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1. Planungsausschuss

17.05.2017

offentlich

2. Gemeinderat

29.05.2017

offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1. Die Ergebnisse der Burgerbeteiligung werden zur Kenntnis genommen.

2. Das Ortsentwicklungskonzept wird als stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Am 18.03.2013 hat der Gemeinderat beschlossen, fiir die Ortsteile Rammersweier,
Zell-Weierbach und Fessenbach ein gemeinsames Ortsentwicklungskonzept (OEK)
aufzustellen.

Ziel des OEK ist die Bewertung bestehender Flachenpotenziale hinsichtlich der Eig-
nung fir eine bauliche Entwicklung sowie die Darlegung von Handlungserfordernis-
sen fur die Ortsbildentwicklung (Kapitel 3).

Im Anschluss an eine umfassende Bestandsaufnahme und -analyse wurde unter Be-
teiligung der Blrger ein Konzeptentwurf erarbeitet, der dem Planungsausschuss am
06.07.2015 zur Kenntnisnahme vorgelegt wurde (Kapitel 4.1).

Zentrale Inhalte des Ortsentwicklungskonzepts sind, aufbauend auf einer umfassen-
den Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse, die Formulierung von Leitzielen fur
die Ortsentwicklung sowie die Identifizierung von fur eine bauliche Entwicklung ge-
eigneten bzw. nicht geeigneten Flachenpotenzialen.

Zunachst wurden hierbei die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen darge-
stellten Flachen, die noch nicht bebaut sind und fur die auch noch kein Bebauungs-
plan aufgestellt wurde, als eingeschrankt fur eine Bebauung geeignete Flachen in
das Ortsentwicklungskonzept Ubernommen.

Weiterhin wurden Flachenpotenziale im Innenbereich sowie Arrondierungsflachen
am Siedlungsrand untersucht. Diese Arrondierungsflachen werden im Ortsentwick-
lungskonzept in Bezug auf die Eignung fur die bauliche Entwicklung im Einzelnen wie
folgt bewertet (Kapitel 4.2):

Ortsteil Flache Bewertung
Rammersweier | R 1.1 Nicht zur Bebauung empfohlen
R1.2 Eingeschrankte Eignung
R 2 Nicht zur Bebauung empfohlen
R3 Nicht zur Bebauung empfohlen
R 4.1 Nicht zur Bebauung empfohlen
R4.2 Eingeschrankte Eignung
R5 Besondere Eignung
Einschrankung: Flache aufgrund langfristiger Bindung
als Sportplatznutzung nicht verfugbar, daher keine
bauliche Entwicklung mdglich
R6 Eingeschrankte Eignung
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R7 Nicht zur Bebauung empfohlen

R 8.1 Nicht zur Bebauung empfohlen

R 8.2 Eingeschrankte Eignung
Zell-Weierbach | ZW 1 Eingeschrankte Eignung

ZW 2 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 3 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 4.1 Nicht zur Bebauung empfohlen

I\W 4.2 Eingeschrankte Eignung

ZW 4.3 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 5 Nicht zur Bebauung empfohlen
ZW 6 Nicht zur Bebauung empfohlen
W 7 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 8.1 Eingeschrankte Eignung

ZW 8.2 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 9 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 10 Nicht zur Bebauung empfohlen
Fessenbach FA1 Nicht zur Bebauung empfohlen

F2 Eingeschrankte Eignung

F3 Eingeschrankte Eignung

F 4 Nicht zur Bebauung empfohlen

F5 Nicht zur Bebauung empfohlen

Ferner werden im Ortsentwicklungskonzept Steuerungserfordernisse hinsichtlich der
Ortsbildentwicklung aufgezeigt sowie, erganzend dazu, Empfehlungen begleitender
MafRnahmen zur Ortsteilentwicklung formuliert (Kapitel 4.2).

Nach einer erneuten Burger- und Behdrdenbeteiligung sowie einer sechswdchigen
Offenlage wird der Konzeptentwurf dem Gemeinderat nun zum Beschluss vorgelegt.
Im Vergleich zu 2015 wurde dieser aufgrund der erhaltenen Anregungen und den
Ergebnissen der Bearbeitung eines Prifauftrags des Ortschaftsrats Rammersweier
noch leicht angepasst (Kapitel 5).

