} sich in einer geraden Linie
auf die Flache fiir Gemeinbedarf mit dem Parkplatz der Gemeindehalle, Flurstiick-Nr.
B zu/aufend fortsetzt.

Das Grundstilick meines Mandanten verlauft im Wesentlichen am Rande des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes und erstreckt sich von stidwestlicher in nord-
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westliche Richtung, sodass das Grundstiick durch die Baugrenze einfach zerschnit-
ten wird.

Dies hat zur Folge, dass mit der festgelegten Baugrenze der allergré3te Teil der Fla-
che, ndmlich der siidwestliche, bislang nicht bebaute Grundstiicksteil in Zukunft
tberhaupt bebaut werden kann. Da diese Teilfliche also zwar vom Bebauungsplan
umfasst ist, tatsédchlich aber (iberhaupt nicht bebaut werden kann, wird die Flache
sozusagen entsprechend der bisherigen Nutzung als landwirtschaftlicher Teil eines
Hausanwesens zur privaten Griinflache ohne Aussicht auf zukiinftige Bebaubarkeit
degradiert.

Damit wird der Wert des gré8ten Teil des Grundstiickes und damit das Eigentum am
Grundstiick fiir meinen Mandanten véllig entleert, der (berwiegende, so abgetrennte
stidwestliche Grundstiicksteil quasi wertlos.

Dies verletzt meinen Mandanten nicht nur in seinem Eigentumsrecht, umgekehrt re-
lativiert es ja gerade das Ziel der Planung, vorhandene Innenrdume baulich zu nut-
zen. Dies wiirde durch die Planung aber gerade kontrakariert, wenn eine Wohnbe-
bauung auf einem so groBen Grundstiick gar nicht méglich ist.

Es wére daher notwendig, die Baugrenze des Nachbargrundstiicks mit der Flurstlick-
Nr. |} bzw. parallel zum Verlauf der Biihler Stral3e in nordwestlicher Richtung zu
verschieben, also insgesamt parallel zum Aul3enverlauf des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes.

Nicht unerwéhnt bleiben soll, dass urspriinglich sogar geplant war, im sidwestlichen
Teil das Grundstiick mit der Kindertagesstétte zu bebauen und so eine Bebauung auf
diesem Grundstlicksteil ebenfalls zu erméglichen. Aus welchem Grund nun statt dem
Bau der Kindertagesstétte aber liberhaupt keine Bebauung mehr dort méglich sein
soll, ist dann nicht nachvollziehbar.

Zum Zweiten wird in Ziffer 5.6 des Bebauungsplans ein 6ffentliches Gehrecht festge-
halten. Es soll eine neue FuBwegverbindung vom Talackerweg zur Blihler Stral3e
eingerichtet werden. Das Gehrecht verlduft u. a. iiber das Grundstiick meines Man-
danten parallel zur besagten Baugrenze. Es wird als Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit in einer Breite von 2,5 Metern festgesetzt und durchschneidet so ebenfalls
wie die Baugrenze das Grundstiick meines Mandanten, das auf diese Art und Weise
auch optisch in zwei Teile geteilt wird.

So wird meinem Mandanten fiir eine zukiinftige Grundstiicksteilung faktisch vorge-
geben, wie das Gesamtgrundstlick aufzuteilen wére. Denn durch den Verlauf eines
2,6 Meter breiten Gehrechtes macht es wenig Sinn, den nordéstlichen, teilweise be-
reits bebauten Grundstlicksteil noch teilweise liber das Gehrecht hinaus Richtung
Stidwesten weiter zu erstrecken. So wiirde ein isolierter, abgeschnittener Grund-
stiicksteil entstehen, der gar nicht am eigentlichen Hauptgrundstiick angebunden ist.
Das Grundstiick aber entlang des Gehrechtes zu teilen, macht deshalb keinen Sinn,
weil die Proportionen dann mit einem wesentlich gré3eren siidwestlichen und einem
kleineren norddstlichen Teil dann nicht mehr stimmen.

Hinzu kommt, dass der FulBweg grundsétzlich véllig unnétig ist. Die réumlichen Dis-
tanzen vor Ort sind némlich so gering, dass die Anlage eines solchen FuBweges



21

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

|065/15 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Traeger, Dorit 82-2384 15.06.2015

Feuerlein, Leon

Betreff: 2. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplans "Talacker" in Biihl -
Satzungsbeschluss

zwischen der Bihler Stralle und dem Parkplatz bzw. dem Griinbereich bei der Ge-
meindehalle berhaupt nicht notwendig sind.

Von der Biihler StralBe kommt man fulBlaufig in wenigen Minuten entweder (iber den
Gehweg an der Kehler StralBe zum Hallen- und Griinflachenbereich oder aber riick-
wértig aus westlicher Richtung lber den bereits existierenden Fullweg Flurstick-Nr.
B der in den Talackerweg miindet. Insbesondere durch die Benutzung der letztge-
nannten Md&glichkeit kann man beispielsweise fiir Kinder eine Erreichbarkeit der Hal-
len- und Griinflachen durch verkehrsarme Gebiete sowie den bisherigen Ful3gén-
gerweg gewéhrleisten, ohne dass insbesondere Kinder an der verkehrsreichen Keh-
ler Stral3e entlang laufen miissten.

Auch der Zusatz im Textteil hilft nicht weiter, dass eine Abweichung fiir den Verlauf
des FulBweges grundsétzlich erméglicht wird. Wenn tatséchlich ein solcher FuBweg
angelegt wurde, miisste er aufgrund der Lage des Grundstlicks meines Mandanten
zwangslaufig an irgendeiner Stelle (iber das Grundstiick gefiihrt werden und so sel-
biges zerteilen.

Von dem Gehrecht mége daher abgesehen werden.

Allgemeine Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen, die den nordlichen
Teilbereich des Bebauungsplans betreffen

Der nordliche Teilbereich des Bebauungsplan-Entwurfs, Stand Offenlage, umfasst

einerseits Strallenrandbebauung an der Kehler Strale (Gebaude Nr. , Fist. .
“) und der Biihler StraRe (Gebaude Nr. [l Fst. ,
).

Die unmittelbar an der Kehler Stral3e liegenden Grundstiicke bzw. Grundstuiicksteile
sind bebaut. Dort stehen zwei Gebaude (Nr. JJ und Nr. ) unter Denkmalschutz.

Die Flurstiicke [Jj und [} reichen riickwartig nach Westen bis in den Bereich nérdlich
der bestehenden Gemeindehalle. Dieser Bereich war, soweit bekannt, in der Ver-
gangenheit zu keinem Zeitpunkt bebaut, sondern landwirtschaftlich bzw. als Garten-
land genutzt und wird auch heute noch so genutzt.

Ein Bebauungsplan bestand fur diesen Bereich bisher nicht.

Der Bebauungsplan-Entwurf, Stand Offenlage, hatte fir diesen Bereich die planeri-
schen Aussagen des 2008 erstellten Ortsentwicklungskonzepts ibernommen. Zur
Kehler Stral3e und Buhler Stral’e wurde eine grof3zugige Bebauungsmaglichkeit der
Grundstucke bis zu einer Grundstuckstiefe von rund 80 m von der Kehler Stral3e aus
vorgesehen. Der noch weiter zuriick liegende bisher unbebaute Bereich noérdlich der
Gemeindehalle wurde dagegen von einer Bebauung ausgenommen. Zwischen dem
Parkplatz der Gemeindehalle wurde, entsprechend dem Ortsentwicklungskonzept
von 2008, eine neue Wegeverbindung vorgesehen. Direkt an der Kehler Stral’e wur-
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de die Bebauung insoweit geordnet, dass die typische Bebauungsstruktur der Um-
gebung mit zur StralRe hin gerichteten giebelstandigen Gebauden aufgenommen
wurde.

Hauptforderung der Eigentimer der Flurstiicke . und . ist es, eine Bebauung auf
diesen Flursticken noch weiter nach Westen zu ermdglichen. Die Einwender wen-
den sich dagegen, dass die Bebauung bei einer Tiefe von 80 m von der Kehler Stra-
Re aus gemessen beschrankt wird und dort eine Wegeverbindung in Form eines
Gehrechts vorgesehen ist.

Hierzu ist zunachst darauf hinzuweisen, dass sich die Bebauungsmadglichkeiten auf
diesen Flurstucken bisher, vor Aufstellung des Bebauungsplans, nach § 34 BauGB
richten. Eine Bebauung ist dann zulassig, wenn sie sich in die Umgebung einfligt,
unter anderem auch hinsichtlich der Uberbaubaren Grundsticksflache. Eine so um-
fassende Hinterliegerbebauung, wie sie von den Einwendern gewinscht wird, ware
nach geltendem Baurecht nicht moglich gewesen. Der Bebauungsentwurf greift hier
im Wesentlichen bestehende Baumaoglichkeiten auf. Es ist somit nicht zutreffend,
dass er hier die Bebauungsmaglichkeiten stark einschranken wirde.

Grundsatzlich ist das Anliegen nachvollziehbar, bestehende Flachenreserven inner-
halb der bestehenden Siedlungsstruktur fur eine Bebauung zu nutzen. Dies ist auch
Ziel des zurzeit in Aufstellung befindlichen Siedlungs- und Innenentwicklungskon-
zepts fur die gesamte Stadt Offenburg.

Nach nochmaliger Prifung erscheint es sinnvoll, die stadtebaulich vertretbaren Be-
bauungsmadglichkeiten in diesem Bereich noch einmal vertieft zu prifen und in Ab-
stimmung mit den Eigentimern ein differenziertes stadtebauliches Konzept zu entwi-
ckeln. Bevor eine Bebauung ermoglicht werden konnte, sind weitere Abklarungen
notwendig, da es sich hier um eine komplizierte Innenentwicklungssituation handelt.
Im rickwartigen Bereich der Grundstucke bestehen verschiedene Nebengebaude.
Zur Entwicklung einer Planungskonzeption muss auch mit den Einwendern im Ein-
zelnen besprochen werden, welche hinten liegenden Bestandsgebaude noch beno-
tigt werden oder abgebrochen werden sollen.

Es erscheint sinnvoll, diese Prufschritte im Rahmen des zurzeit in Aufstellung befind-
lichen Siedlungs- und Innenentwicklungskonzepts (S10) zu vertiefen. Die detaillierte
Prufung wird auf Grund der oben skizzierten Sachfragen einige Zeit benétigen. Um
das Anliegen der Einwender nach der Prifung weitergehender Bebauungsmaglich-
keiten aufzugreifen und andererseits das Bebauungsplanverfahren fur den sudlichen
Bereich nicht zu hemmen, ist es daher sinnvoll, das Bebauungsplangebiet zu teilen.
Der Bereich nérdlich der Halle und des Grundstiicks Kehler Strake Nr. ] kann vom
Bebauungsplan "Talacker" abgetrennt werden und zunachst im Rahmen des Sied-
lungs- und Innenentwicklungskonzepts (SIO) im Hinblick auf Innenentwicklungsmaog-
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lichkeiten weiter untersucht werden. Bei Erforderlichkeit kdnnte hier dann ein separa-
ter Bebauungsplan "Buhler Stral’e Sud" aufgestellt werden.

Dieser Planbereich ist mit dem sUdlich angrenzenden Bereich strukturell nicht in ei-
ner Weise verbunden, dass eine Uberplanung in einem gemeinsamen Bebauungs-
plan erforderlich ware. Eine Aufteilung in zwei Plangebiete ist stadtebaulich moglich.

Im Rahmen dieser weiteren stadtebaulichen Untersuchungen kann dann auch die
FUhrung eines Weges in diesem Bereich, der auch zur stadtebaulich geordneten Er-
schlieBung einer eventuellen Hinterliegerbebauung sinnvoll sein kdnnte, weiter ge-
pruft werden.

Die Anregung der Eigentiimer des Grundstiicks Biihler Strake [}, das eine Zuwegung
nicht zwischen den beiden in ihrem Eigentum befindlichen Flurstiicken JJ0 und ||ili}
gefuhrt werden soll und eine zusammenhangende Bebauung beider Flurstlicke mog-
lich sein soll, ist nachvollziehbar und kann im weiteren Verfahren Berucksichtigung
finden.

Im Rahmen der stadtebaulichen Untersuchungen und des gegebenenfalls anschlie-
Renden Bebauungsplanverfahrens "Buhler StraRe Sud" kann auch Gberpruft werden,
ob, wie angeregt, einzelne weitere Flurstlicke in das Plangebiet eines dort aufzustel-
lenden Bebauungsplans "Buhler Stralle Stud" einzubeziehen sind. Dies erscheint al-
lerdings nur sinnvoll fur Flurstlicke, die noch Innenentwicklungsmaoglichkeiten eroff-
nen und nicht bereits weitgehend bebaut sind.

Im weiteren Verfahren zum Plangebiet "Buhler Stral3e Sud" sind auch die Anregun-
gen zur Flihrung der Baugrenze an der Kehler Stralle zu behandeln. Dass, wie in
einem Teil der Anregungen ausgefuhrt, die Baugrenzen entlang der Kehler Stralde
keinerlei stadteplanerische Rechtfertigung haben sollen, ist nicht zutreffend. In der
Begrindung zum Bebauungsplan ist ausfuhrlich dargelegt, welche stadtebauliche
Absicht die Anordnung der Baugrenzen hat. Insbesondere sind es die Denkmalei-
genschaften einiger historischer Wohnhauser sowie die historische Bauweise (Ried-
bauweise) mit L- oder U-formigen Hofanlagen, auf die eingegangen wird, um das
historische Ortsbild auch weiterhin zu erhalten.

In der Begrundung wird dargelegt. ,Die landwirtschaftliche Pragung der Siedlung ist
noch heute an der Bebauung durch Héfe im Bereich der Bihler und spater der Keh-
ler Stralde ablesbar. Die Bauweise zeichnet sich durch einseitige Grenzbebauung der
L- oder U-formigen Hofanlagen, die sog. ,Riedbauweise’ aus.“ (Begrindung zum Be-
bauungsplan, Stand Offenlage, S.7). Weiter wird begruindet: ,In der Bebauungs-
plananderung werden Baugrenzen festgesetzt, die grundsatzlich auch ein Zurtick-
springen von Gebauden erlauben, aber nicht erzwingen. Die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen sind so zu bemessen, dass bauliche Erweiterungen im Sinne der In-
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nenentwicklung mdglich sind.“ (Begrindung zum Bebauungsplan, Stand Offenlage,
S.12).

Das Gebaude Biihler Strake ] steht dariiber hinaus unter Denkmalschutz. Ein seit-
licher Anbau an dieses Gebaude ware daher ohnehin kaum maoglich und wirde die
bestehenden Fensterfronten verbauen.

Grundsatzlich ist daher weiterhin an der Planungskonzeption einer ortsbildtypischen

Bebauung festzuhalten. Dies ist jedoch im Einzelnen im Rahmen der weiteren stad-

tebaulichen Untersuchungen und eines gegebenenfalls anschlieRenden Bebauungs-
planverfahrens "Blhler StralRe Stud" noch im Detail weiter zu bearbeiten.