Vor der Vorlage im Gemeinderat erfolgte die Beratung des Konzeptentwurfs in den
drei Ortschaftsraten der Reblandgemeinden (Kapitel 6).

Als informelles Planwerk bildet das Ortsentwicklungskonzept die Grundlage fur die
mittel- und langfristige baulich-raumliche Entwicklung der Ortschaften und ist bei zu-
kinftigen formlichen Planungen (Bauleitplanung) als &ffentlicher Belang in die Abwa-
gung einzustellen. Bei Genehmigungsantragen fur Bauvorhaben kann es als Beurtei-
lungsgrundlage herangezogen werden, ob die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich wird (Kapitel 7).
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2. Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung der folgenden strategischen Ziele:

o Ziel A2: Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung
und eine hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das bau-
kulturelle Erbe.

o Ziel D2: Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt bedarfsgerecht
auf der Grundlage einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung

3. Anlass und Ziel des Ortsentwicklungskonzepts

Ziel des Ortsentwicklungskonzepts Rebland ist die Untersuchung der vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen, die Analyse des Ortsbilds sowie die Erfassung beste-
hender Flachenpotenziale und, darauf aufbauend, die Entwicklung von Leitzielen fur
die kinftige Ortsentwicklung und Empfehlungen fir deren Umsetzung.

Auf dieser Basis werden insbesondere die erfassten Flachenpotenziale hinsichtlich
einer Eignung fur eine mogliche bauliche Entwicklung bewertet sowie Handlungsbe-
darfe und Steuerungserfordernisse fur die Ortsbildentwicklung definiert.

Der Aufstellungsprozess des Ortsentwicklungskonzepts Rebland wurde dabei im
Dialog mit den Burgern von Rammersweier, Zell-Weierbach und Fessenbach gestal-
tet.

Im Ergebnis gibt das Konzept als informelle Planung Vorgaben und Empfehlungen
zu Standorten fur eine mogliche Flachenentwicklung sowie zur Dimensionierung und
Gestaltung von Gebauden und o6ffentlichen Raumen, die sich in den Kontext des be-
stehenden Ortsbilds einfugen sollen. Es stellt somit einen Orientierungsrahmen far
kiinftige Planungsentscheidungen und Investitionen dar.

4. Sachstand
4.1 Bisheriger Aufstellungsprozess

Die Erarbeitung des Ortsentwicklungskonzepts Rebland erfolgte auf Basis des Ge-
meinderatsbeschlusses vom 18.03.2013 (vgl. Drucksache Nr. 002/13). Der Aufstel-
lungsprozess wurde vom Buro Pesch Partner Architekten Stadtplaner aus Stuttgart
begleitet.

Zu Beginn des Planungsprozesses wurden verschiedene Bestandserhebungen und
Voruntersuchungen, u.a. auf Grundlage der vorliegenden Planungen sowie eigener
Ortsbegehungen, durchgefuhrt. Dabei standen die Auswertung Ubergeordneter Pla-
nungen wie des Flachennutzungsplans oder des Landschaftsplans und eine Kartie-
rung von Potenzialflachen und Bereichen mit Gestaltungsbedarf im Mittelpunkt. Im
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Juni und Juli 2013 fanden Ortsspaziergange in allen drei Ortschaften statt, bei denen
im direkten Dialog mit den Burgerinnen und Burgern Starken und Schwachen der
Orte ermittelt und verortet wurden. Die darauf aufbauende Analyse wurde in drei
Planen zu den Themen ,Siedlungsentwicklung und Ortsbildgestaltung®, ,Flachenpo-
tenziale“ sowie ,Stadtebauliche Struktur und éffentlicher Raum* festgehalten.