Die Anliegen der Einwender sind damit im dargestellten Umfang berticksichtigt.

6.1.6.2 Herr |l und Frau . Kehler Strate [}, 77652 Offenburg
Schreiben vom 04.05.2015

Sehr geehrte Damen und Herren der Ortsverwaltung,

es wird beantragt, den gesamten nérdlichen Teil (d.h. die Flurstiicke [} bis ) des
Planungsentwurfs nicht in einen Bebauungsplan zu tibernehmen. Hilfsweise wird
beantragt, dass jedenfalls unser Grundstiick, Flurstiick [, nicht von einem Bebau-
ungsplan erfasst wird.

Il. Begriindung:

I.1.

Nach unserem Verstédndnis soll durch den Bebauungsplan fiir den nérdlichen Teil,
insbesondere fiir Flurstiick . keine Anderung der bisherigen Rechtslage herbeige-
flhrt werden (so haben wir auch die Aussagen der Ortsverwaltung der Gemeinde
Offenburg-Biihl in der 6ffentlichen Sitzung vom 21.04.2015 verstanden). Mithin be-
steht kein Regelungsbedlirfnis und keine -notwendigkeit fiir den nérdlichen Teil. Der
nérdliche Teil hat nichts mit dem Talackerweg und der Festwiese zu tun.

11.2.

Es ist nicht nachzuvollziehen, weshalb ausweislich der Begriindung der nérdliche
Teil, insbesondere auch Flurstiick || an der Kehlerstrae, zu einer "Griinen Ortsmit-
te" gehéren soll. Das dbrfliche Leben findet bereits die letzten 30 Jahre gerade nicht
entlang der Kehlerstral3e statt. Wenn aus nicht nachvollziehbaren Griinden die Flur-
stiicke entlang der Kehlerstral3e zu einer "Griinen Ortsmitte" gehdren sollen, ist nicht
zu verstehen, weshalb diese ,,Griine Ortsmitte"” gemal3 Planungsentwurf auf einer
Strallenseite endet. Auch aus diesem Grund ist der nérdliche Teil, jedenfalls Flur-
stiick |, nicht in einem Bebauungsplan zu erfassen.

Sollte den Einwendungen nicht gefolgt werden kénnen, bitten wir um ein persénli-
ches Gespréch.
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Stellungnahme der Verwaltung

Es wird auf die allgemeine Stellungnahme zu diesem Bereich unter 6.1.5.1 verwie-
sen. Die Anliegen der Einwender werden im dort dargestellten Umfang bertcksich-
tigt.

6.1.6.3 [ und . <chler str. [, 77652 Offenburg (vertre-

ten durch Rechtsanwalt)
Schreiben vom 20.04.15:

Da wir nicht immer das Offenblatt erhalten, haben wir durch Zufall von den Anderun-
gen des Bebauungsplanes" Talacker" erfahren.

Wir sind mit den geplanten Anderungen aus folgenden Griinden nicht einverstanden
und legen hiermit Einspruch ein:

e Zerstlickelung und dadurch Entwertung des Grundstiickes

e bedingt durch die heutige wirtschaftliche Rezession werden wir keinen Grund
und Boden verkaufen

e eingeschrénkte Nutzungsmoéglichkeiten bei Neuplanungen

e hébhere Belastungen fiir Umbau- und SanierungsmalBnahmen durch den
Denkmalschutz im vorderen Grundstlicksbereich, eingeschrdnkte planerische
Freirdume auf dem hinteren Grundstiicksbereich

e beschwerlicher Zugang bei der Pflege des Grundstlickes

e jetzt schon hohe Larm-/ und Schmutzbelastung durch die Nutzung der Halle
und des angrenzenden Parkplatzes (zerbrochene Flaschen, Papier, Unrat,
Urinal)

e durch die offene Bauweise sind die Geb&ude teilweise frei zuganglich und
deshalb muss das ganze Grundstiick eingezdunt sein

e zusétzliche Kosten der Umzaunung -Hbéher als der Bodenkaufpreis /Erstattung
flir den geplanten Weg

e Freilauf fiir unseren Hund und sonstige Haustiere

e st unser Riickzugsort, da der Hofbereich wegen der nachgewiesenen, hohen
Larmbeléstigung durch die B33 nicht genutzt werden kann

e Lebensplanung: meine Kinder beabsichtigen hier ihr neues Zuhause zu pla-
nen, dies wird erheblich erschwert

e [ebensmittelpunkt fiir unsere Familie und unsere Geschwister, unser Zuhau-
se.

Unsere Forderungen:

e Bebauungsplan den Grundstiicksgrenzen anpassen, auch im vorderen
Grundstticksbereich entlang der B33
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e Herausnahme der Grundstiicke Flurstr Nr. .. (des alten Dorfkerns) aus
dem Bebauungsplan "Talacker" da es sich hier um landwirtschaftliche Anwe-
sen (Mischgebiet) handelt und nicht um ein reines Wohngebiet - mehr Zu-
sammenarbeit/Informationsfluss mit den Eigentiimern

e die privaten Grundstlicke stehen nicht fiir stédtische Ausgleichsflachen zur
Verfligung

AuBerdem publiziert die Stadt Offenburg und stellt fiir folgende MalBhahmen Gelder
zur Verfiigung:

e Férderung und Nutzung des léndlichen Wohnraums, insbesondere Altbestand
(nicht mehr genutzte Scheunen/Stélle etc.)
e Nutzung von freien Bauflachen innerorts -SchlieBung von Baullicken

Wir sind immer noch der Meinung, dass die Stadt Offenburg die Betroffenen Anwoh-
ner schriftlich von solch gravierenden Verédnderungen in Kenntnis zu setzen hat, bzw.
Gespréache zwischen der Ortverwaltung und Eigentiimern stattfinden sollten um ge-
meinsam nach Lésungen zu suchen.

Da diese persénlichen Kontakte seitens der Ortsverwaltung Biihl bzw. der Stadt Of-
fenburg nicht gewlinscht ist sehen wir uns leider gezwungen unsere Anliegen und
Rechte durch einen Anwalt zu vertreten.

Schreiben vom 29.04.2015:

Meine Mandantin ist Eigentiimerin des Flurstiicks Nr. |} welches im Plangebiet- in-
nerhalb der B-Plan Erweiterung "zweite Anderung und Ergénzung des Bebauungs-
plans Nr. 1 "Talacker Gemarkung Bihl" liegt.

Im Rahmen der derzeitigen Offenlage gebe ich fiir meine Mandanten in Ergédnzung
der bereits schriftlich am 20. April 2015 geduBerten Bedenken und Anregungen an
den Ortsvorsteher und den Ortschaftsrat von Offenburg/Biihl folgende weitere Aus-
flihrungen ab :

Nach der vorliegenden Planerweiterung und deren Begriindung muss von folgenden
Motiven bei der geplanten Anderung und Erweiterung des Plangebietes ausgegan-
gen werden: Zum einen war es wohl ein zentrales Vorhaben, die Ortsmitte zu stérken
und insbesondere den zentralen Griinraum zu einer griinen Ortsmitte zu entwickeln.
Gleichzeitig gibt die Begriindung an, dass man den Ortskern von weiterer Bebauung
freihalten wolle.

Die Erweiterung des Bebauungsplangebietes nach Norden sei deshalb erforderlich,
so die Begriindung, um den zentralen Bereich insgesamt darstellen zu kbnnen und
mit verbindlichen Feststellungen sichern zu kénnen.

Der Bebauungsplan bzw. die vorgelegte Erweiterung des Plangebietes wurde aus
dem Ortsentwicklungskonzept aus dem Jahre 2008 entwickelt, dem bereits seit lan-
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ger Zeit bestehenden Bebauungsplan Nr. 1 "Talacker" fortgeschrieben und nur teil-
weise aus dem bestehenden Flachennutzungsplan vom November 2009 entwickelt.
Das Flurstiick Nr. |} welches im Eigentum meiner Mandanten steht, besteht aus
einem zur Kehler Stral3e gerichteten historischen Gebaude und anschlielfenden
Scheunen. Auf dem Grundstiick meiner Mandantschaft besteht ein Brennrecht, wel-
ches nach wie vor durch bestehenden Obstwiesen genutzt und betrieben wird. Das
Parallelgrundstiick, Flurstiick Nr. |} wird ebenfalls mit einem bestehenden Brenn-
recht betrieben und gleichzeitig auch landwirtschaftlich genutzt. Zwischen den &6ffent-
lichen Griinflachen - dem Parkplatz und der "DorfLoggia" - soll in nahezu Nord-Siid-
Richtung eine der Wegeverbindungen zwischen dem Talackerweg und der Blihler-
stralBe geschaffen werden. Diese Wegeverbindung soll als Gehrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit in einer Breite von 2,50 m festgesetzt werden und fiihrt tiber drei Pri-
vatgrundstticke- unter anderem auch das meiner Mandantschaft.

Diese Wegeverbindung, insbesondere die Flurstiicke Nr. . und . mittig, schneidet
die im Privateigentum befindlichen Fléchen, die der landwirtschaftlichen Nutzung
dienen.

In der Anlage (bermittle ich zur Verdeutlichung Lichtbilder und Lageplan des Grund-
stiickes und insbesondere des landwirtschaftlich genutzten Gartens des Grundstii-
ckes.

An den Grundstlicksgrenzen zur Kehler Stral3e hin orientiert sich der Bebauungsplan
an den bestehenden Gebéudelinien und begrenzt das Baurecht auf den Gebdudebe-
stand hin.

Die Vorgaben, die sich aus dem Ortsentwicklungskonzept, aus dem bestehenden
Flachennutzungsplan und aus dem alten Bebauungsplan sowie dem Bebauungsplan
Talacker ergeben, sind zum einen nur zum Teil umgesetzt worden, zum anderen
aber soweit eine Umsetzung erfolgt ist, einzig zulasten der Anwohner der Flurstiicke
Nr. [l und I}

Im Einzelnen:

Beide Grundstiicke, die aus der historischen Belassenheit beider Grundstiicke her-
aus (das Haus meiner Mandantschaft steht unter Denkmalschutz) nach wie vor zum
einen dem Wohnen, zum anderen aber der landwirtschaftlichen Nutzung im Sinne
des § 201 BauGB in ihrer Gesamtheit dienen, werden in ihrem derzeitigen Bestand -
sowohl was das Wohnen als auch die Nutzung der Brennrechte und der bestehen-
den Landwirtschaft angeht - durch die geplante Wegefiihrung in erheblichem Umfang
bauplanungsrechtlich beschnitten. Meine Mandantschaft ist nicht gewillt, den Eingriff
in die Eigentumsfreiheit nach Art. 14 GG (und die Berufsfreiheit nach Art. 12 GG)
hinzunehmen. Eine Sonderopferrolle oder eine Ausnahmesituation, bezliglich derer
eine Einschrénkung der bestehenden Rechte hinzunehmen wére, besteht zu Guns-
ten der Planungsbehérde oder durch die Allgemeinheit nicht.

Es bestehen zahlreiche anderweitige Méglichkeiten innerhalb des vorhandenen und
nunmehr hinzugezogenen Plangebietes die mbglicherweise nach dem Ortsentwick-
lungskonzept aus dem Jahr 2008 erforderliche Nord-Sid-Verbindung zwischen dem
Talackerweg und der Blihler StralRe herzustellen.
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Die vorliegende Variante stellt einen erheblichen Eingriff in das Eigentum und den
vom Eigentum geschlitzten Bestand der Grundsttickseigentiimer der Flurstiicke Nr.
B und B dar.
Entsprechende alternative Zuwegungen- sofern liberhaupt notwendig- kbnnten je-
derzeit im weiteren westlichen Bereich des Plangebietes ebenfalls geschaffen wer-
den, dies jedenfalls mit weit weniger einschneidenden Eingriffen in den Bestand von
Eigentum der Planbetroffenen. Die derzeitige Nutzung beider Verléngerungen der
Grundstiicke in westlicher Richtung wére flir die Zukunft durch die vorliegende Pla-
nung unmdglich.
Die derzeitige Planung bezliglich des Weges kommt einem enteignenden Eingriff
gleich. Fiir eine solche Rechtsfolge besteht weder stéddteplanerischer Bedarf noch
eine technische Notwendigkeit.
Die Begriindung zur Erweiterung des Plangebietes sieht - wie bereits festgestellt -
vor allen Dingen eine "Negativplanung" im Hinblick auf die weitere Bebauung der
Flurstiicke [} und |} vor. Dies mit der Begriindung, einen zentralen Griinraum zu
schaffen und die Flachen rund um die Sport- und Gemeindehalle zu einer griinen
Mitte in Bihl zu entwickeln und zusétzliche Bebauung freizuhalten.
Auf die Feststellungen des Ortsentwicklungskonzept Biihl (unter 6.3, Seite 51 ff .)
wird diesbezliglich verwiesen .
Diese Ziele sind lediglich auf den Flurstiicken Nr. j und [l| mit der vorliegenden
Planung verwirklicht; auf den anderen betroffenen Flurstlicken - die ebenfalls auf-
grund der bisherigen Sachlage ein Baurecht haben bzw. haben kénnten - sind diese
Planungen und Ziele des Bebauungsplanes nicht verwirklicht. Dies liegt zum einen
daran, dass der Bebauungsplan mit dem westlichen Ende der Flurstiicke Nr. . und
B enaet; die Flurstiicke | .c sind von diesen Planungen nicht
betroffen; gleichwohl liegen sie in der Ortsmitte und innerhalb des vom Ortsentwick-
lungskonzept Biihl und dem Flachennutzungsplan betroffenen Gebietes. Auf den der
Zufahrtsstral3e abgewandten Bereichen der vorgenannten Grundstlicke (insbesonde-
re im Bereich hinter der Gemeindehalle) bestehen Baurechte; diese stehen den im
Bebauungsplan genannten Zielen genauso entgegen wie die in der Begriindung des
Bebauungsplans genannten Verhinderungszwecke auf den Flurstiicken [ und [}
Wiirden die Ziele des Bebauungsplanes tatséchlich vollstandig verfolgt werden, so ist
bereits die bestehende Erweiterung des Plangebietes und insbesondere die nicht
vorgenommene daftir eigentlich notwendige Erweiterung des Plangebietes im Be-
reich der Verlédngerung der Biihler StralBe Richtung Westen nach Dafiirhalten der
Anwohner und der von mir vertretenen Mandanten rechtsfehlerhaft, was die Ausdeh-
nung oder die fehlende Ausbildung des Plangebietes angeht. Bei konsequenter Ver-
folgung der Ziele und der Begriindung des Bebauungsplans wére eine Erweiterung
unter Miteinbeziehung des vorhandenen Bestands der Flurstiicke Nr.

dringend notwendig gewesen. Diese Auswahlentsche/dung
ist bereits von vorneherein nach Auffassung der Einwender rechtsfehlerhatt.
Noch vor kurzer Zeit war die vorliegende Planung weder dem Ortsvorsteher bekannt,
noch war sie insbesondere mit den hauptbetroffenen Anliegern vorab diskutiert wor-
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den bzw. diesen gegenliber angedeutet worden. Mit den Eigentiimern der Flurstlicke
nérdlicher Bereich des Talackerwegs war eine Informationsveranstaltung durchge-
flhrt worden.