Anschlieltend wurden aufbauend auf der fachlichen Bestandsanalyse und den Er-
gebnissen der Rundgange Leitlinien und Leitziele der Ortsentwicklung konkretisiert
und konzeptionelle Handlungsansatze formuliert (vgl. Drucksache Nr. 024/14).
Nachdem die Bestandsanalyse und die Leitlinien mit den Ortschaftsraten diskutiert
und am 26.03.2014 dem Planungsausschuss vorgestellt wurden, wurde am
16.05.2014 eine Burgerwerkstatt durchgefuhrt, bei der die Blrger Uber den Pla-
nungsstand informiert wurden und Anregungen zur zuklnftigen Gestaltung ihrer Orte
einbringen konnten.

Neben einer Sicherung der Grunzasuren sprachen sich die Teilnehmer fur die Erhal-
tung der Kulturlandschaft und des dorflichen Charakters aus. Neubaumaf3inahmen
sollten sich in das Ortsbild und die Nachbarbebauung einfligen. Daneben wurde
auch der Wunsch nach Begegnungsorten laut, wobei der Schwerpunkt auf einer
besseren Vernetzung und Ausnutzung von vorhandenen Orten liegen sollte. Auler-
dem wurde eine Reihe von Vorschlagen gemacht, wie das Nahversorgungsangebot
und die Verkehrsfihrung bzw. der StralRenraum verbessert werden kann.

Die Ergebnisse der Analyse und die Leitbilddiskussion wurden in einem rdumlichen
Entwicklungskonzept zusammengefihrt, dessen Entwurf zunachst in den Ortschafts-
raten der drei Reblandgemeinden beraten wurde. Hierbei wurde von Seiten des Ort-
schaftsrats Rammersweier die Uberpriifung einzelner Flachenbewertungen gefor-
dert, die im Jahr 2016 erfolgte (siehe unter 5.3).

Am 06.07.2015 wurde der Entwurf des Ortsentwicklungskonzepts sodann dem Pla-
nungsausschuss zur Kenntnisnahme vorgelegt (vgl. Drucksache 040/15). Dabei wur-
den auch die Leitziele und die Inhalte des Konzeptentwurfs in ausflhrlicher Form
dargelegt, sowie auch die Schnittstellen und Abgrenzungen zum Prozess ,Perspekti-
ven in den Ortschaften beleuchtet. AuRerdem erfolgte die Darstellung des weiteren
Vorgehens, flr welches nach einer Blrgerinformation eine Offenlage, eine erneute
Beratung in den Ortschaftsraten sowie abschliefend der Beschluss durch den Ge-
meinderat vorgesehen wurde.

Im Herbst 2016 fanden die Burgerwerkstatt (siehe unter 5.1.1), die anschliel3ende
Offenlage (siehe unter 5.1.2) sowie die Behdrdenbeteiligung (siehe unter 5.2) zum
Konzeptentwurf statt.
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4.2 Inhalte des Konzepts

Entsprechend der unter 4.1 geschilderten Vorgehensweise bildet eine umfassende
Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse den ersten Teil des vorliegenden Ortsent-
wicklungskonzepts. Hierbei werden u. a. die Siedlungsstruktur und Bevdlkerungs-
entwicklung, die historische Entwicklung der Reblandgemeinden, bestehende Uber-
geordnete Planungen und die stadtebauliche Struktur untersucht. Ferner werden be-
stehende Flachenpotenziale sowie die Charakteristika der bestehenden Ortsbilder
und der vorhandenen Gebaudetypologien ermittelt.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse sind in den Planen
»oiedlungsentwicklung und Ortsbildgestaltung®, ,Flachenpotenziale® und ,Stadtebau-
liche Struktur und 6ffentlicher Raum® grafisch festgehalten (siehe Anlagen 1, 2 und 3)

4.21 Leitziele

Aufbauend auf der Bestandsanalyse und den Ergebnissen der Blrgerbeteiligung zu
Beginn des Erarbeitungsprozesses werden vier Leitziele der Ortsentwicklung formu-
liert (siehe Konzepttext Seite 25 ff.):

e Landschaftsqualitiat Rebland
Bewahrung und Starkung des landschaftlichen Potenzials flir Wohnen, Freizeit
und Tourismus

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

e Prédgnante Ortsidentitit
Wahrung der individuellen Ortsbilder durch behutsamen Umgang mit intakten his-
torischen Siedlungsstrukturen und Gestaltungsmerkmalen

e Lebendige Dorfgemeinschaft
Aufwertung zentraler 6ffentlicher Rdume und Sicherung der sozialen Infrastruktu-
ren und Netzwerke fur eine lebendige Dorfgemeinschaft in allen drei Ortsteilen

Basierend auf diesen Leitzielen enthalt das Ortsentwicklungskonzept insbesondere
Aussagen zum Umgang mit bestehenden Flachenpotenzialen sowie Empfehlungen
zur Ortsbildentwicklung.