Die festgelegten Baugrenzen insbesondere am Verlauf der Kehler Stral3e entlang
stellen eine weitere Einschrédnkung der bestehenden Baurechte auf den jeweiligen
Grundstiicken dar, die keinerlei stédteplanerische Rechtfertigung hat.

Weder aus denkmalrechtlichen Gesichtspunkten noch aus bauplanerisch gestalteri-
schen Gesichtspunkten heraus ergibt sich die Grenzziehung fiir die Baumdéglichkei-
ten.

Auch hier sind die Eigentimer der vorgenannten Flurstiicke die "Verlierer" der Bau-
planung.

Auch die vorgenommene Zuordnung der Gebiete nach den Gebietstypen der
Baunutzungsverordnung ist nach Auffassung der Einwender rechtsfehlerhaft. Soweit
eine Zuordnung der Grundstlicke éstlich des Talackerwegs zu den gemischten Bau-
flachen erfolgt, stellt dies eine fehlerhafte Typisierung dar, da die vorhandene Be-
bauung eine klassische Wohnbebauung darstellt, die jedoch aufgrund der Larmwerte
nicht als allgemeines Wohngebiet qualifiziert werden kann. Dieser bestehende Kon-
flikt kann durch die vorhandene Bebauung/Planung nicht gelést werden, es handelt
sich um eine bewusste Abweichung aus dem Fldchennutzungsplan, da die hieraus
zu entnehmende geordnete stadtebauliche Entwicklung gerade nicht erreicht werden
kann.

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass die vorliegende Planung die Eigen-
tiimer des Flurstiicks Nr. 88 in rechtwidriger Weise beeintrdchtigt und die Eigentiimer
in ihren Rechten unverhéltnisméallig verletzt. Sie wird in der bestehenden Form so
nicht hinzunehmen sein.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird auf die allgemeine Stellungnahme zu diesem Bereich unter 6.1.5.1 verwie-
sen. Die Anliegen der Einwender werden im dort dargestellten Umfang bertcksich-
tigt.

Erganzende Stellungnahme zu einzelnen Punkten der Anregung Nr. 6.1.5.3 (Herr
und Frau _, Kehler Str. .)

Stadtische Ausgleichsflachen waren bisher auf dem privaten Grundstlck der Ein-
wender nicht vorgesehen. Dies ist auch kunftig nicht vorgesehen.

Die Feststellung des Gebaudes Kehler Str. ] als Kulturdenkmal ist bereits nach
dem Denkmalschutzgesetz des Landes Baden-Wirttemberg erfolgt. Sie ist unab-
hangig von der Aufstellung des Bebauungsplans.
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Die Nutzung von freien Bauflachen innerorts ist grundsatzlich ein Ziel der Stadt Of-
fenburg, wo dies stadtebaulich vertretbar ist, wobei die Bebauung jeweils in vertragli-
cher und sich ins Ortsbild einflgender Weise zu errichten ist. Stadtische Fordermittel
sind hierfur jedoch gegenwartig nicht vorgesehen. Unter Umstanden besteht eine
Fordermoglichkeit Uber das Landesprogramm "Entwicklung Landlicher Raum".

Bereits im Rahmen der Erstellung des Ortsentwicklungskonzepts in 2008 fand eine
umfassende Burgerbeteiligung statt. Anlasslich der Offenlage des Bebauungsplans
hat die Stadtverwaltung einen Termin zur Erérterung der Planung angeboten, der
auch von verschiedenen Eigentumern im Plangebiet wahrgenommen wurde. Mit al-
len Eigentimern, die entsprechenden Bedarf signalisiert hatten, wurden personliche
Gesprache gefuhrt. Mit den Einwendern selbst hat der Ortsvorsteher ein Gesprach
gefuhrt. Der Vorwurf, dass die Ortsverwaltung Buhl bzw. die Stadt Offenburg keine
personlichen Kontakte wiinschen wurden, ist daher nicht nachvollziehbar.

Soweit angeflhrt wird, die Planung sei nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan
2009 entwickelt, ist dies nicht nachvollziehbar. Die Planung ist aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Soweit angeflhrt wird, die Festsetzung der Grundstiicke Ostlich des Talackerwegs
gemischte Bauflachen sei fehlerhaft, ist hierzu folgendes anzumerken: Es ist eine
Festsetzung als Dorfgebiet (MD) vorgesehen. Diese Festsetzung entspricht der
Ausweisung im Flachennutzungsplan. Sie berlcksichtigt, dass sich, wie von den
Einwendern selbst angefiihrt, im Plangebiet auf dem Flurstiick [ noch ein landwirt-
schaftlicher Betrieb befindet. Ein solcher Betrieb ware in einem Wohngebiet nicht
zulassig. Auch im Bereich sudlich des Talackerwegs bestand bis vor kurzem noch
ein landwirtschaftlicher Betrieb, die entsprechenden Gebaude sind noch vorhanden
und die Wiederaufnahme der Nutzung soll weiterhin moglich bleiben. Daneben eig-
net sich die Lage an der Ortsdurchfahrt durch Buhl auch fir die Ansiedlung von
Handwerks- und kleinen Gewerbebetrieben. An der Festsetzung als Dorfgebiet wird
daher festgehalten.

6.1.6.4 Eheleute ] und . Biihler StraRe |, 77652 Offenburg (ver-
treten durch Rechtsanwalt)
Schreiben vom 07.05.20115

Gegenstand meiner Tétigkeit ist die zweite Anderung und Ergénzung des Bebau-
ungsplans Nr. 1 "Talacker" der Gemarkung Blihl.

Der Gemeinderat hat am 20.12.2010 den Aufstellungsbeschluss fiir die zweite Ande-
rung des besagten Bebauungsplans beschlossen.

Meine Mandanten sind gemeinschaftlich Eigentiimer des Grundstiicks [} welches
im Geltungsbereich des gednderten Bebauungsplans liegt.
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Meine Mandanten eignen ebenfalls die Flurstiick-Nr. | mit dem Anwesen Biihler
StraRe || Dieses grenzt unmittelbar an das Grundstiick |} in stidwestlicher Rich-
tung an, liegt selbst aber nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Der geplante Inhalt des Bebauungsplans verletzt meine Mandanten in ihren Rechten
in zweierlei Hinsicht, weshalb wir die folgenden Einwédnde vorbringen dlirfen:

Zum Ersten wird in den Festsetzungen eine Baugrenze festgelegt, welche zur Bliihler
Stral8e hin sich offensichtlich an der Vorderfront des Hausanwesens “ Flurstiick-
Nr. ) orientiert und dann auf dem Grundstiick meiner Mandanten im rechten
Winkel abknickt und sdidéstlich in einer geraden Linie (iber die Flurstiick-Nummern
B und B weiterlauft.

Die Baugrenze zerschneidet somit das Grundstiick meiner Mandanten quasi in der
Mitte der Ldnge nach. Da das Grundstiick vergleichsweise schmal ist, kann durch
diesen Verlauf der Baugrenze das Grundstiick meiner Mandanten lberhaupt nicht
bebaut werden. Der jetzige Verlauf der Baugrenze schliel3t eine Bebauung des
Grundstiickes in dieser Form véllig aus, denn durch den Verlauf der Baugrenze ei-
nerseits und die Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen von mindestens 2,5
Metern andererseits zum Nachbargrundstiick || bleibt quasi iiberhaupt keine be-
baubare Flache fiir ein Wohngebéude (ibrig. Die zur Verfiigung stehende bebaubare
Fléche waére viel zu schmal fiir ein Wohnhaus.

Meine Mandanten hétten daher einen Grundstiick als bebaubare Fldche erworben
und hétten grundsétzlich laut Bebauungsplan auch ein Grundsttick, auf dem Wohn-
bebauung vorgesehen ist, kbnnten durch die Festsetzung der Baugrenze aber tat-
séchlich das Grundstiick tiberhaupt nie sinnvoll bebauen.

Damit wird das Eigentum am Grundstiick fiir meine Mandanten véllig entleert.
Zudem ist ja Ziel der Planung, Innenrdume baulich zu nutzen. Dies wiirde durch die-
se Planung aber gerade konterkariert, weil eine Wohnbebauung aus den genannten
Griinden gerade ausgeschlossen wiirde.

Es wére daher notwendig, die Baugrenze bis an die Grundstiicksgrenze zum Anwe-
sen Flursttick-Nr. || zu fihren, um eine angemessene Bebauung iiberhaupt erst zu
ermdéglichen.

Dabei darf auch nicht vergessen werden, dass meine Mandanten das Grundstiick mit
dem Planungsstand der Stadt erworben haben, eine Reihenhausbebauung ab dem
Grundstiick meiner Mandanten mit dem Flurstiick-Nr. |} entlang der Biihler Strae
zu erméglichen. Lediglich da nicht genligend Interessenten fiir den Erwerb solcher
Reihenhausbebauungen vorhanden waren, hat man-in der vorliegenden Art und
Weise umgeplant. Dafiir kbnnen meine Mandanten aber nichts, sie genie3en aber
Vertrauensschutz einer ordnungsgemélen Bebauung auf dem Grundstiick.

Auch eine Doppelhausbebauung mit dem Grundstiick |} diirfte ausgeschiossen
sein, nachdem anband der jetzigen Planung ein frei stehendes Wohnhaus mitten auf
dem Nachbargrundstiick selbst errichtet ist, welches sich nicht als Doppelhaus- oder
Reihenhausbebauung an das Grundstiick meiner Mandanten anschliel3t.

Zum Zweiten wird in Ziffer 5.6 ein 6ffentliches Gehrecht festgehalten. Es soll eine
neue FulBwegverbindung vom Talackerweg zur Bliihler Stral3e eingerichtet werden.
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Das Gehrecht verlauft u.a. ber das Grundstiick meiner Mandanten und wird als
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit in einer Breite von 2,5 Metern entlang der
Grundstiicksgrenze zum Nachbargrundstiick Flurstiick-Nr. [} hin festgesetzt.

Meine Mandanten wiirden aber gerne das Okonomiegebéude an der Grundstticks-
grenze zwischen den beiden Flurstiick-Nummern [} und |} in nicht alizu ferner
Zukunft abbrechen und eine Bebauung entlang der Grundstlicksgrenze, ggf. durch
eine Vereinigung der Grundstiicke, erméglichen. Durch den Verlauf des Gehrechtes
liber das Grundstlick entlang der beiden Grundstlicksgrenzen wiirde dies aber un-
maoglich gemacht. Der FuBweg verschérft die ohnehin &ul3erst schmale Grund-
stiickssituation zusétzlich, da von dem wie bereits angesprochen ohnehin dullerst
schmalen Baugrundstiick nun auch noch 2,5 Meter meiner Mandantschaft wegge-
nommen und dem FuBweg zugefiihrt werden. Auch insofern bleibt von dem kleinsten
und schmalsten der lberplanten Grundstlicke zuséatzlich nur ein rund 2,5 Meter
schmaler Rest, der einer sinnvollen baulichen Gestaltung durch meine Mandanten
nochmals zusétzlich entgegen steht und ihr Eigentum entleert.

Hinzu kommt, dass der FulBweg grundsétzlich véllig unnétiqg ist. Die rdumlichen Dis-
tanzen vor Ort sind némlich so gering, dass die Anlage eines solchen FuBweges
zwischen der Blihler Stral3e und den Griinanlagen bei der Gemeindehalle (iberhaupt
nicht notwendig sind. Von der Biihler StralBe kommt man fulBlaufig in wenigen Minu-
ten entweder liber den Gehweg an der Kehler Stral3e zum Hallen- und Griinflachen-
bereich oder aber riickwértig aus westlicher Richtung (ber den bereits existierenden
FuBweg Flurstiick Nr. . der in den Talackerweg miindet. Insbesondere durch die
Benutzung der letztgenannten Mdglichkeit kann man beispielsweise fiir Kinder eine
Erreichbarkeit der Hallen- und Griinflichen durch verkehrsarme Gebiete sowie den
FuBgédngerweg gewébhrleisten, ohne dass insbesondere Kinder an der verkehrsrei-
chen Kehler Stral3e entlang laufen miissten.

Aufgrund der obigen Ausflihrungen hilft leider auch der Zusatz im Textteil nicht wei-
ter, dass eine Abweichung fiir den Verlauf des FuBweges erméglicht wird. Denn
auch an anderer Stelle auf dem schmalen, langen Grundstiick &ndert sich an den
obigen Ausfiihrungen ja nichts.

Es mégen daher die Einwénde im weiteren Verfahren berticksichtigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird auf die allgemeine Stellungnahme zu diesem Bereich unter 6.1.5.1 verwie-
sen. Die Anregung ist damit berucksichtigt.

6.1.7 Schriftliche Anregung zum Grundstiick Biihler StraRe [}

6.1.7.1 Herr . Bihler Strate ], 77652 Offenburg
Schreiben vom 05.05.2015
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Die von mir am 27.4.2012 gestellte Bauvoranfrage im &stlichen Teil des Flurstiicks
B beoarf einer Anbindung an den Talackerweg.

Dafiir wird eine Uberfahrt iiber Flurstiick || (Westseite) benétigt parallel 6stlich von
Flurstiick |||}

Dieser Bereich féllt in den derzeit zu bearbeitenden Bebauungsplan Talacker hinein.
Da die Stadt Offenburg im aktuellen Bebauungsplan Nr.2 Talacker im Bereich 2 An-
derungen+Ergénzungen, Entwurf sowie Festsetzungen értliche Bauvorschriften und
Begriindung verschiedene Vorhaben und Wege bei der Planung vorstellt, sollte auch
eine Uberfahrt iiber das Flurstiick || vom Talackerweg zum Fiurstiick |} mit ein-
bezogen bzw. beriicksichtigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung
Das Flurstlick liegt aulRerhalb des Plangebiets. Es ist bereits tGber die Buhler Stralle
erschlossen.

Auch eine eventuelle Hinterliegerbebauung, soweit diese baurechtlich zulassig ist,
kann grundsatzlich von der Blhler Stral’e aus erschlossen werden.

Eine Uberfahrt von Osten her iber das im Plangebiet gelegene stadtische Halleng-
rundstick wird seitens der Stadt Offenburg abgelehnt, um im riickwartigen Bereich
der Halle Einschrankungen zu vermeiden, die z.B. bei kiinftigen Umbauten nachteilig
sein konnten. Der Anregung wird insofern nicht gefolgt.

Der Bereich nordlich der Gemeindehalle soll im Rahmen des in Aufstellung befindli-
chen Siedlungs- und Innenentwicklungskonzepts (SIO) vertieft im Hinblick auf dortige
Innenentwicklungsmoglichkeiten und damit verbundene ErschlieRungsmaoglichkeiten
untersucht werden. In diesem Zusammenhang kann auch untersucht werden, ob aus
diesem Bereich heraus eine ErschlieRung lber das Flurstiick ] bis in den riickwér-
tigen Bereich des Flurstiicks [JJJf moglich ist.