4.2.2 Flachenpotenziale und Arrondierungsflachen
Die Flachenpotenziale werden unterschieden in innerdrtliche Baulicken gemal Bau-

lickenkataster, weitere innerortliche Nachverdichtungsflachen, die im Rahmen einer
Ortsbegehung identifiziert werden konnten, sowie Arrondierungsflachen am
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Siedlungsrand. Weiterhin stellen auch die im Flachennutzungsplan dargestellten
Wohnbauflachen, die noch nicht bebaut sind und fur die auch noch kein Bebauungs-
plan aufgestellt wurde, Flachenpotenziale dar (insbesondere Bereiche ,Schleich-
gasschen II“ und ,Schellenberg” in Rammersweier).

Im Rahmen des Ortsentwicklungskonzepts werden diese Flachenpotenziale mittels
geeigneter Kriterien im Hinblick auf eine Eignung flr eine bauliche Entwicklung be-
wertet. Im Ergebnis werden die Flachenpotenziale als uneingeschrankt geeignet, als
Flache mit zusatzlichem Prif- und Steuerungsbedarf (eingeschrankt geeignet) oder
als stadtebaulich nicht geeignet eingestuft.

Die noch unbebauten, im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen sind
dabei jeweils als eingeschrankt geeignet bewertet.

Fir die Arrondierungsflachen wurden im Rahmen der Bewertung Flachensteckbriefe
erarbeitet. Entsprechend ihrer Lage in Rammersweier (R), Zell-Weierbach (ZW) bzw.
Fessenbach (F) wurden die Flachen durchnummeriert (z. B. ZW 1). Die Arrondie-
rungsflachen werden im Ortsentwicklungskonzept in Bezug auf die Eignung fur die
bauliche Entwicklung im Einzelnen wie folgt bewertet:

Ortsteil Flache Bewertung

Rammersweier | R 1.1 Nicht zur Bebauung empfohlen
R1.2 Eingeschrankte Eignung
R 2 Nicht zur Bebauung empfohlen
R3 Nicht zur Bebauung empfohlen
R 4.1 Nicht zur Bebauung empfohlen
R4.2 Eingeschrankte Eignung
RS Besondere Eignung

Einschrankung: Flache aufgrund langfristiger Bindung
als Sportplatznutzung nicht verfligbar, daher keine
bauliche Entwicklung mdglich

R 6 Eingeschrankte Eignung

R7 Nicht zur Bebauung empfohlen

R 8.1 Nicht zur Bebauung empfohlen

R 8.2 Eingeschrankte Eignung
Zell-Weierbach | ZW 1 Eingeschrankte Eignung

ZW 2 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 3 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 4.1 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 4.2 Eingeschrankte Eignung

ZW 4.3 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 5 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 6 Nicht zur Bebauung empfohlen

W7 Nicht zur Bebauung empfohlen
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ZW 8.1 Eingeschrankte Eignung

ZW 8.2 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 9 Nicht zur Bebauung empfohlen

ZW 10 Nicht zur Bebauung empfohlen
Fessenbach FA1 Nicht zur Bebauung empfohlen

F2 Eingeschrankte Eignung

F3 Eingeschrankte Eignung

F 4 Nicht zur Bebauung empfohlen

F5 Nicht zur Bebauung empfohlen

Eine Entscheidung des Gemeinderats dartiber, ob bzw. wann fir die noch unbebau-
ten, im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen sowie die hinsichtlich
einer baulichen Entwicklung grundsatzlich geeigneten Arrondierungsflachen Bau-
recht geschaffen wird, erfolgt im Rahmen der Beratungen zum Siedlungs- und In-
nenentwicklungsmodell Offenburg, die fur Herbst 2017 vorgesehen sind.