6.2Beteiligung der Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

6.2.1 Landratsamt Ortenaukreis, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
Schreiben vom 08.04.2015

Zur vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes , Talacker” ergeben sich aus
unserer Sicht keine Einwendungen. Auf folgende Punkte méchten wir jedoch hinwei-
sen:

Bereitstellung der Abfallbehélter / Gelbe Sécke

Die Bereitstellung der Abfélle, die im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr entsorgt
werden, muss an einer flir 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis 10,30 m Lénge)
erreichbaren Stelle am Rand 6ffentlicher ErschlieBungsstral3en erfolgen. Die speziel-
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len Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthélt die Abfallwirtschafts-
satzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in der jeweils geltenden
Fassung.

Eine weitere Beteiligung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis an diesem
Verfahren ist nicht erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung

Es handelt sich bei diesem Gebiet um ein Bestandsgebiet und nicht um ein Neubau-
gebiet. Der Talackerweg ist bereits mit Wohnhausern bebaut. Das heil3t eine Entsor-
gung des Abfalls konnte bisher problemlos durchgeflihrt werden. Auch zukinftig ist
dies gewahrleistet, da die StralRenflachen nicht verandert werden. Der Hinweis wird
zur Kenntnis genommen.

6.2.2 Netze Mittelbaden GmbH
Schreiben vom 23.04.2015

e Gegen die 2. Anderung des 0.g. Bebauungsplans bestehen unsererseits keine
Einwénde.

e Der Bereich ist unsererseits erschlossen. Anderungen und Erweiterungen wer-
den bei Bedarf kundenorientiert durchgefiihrt.

o Einen Planausschnitt, in dem unsere bestehenden Versorgungstrassen ersicht-
lich sind, erhalten Sie als Anlage.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

6.2.3 Regierungsprasidium Stuttgart, Landesamt fiir Denkmalpflege
Schreiben vom 06.05.2015

Im Planungsgebiet liegen zwei Kulturdenkmale gern. § 2 DSchG (s. Lageplan):

Kehler Stral3e 47 (Fist.Nr. 0-90)

Gasthof Anker, 1792. Zweigeschossiges Gebdude mit Anbau.

Bauteil giebelsténdig zur Stralle mit Kriippelwalm, im Erdgeschoss segmentbogige
Fensterstiirze; Anbau, wohl 19. Jh., mit hochrechteckigen Fenstern im Oberge-
schoss, wohl Saal Wirtshausausleger in Metall.

Kehler Stral3e 51 (FIst.Nr. 0-88)

Wohnhaus eines Gehofts, am Eckbalken die Inschrift: Johanes von Bank, 1834. Ein-
geschossiges Gebaude in Fachwerkkonstruktion, Kniestock, Satteldach.

Die beiden Gebéaude sind im Plan entsprechend gekennzeichnet. Im Textteil (C 1.1)
wird darauf hingewiesen.
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Bei einem weiteren Gebédude handelt es sich begriindeter Vermutung nach um ein
Kulturdenkmal:

Am Kirchhofweg 5 (Flst.Nr. 0-96)

Wohnhaus, 1960er Jahre. Eingeschossiges, winkelférmiges Gebéude mit Flachdach
und angefiigter Garage. Der Bau steht auf einem flachen Sockel, die Fassaden sind
stark durchfenstert. Teilweise ist das Grundstiick ummauert.

Die Denkmaleigenschaft wird in der ndchsten Zeit abschlieBend gepriift. Sollte sich
bestétigen, dass es sich um ein Kulturdenkmal handelt, bitten wir Sie, das Gebdude
ebenfalls zu kennzeichnen.

Sollten bei der Durchfiihrung von MalRnahmen arch&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind geméaR§ 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde
oder das Regierungspréasidium Stuttgart, Referat 84 - Archdologische Denkmalpflege
(E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist. Auf
die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristi-
gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Wir bitten Sie, den Hinweis im Textteil des Bebauungsplans (C 1.1) entsprechend zu
erganzen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan berlcksichtigt die bestehenden Kulturdenkmale und sieht keine
Eingriffe vor.

Bisher liegt noch kein Ergebnis vor, ob das Gebaude Am Kirchhofweg 5 tatsachlich
ein Kulturdenkmal ist. Auch dieses Gebaude ist aber im Bebauungsplan im seinem
Bestand bertcksichtigt, ein Eingriff ist nicht vorgesehen.

Punkt C 1.1 wird entsprechend erganzt. Die Anregung wird bertcksichtigt.

6.2.4 Handelsverband Siidbaden e.V.
Schreiben vom 07.05.2015

Die planungsrechtlichen Festsetzungen betreffen allgemeine Wohngebiete und Dorf-
gebiete.

Fir die allgemeinen Wohngebiete sind die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen unzuléssig.

In den Dorfgebieten werden die ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten
ausgeschlossen. In diesen Dorfgebieten und den festgesetzten Mischgebieten wer-
den Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten nicht zugelas-
sen. Beispielhaft sind in den planungsrechtlichen Festsetzungen Bekleidungswaren,
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Schuhe und Sportwaren unzuléssig. Das trifft auch z.B. fiir Heimtextilien und Haus-
haltswaren zu. Uber 20 zentrenrelevante Sortimente werden unter Ziffer 1.2.2 aufge-
fiihrt.

Zugelassen werden kbénnen allerdings die der Versorgung des Gebietes dienenden
L&den mit zentrenrelevanten Warensortimenten wie Nahrungs und Genussmittel, das
Lebensmittelhandwerk, Drogeriewaren, Apotheken, Papier- und Schreibwaren sowie
Schnittblumen.

Sie teilen in der Begriindung der jetzt angestrebten zweiten Plandnderung mit, dass
der urspriingliche Bebauungsplan aus dem Jahre 1960 nicht mehr den heutigen An-
forderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan genligt. Insofern wurde zur Si-
cherung der Ziele der Plandnderung eine Verdnderungssperre erlassen. Mehrmals
wurde die Sperre verldngert. Die Dauer der Verdnderungssperre ist auf den
30.07.2015 begrenzt, so dass das Planverfahren bis dahin abzuschlie3en ist.
Beziiglich der Regelung des Einzelhandels wird auf ein Gutachten der GMA von
1989 (mit Fortschreibungen) verwiesen, auf welchem das vom Gemeinderat be-
schlossene sortimentsbezogene Leitbild beruht. Es sollen zentrenrelevante Sorti-
mente auf die integrierten Einkaufslagen der Innenstadt konzentriert werden. Zumin-
dest soll die GroB3flachigkeit zentrenrelevanter Angebote ausgeschlossen werden
und lediglich Ldden der Warengruppen des tagliehen Bedarfs zuléssig sein. (Es wird
von Seiten des Handelsverbandes angeregt, die heute aktuelle Grenze zur Grol3fla-
chigkeit von 800 gm Verkaufsfldche in den Text aufzunehmen und nicht die mehrfa-
che Nennung von 700 qm!).