Die Flachenbewertung ist im Plan ,Bewertung Flachenpotenziale® grafisch festgehal-
ten (siehe Anlage 4).

4.2.3 Ortsbildentwicklung

Die Ziele der Ortsbildentwicklung sind entsprechen der unterschiedlichen raumlichen
Pragung innerhalb der Ortschaften differenziert:

Zum einen werden ,ortsbildpragende Siedlungsbereiche® abgegrenzt, in denen ins-
besondere darauf zu achten ist, dass sich Bauvorhaben in Héhenentwicklung und
Kubatur angemessen einfugen. Die Umsetzung dieses Ziels soll im Wege einer ko-
operativen Abstimmung mit den jeweiligen Bauherren erfolgen; restriktive Steue-
rungsinstrumente sind nicht systematisch vorgesehen.

Zum anderen werden ,gestalterisch sensible Bereiche mit besonderem Schutzbe-
durfnis” identifiziert, die flr das Ortsbild von besonderer Bedeutung sind. Hier sollen
bei Bedarf mit dem Erlass einer Veranderungssperre bzw. der Zuruckstellung von
Baugesuchen kurzfristig wirksame MalRnahmen zur Verhinderung von Bauvorhaben
ergriffen werden, die sich nicht in das bestehende Ortsbild einpassen. I. d. R.
schlief3t sich in diesem Fall ein Bebauungsplanverfahren an. Stellenweise kdnnen
durch die Aufstellung von Bebauungsplanen bzw. Gestaltungssatzungen auch vor-
sorgende Regelungen zur Ortsbildsicherung getroffen werden.

Nachfolgend zur Abgrenzung der verschiedenen raumlichen Pragungen werden
Handlungsbedarfe und Steuerungserfordernisse aufgezeigt und rechtliche Instru-
mentarien zur Ortsbildpflege erlautert. Die Ziele der Ortsbildentwicklung sind in ei-
nem entsprechenden Plan grafisch festgehalten (siehe Anlage 5).
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SchlieBlich werden zusammenfassend Entwicklungsbereiche mit besonderem Steue-
rungsbedarf hinsichtlich der Flachen- und Ortsbildentwicklung identifiziert, die eben-
falls in einem Plan verortet wurden (siehe Anlage 6).

4.2.4 Weitere Inhalte

Dartber hinaus werden Vorschlage fur begleitende Malinahmen der Ortsteilentwick-
lung unterbreitet. Dies betrifft Handlungsansatze, die auf dem Leitziel ,Lebendige
Dorfgemeinschaft“ basieren und nicht eindeutig verortet werden kénnen. Nichtsdes-
totrotz spielen diese eine wichtige Rolle fur die zukiunftige Siedlungsentwicklung und
kénnen ggf. Eingang in andere Konzepte finden. Uberschneidungen mit dem parallel
laufenden Prozess ,Perspektiven der Ortschaften® sind vorhanden.

FUr erganzende Erlauterungen zu den Inhalten des Ortsentwicklungskonzepts wird
auf die Drucksache 040/15 verwiesen.

5. Biirgerbeteiligung und Uberarbeitung des Konzepts
5.1 Birgerbeteiligung
5.1.1 Biurgerwerkstatt am 20.10.2016

Am 20.10.2016 fand im Pfarrzentrum der Weingartenkirche eine Birgerveranstaltung
statt, in welcher der Entwurf des Ortsentwicklungskonzepts Rebland o6ffentlich vorge-
stellt wurde. Ferner wurden im Rahmen mehrerer Arbeitsgruppen gemeinsam mit
den Burgern anhand von Leitfragen die Themen ,Flachenpotenziale® und ,Ortsbild-
entwicklung® diskutiert (Dokumentation zur Blrgerwerkstatt siche Anlage 7).

Hierbei wurde u. a. Uber die Kriterien fur die Flachenbewertung und die Abgrenzung
der im Konzeptentwurf als geeignet eingestuften, innerdrtlich bzw. am Siedlungsrand
gelegenen Flachenpotenziale gesprochen.

AuRerdem wurde die Abgrenzung der im Konzeptentwurf als ,ortbildpragende Berei-
che® und ,gestalterisch sensible Bereiche mit besonderem Schutzbedurfnis® bespro-
chen. Es wurde sich ferner mit der Fragestellung auseinandergesetzt, ob bzw. in-
wieweit Gestaltungsvorgaben entwickelt werden sollen, die im Einzelfall auch zur
Einschrankung bestehender Baurechte fuhren kénnen. Nicht zuletzt wurde die
grundsatzliche Frage diskutiert, ob bzw. inwieweit in den Reblandgemeinden in der
Zukunft ein weiteres Wachstum der Siedlungsflache forciert werden soll.

Von Seiten der anwesenden Burger wurden wahrend der Burgerwerkstatt v. a. Punk-
te angesprochen, die der Stadtverwaltung anschlieRend im Rahmen der Offenlage
auch schriftlich mitgeteilt wurden. Auf diese Punkte wird unter 5.1.2 naher eingegan-
gen.
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Folgende Punkte wurden hingegen ausschliellich in der Burgerwerkstatt von der
Blrgerschaft angesprochen und diskutiert:

Thematik Ortsbildentwicklung

e Wahrung des Dorfcharakters auch auf3erhalb der abgegrenzten sensiblen Berei-
che

¢ Weitergehende Differenzierung der abgegrenzten sensiblen Bereiche nach
Schutzbedurftigkeit

¢ Eingriff in bestehende Baurechte durch Auflagen zur Baugestaltung

e Unklarheiten bei der Darstellung von denkmalgeschitzten Gebauden

Die Stadtverwaltung nimmt hierzu wie folgt Stellung:

Aulerhalb der abgegrenzten sensiblen Bereiche wird eine geringere Schutzbedurf-
tigkeit des Ortsbilds gesehen, da diese Areale einen weniger historisch gepragten,
als vielmehr neuzeitlichen stadtebaulichen Charakter und eine entsprechend hetero-
gene Bebauungsstruktur aufweisen. Auch dort sollen sich Bauvorhaben aber gut in
die Umgebung einfigen. Durch geeignete Festsetzungen von bestehenden Bebau-
ungsplanen bzw. auch durch die Vorschriften der §§ 34 und 35 Baugesetzbuch
(BauGB) wird den gestalterischen Anspruchen hier ausreichend genlge getan.

Mit der Abgrenzung von ,ortsbildpragenden Siedlungsbereichen® und ,gestalterisch
sensiblen Bereiche mit besonderem Schutzbedurfnis® im Rahmen des Ortsentwick-
lungskonzepts ist bereits eine hinreichende Differenzierung nach Schutzbedurftigkeit
des Ortsbilds getroffen worden. Eine weitergehende Differenzierung wird auf der
ortsubergreifenden Betrachtungsebene des Ortsentwicklungskonzepts mangels
Praktikabilitat nicht als erforderlich erachtet. Stattdessen kann im Rahmen von nach
Bedarf aufzustellenden Bebauungsplanen bzw. Gestaltungssatzungen eine teilraum-
liche oder sogar grundsticksweise Differenzierung von Festsetzungen erfolgen.

Durch das informelle Ortsentwicklungskonzept wird in bestehende Baurechte nicht
unmittelbar eingegriffen. Auf Grundlage der Aussagen des Ortsentwicklungskonzepts
kénnen jedoch durch die Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen bzw. ort-
lichen Bauvorschriften stellenweise Regelungen zur Steuerung der Baugestaltung
getroffen werden, wenn dies zur Sicherung des Ortsbilds als erforderlich erachtet
wird. Dabei werden die zeitgemaflen Anforderungen an Wohnbauvorhaben bertck-
sichtigt. Die Abgrenzung der verschiedenen Gebietspragungen im Ortsentwicklungs-
konzept gibt einen Anhaltspunkt dahingehend, wo ggf. ein entsprechendes Steue-
rungserfordernis besteht.