In der Bewertung der vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzungen kommt der
Handelsverband zur Auffassung, dass die vorgesehenen Regelungen nachvollzieh-
bar und begriindet sind. Der Handelsverband stiitzt die Festsetzungen zwischen
Kehler Stral3e, Blihler Stral3e und dem Kirchhofweg.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

6.2.5 Behorden und Trager offentlicher Belange ohne Stellungnahme

Folgende Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass keine
Einwande bestehen:

¢ Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Landwirtschaft, Schreiben vom 21.04.2015
Industrie- und Handelskammer Sidlicher Oberrhein, Schreiben vom 02.04.2015
terranets bw GmbH, E-Mail vom 13.04.2015

Kabel BW GmbH, E-Mail vom 22.04.2015

EnBW Regional AG, Schreiben vom 20.04.2015

Offenburger Wasserversorgung GmbH, Schreiben vom 24.04.2015
Landratsamt Ortenaukreis, Strallenbauamt, Schreiben vom 08.05.2015
bnNETZE GmbH, Schreiben vom 23.04.2015



37

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

|065/15 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Traeger, Dorit 82-2384 15.06.2015

Feuerlein, Leon

Betreff: 2. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplans "Talacker" in Biihl -
Satzungsbeschluss

e Regionalverband Sudlicher Oberrhein

Folgende Behorden und Trager offentlicher Belange wurden beteiligt und haben kei-
ne Stellungnahmen abgegeben:

e Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 21-Raumordnung, Baurecht

e Regierungsprasidium Freiburg, Landwirtschaft, Landlicher Raum

e Handwerkskammer Freiburg

e Deutsche Telekom

7. Weiteres Verfahren

Aus dem eingegangenen Anregungen ergibt sich, dass im nordlichen Teil des bishe-
rigen Plangebiets weiterer Prifbedarf zu den dortigen, von den Eigentimern ge-
wulnschten Innenentwicklungsmaoglichkeiten besteht (siehe oben Kapitel 6.1.2). Um
das Anliegen der Einwender nach der Prifung weitergehender Bebauungsmaglich-
keiten aufzugreifen und andererseits das Bebauungsplanverfahren fir den stdlichen
Bereich nicht zu hemmen, empfiehlt die Verwaltung, das Bebauungsplangebiet zwei-
zuteilen.

Der Bereich nérdlich der Halle und des Grundstiicks Kehler Stral3e Nr. 47 soll vom
Bebauungsplan "Talacker" abgetrennt werden. Die dortige stadtebauliche Entwick-
lung soll zunachst im Rahmen des Siedlungs- und Innenentwicklungskonzepts (S10)
genauer untersucht werden. Dort kann bei Erforderlichkeit dann ein separater Be-
bauungsplan "Buhler Stral’e Sud" aufgestellt werden werden (mdglicher Geltungsbe-
reich siehe Anlage 2). Dieser Planbereich ist mit dem sudlich angrenzenden Bereich
stadtebaulich nicht so eng verbunden, dass eine Behandlung in einem gemeinsamen
Bebauungsplan erforderlich ware.

Der sudliche Teil des Plangebiets soll weiterhin als 2. Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplans "Talacker" fortgefuihrt werden (Geltungsbereich siehe Anlage 1).

Im verbleibenden Geltungsbereich des Bebauungsplans "Talacker" sind auf Grund
von Anregungen einzelne Anderungen der Planung erfolgt. Diese Anderungen be-
rihren jedoch nicht die Grundzige der Planung.

Zum einen wurde die Baugrenze im Bereich der Flurstiicke 91/5 und 91/6 unter Be-
rucksichtigung von Anregungen der dortigen Grundstiickseigentiimer in geringem
Umfang verschoben. Die Grundzuge der Planung sind dadurch jedoch nicht beruhrt.
Eine erneute Anhérung gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist entbehrlich, da die An-
regung der dortigen Eigentumer aufgenommen wurde und sonstige Betroffenheiten
nicht bestehen.
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Zum anderen wurden die Abgrenzung zwischen Baugebiet und privater Griunflache
sowie die Lage der Baugrenze im Bereich des Grundstucks Am Kirchhofweg 4 auf
Grund einer Anregung des dortigen Grundstlickseigentimers verandert. Die Grund-
zuge der Planung werden hierdurch nicht berthrt. Zu dieser Veranderung ist eine
erneute Anhdrung des dortigen Eigentiimers gemal} § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB er-
folgt. Uber das Ergebnis wird in der Sitzung des Planungsausschusses miindlich be-
richtet. Weitere Betroffenheiten bestehen nicht.

Gemal der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist bei einer Abtren-
nung eines Teilbereichs eines Bebauungsplanentwurfs eine erneute Offenlage des
unveranderten Teilbereichs nicht erforderlich, wenn die Abtrennung des anderen
Teilbereichs auf den unveranderten Teilbereich keine Auswirkungen haben kann.
Dies setzt voraus, dass sich die Teilbereiche raumlich und funktional voneinander
trennen lassen. Weiter darf durch die Abtrennung die Frage der Abwagung hinsicht-
lich des verbleibenden Planteils nicht neu aufgeworfen werden.

Diese Voraussetzungen sind hier samtlich gegeben. Im sudlichen und im nordlichen
Teilbereich bestehen unterschiedliche planerische Fragestellungen. Beide Teilberei-
che lassen sich raumlich und funktional voneinander trennen, Auswirkungen durch
die Abtrennung des nordlichen Teilbereichs auf den siudlichen Teilbereich bestehen
nicht, Abwagungsfragen fir diesen Teilbereich werden nicht neu aufgeworfen. Auch
werden mit der Abtrennung des ndrdlichen Teilbereichs die Anregungen der dortigen
Grundstickseigentumer aufgegriffen.

Im stdlichen Teil des Plangebiets sind ebenfalls keine Anderungen erfolgt sind, die
die Grundziige der Planung beriihren. Zu einer Anderung, die die Grundziige nicht
berlhrt, ist eine erneute Beteiligung eines Grundstlickseigentimers gemal § 4a Abs.
3 Satz 4 BauGB erfolgt. Weitere Betroffenheiten bestehen nicht.

Der Bebauungsplan "Talacker" soll daher als Satzung beschlossen werden und in
Kraft treten. Der bisherige Bebauungsplan "Talacker" von 1960 soll dabei durch den
komplett neu gefassten Bebauungsplan abgeldst werden.

Die Verwaltung empfiehlt fiir den Bebauungsplan Talacker, 2. Anderung und Ergan-
zung, folgenden Verfahrensablauf:

Juli 2015 Satzungsbeschluss — Vorberatung Planungsausschuss
Juli 2015 Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

Im An- Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, Rechtskraft
schluss
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8. Ortschaftsrat

Der Ortschaftsrat hat im Juni 2015 erneut tiber den Bebauungsplan beraten. Uber
das Ergebnis wird in der Sitzung des Planungsausschusses berichtet.

Anlagen:

1. Bebauungsplan "Talacker", neuer Geltungsbereich

2. Bereich "Buhler Stral’e Sud", vorlaufiger Untersuchungsbereich im Rahmen des
Siedlungs- und Innenentwicklungskonzepts und maéglicher Geltungsbereich fir einen
Bebauungsplan

3. Bebauungsplan "Talacker", bisher rechtskraftiger Plan (2 Plane, Verkleinerung)

4. Bebauungsplan "Talacker", 2. Anderung und Ergénzung, Bebauungsplan (Verklei-
nerung)

5. Bebauungsplan "Talacker", 2. Anderung und Ergéanzung, Textliche Festsetzungen
6. Bebauungsplan "Talacker", 2. Anderung und Erganzung, Begriindung

7. Bebauungsplan "Talacker", 2. Anderung und Ergénzung, Satzung

8. Ortsentwicklungskonzept Buhl Rahmenplan (Verkleinerung)

9. Darstellung der Grundstucke im Geltungsbereich (Stand Offenlage) mit Einwen-
dungen

Die Fraktionen erhalten den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans je 1x im Origi-
nalmafstab in Farbe.
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