Bezlglich angesprochener Unklarheiten bei der Darstellung von denkmalgeschutzten
Gebauden ist zu erlautern, dass der Analyseplan zur Siedlungsentwicklung und
Ortsbildgestaltung Denkmale i. S. d. Denkmalschutzgesetzes (DSchG) sowie




11

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1212/16 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Krebs, Maximilian 82-2407 01.03.2017

Betreff: Beschluss Uber das Ortsentwicklungskonzept Rebland

weiteren ortsbildpragenden Gebauden enthalt. Auf dem Konzeptplan zur Ortsbilden-
twicklung sind diese beiden Kategorien, d. h. denkmalgeschutzte und nicht denkmal-
geschutzte, aber dennoch fir das Ortsbild pragende Gebaude hingegen in einem
gemeinsamen Planzeichen zusammengefasst. Der rechtliche Status andert sich
hierdurch nicht.

Thematik Bewertung von Flachenpotenzialen

e Eingriff in bestehende Baurechte durch Flachenausweisungen
e Beidseitige Bebauung von ErschlieBungsstralen

Dies ist wie folgt bertcksichtigt:

Durch die Bewertung von Flachenpotenzialen im Ortsentwicklungskonzept hinsicht-
lich der Eignung flr eine zukuinftige bauliche Entwicklung (siehe Anlage 4) werden
die bestehenden bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen in Rammersweier,
Zell-Weierbach und Fessenbach nicht verandert. Ein Eingriff in bestehende Baurech-
te erfolgt dadurch nicht.

Die Beurteilung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von Neubauten und Ande-
rungen an bestehenden Gebauden erfolgt in samtlichen Gebietspragungen auch
nach Beschluss des Ortsentwicklungskonzepts anhand der Vorschriften des Bauge-
setzbuches (BauGB).

Unbebaute Flachen an bisher nur einseitig bebauten ErschlieBungsstrallen wurden
als Potenzialflachen in die Bewertung einbezogen und bewertet. Die 6kologische und
stadtebauliche Bewertung ergab, dass lediglich die Flachen R1 (in Teilen) und F3 als
»2Arrondierungsflache am Siedlungsrand mit eingeschrankter Eignung®, also als Fla-
chenpotenzial mit zusatzlichem Prif- und Steuerungsbedarf, eingestuft werden kdn-
nen. Eine bauliche Entwicklung in der Zukunft wird somit zumindest auf diesen Fla-
chen durch das Konzept nicht ausgeschlossen.

Thematik Plandarstellung

e Prufung der Plandarstellungen hinsichtlich Aktualitdt der Kartengrundlagen

Dies ist wie folgt bertcksichtigt:

Die Kartengrundlage wurde noch einmal Uberprift. Neubauten sowie Abbriche wur-
den nachgetragen. Aufgrund der laufenden baulichen Entwicklungen ist es allerdings
immer maoglich, dass die Karte in Einzelfallen GUberholte Daten enthalt.
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5.1.2 Offenlage

Unmittelbar im Anschluss an die Burgerveranstaltung bestand im Zeitraum vom
21.10.2016 bis 09.12.2016 die Moglichkeit, den Konzeptentwurf einzusehen und
schriftliche Anregungen und Stellungnahmen dazu abzugeben. Hierfir wurde der
Konzeptentwurf im gleichen Zeitraum in den Ortsverwaltungen der drei Reblandge-
meinden sowie im Technischen Rathaus ausgelegt. AuRerdem erfolgte eine Verof-
fentlichung auf den Internetseiten der Stadt Offenburg.

Insgesamt wurden bei der Stadtverwaltung von 101 Privatpersonen Stellungnahmen
abgegeben. Davon haben 74 Personen eine von der Burgerinitiative
,L(i)ebenswertes Zell-Weierbach® vorgefertigte Stellungnahme wortgleich, erganzt
oder gekurzt Gbernommen.

Die Wiedergabe der Stellungnahmen erfolgt nach Themen geordnet und in zusam-
mengefasster Form. Die eingegangenen Anregungen wurden gepruft. Die Verwal-
tung empfiehlt, die Abwagung der Anregungen entsprechend den Stellungnahmen
vorzunehmen.

5.1.2.1 Stellungnahmen zu grundsatzlichen Aspekten der Ortsbildentwicklung

Hinsichtlich grundsatzlicher Aspekte der Ortsbildentwicklung wurden folgende Stel-
lungnahmen abgegeben:

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl
1 Héusergrélien- und flichenméf3ig harmonisch an Nachbarbebau- | 76
ung anpassen
2 Das Ortsbild soll erhalten bleiben, keine Mehrfamilienhduserkom- | 68
plexe.
3 Grol3objekte mit untypischer Kubatur (Rebenhof, Winkel 8, Schul- | 1

str. 18, ...) sollen nicht als ortstypisch angesehen werden (B-Plan
und OEK) + § 34.

4 Um den urspriingliche Dorfcharakter zu festigen, ist der Erhalt der | 1
stadtebaulichen Qualitdten der Gebaude, deren Lage, Gré3e und
Proportionen besonders wichtig.

5 in der gesamten Ortslage Zell-Weierbach bestehen Herausforde- | 1
rungen durch die Stérung der charakteristischen rdumlichen
Struktur durch unmal3stébliche Neu- und Umbauten

6 Die drei Ortskerne sollen bei Neubauten ihren historischen und 1
optischen Kern behalten.
7 Neubauten im historischen Ortskern Weierbach, Riedle und Zell 2

sollen sich optisch einfligen, ohne detaillierte Vorgaben von
Dachneigung, Gauben und Balkonen.

8 Baulich keine Fremdkbrper zulassen 1
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9 Kiinftige Bauantrdge auf Ortsvertréaglichkeit (iberpriifen. Die Best- | 1
immungen der ,Umgebungsbebauung”, wenn kein Bebauungs-
plan vorhanden ist, strenger definieren, damit die geplanten Bau-
vorhaben sich konsequenter der bereits bebauten Umgebung
anpassen. Bebauungen sollten den ortlichen Charakter erhalten
und nicht durch GroBbebauungen vernichtet werden. Innerorts-
verdichtung ja, aber nicht um jeden Preis!

10 Im Ortskern ist kein kiinstlicher Historismus noétig. Neubauten sol- | 32
len sich optisch einfiigen, was sich nicht an besonders steilen
Dé&chern (liber 2 Stockwerke, die Haduser hbher machen, als n6-
tig) und auch nicht an kleinteiligen Gauben (die den Nutzwert in-
nen stark einschrénken) festmacht. Balkone finden sich im Orts-
kern an allen Hdusern sollen auch zukiinftig méglich sein.

11 Bei komplexen Bauvorhaben immer den Gestaltungsrat der Stadt | 76
einschalten

Zusammenfassende Stellungnahme der Verwaltung

Die Vermeidung von weiteren Fehlentwicklungen der Ortsbildgestaltung durch Uber-
formung der charakteristischen raumlichen Strukturen, die Beférderung des Verlus-
tes historischer Gebaude und Fassaden und die Aufgabe ortsbildpragender Freirau-
me zugunsten unangemessener Nachverdichtung stellen wesentliche Ziele des
Ortsentwicklungskonzepts Rebland dar.

Hierbei wird entsprechend der verschiedenen bauzeitlichen Gegebenheiten eine
raumlich differenzierte Betrachtung vorgenommen, die sich in den Handlungsemp-
fehlungen des Ortsentwicklungskonzepts niederschlagt. So wird unterschieden zwi-
schen den aufgrund ihrer Lage an Ortsdurchfahrten oder in topografisch exponierten
Bereichen sowie ihrer historischen Pragung ,ortsbildpragenden Siedlungsbereichen®,
den innerhalb dieser ,ortsbildpragenden Bereiche“ gelegenen, kleinflachigeren ,ge-
stalterisch sensiblen Bereichen mit besonderem Schutzbedirfnis®, und den in jinge-
rer Vergangenheit entstandenen, weniger sensiblen Bereichen (siehe Anlage 5).

Die hierauf zielenden Anregungen aus der Burgerschaft sind im Konzept bericksich-
tigt.

Wahrend in den ortsbildpragenden Siedlungsbereichen insbesondere durch geeigne-
te kooperative Abstimmung mit dem Bauwilligen und Beratungsangebote der Verwal-
tung (Bauberatung, Beratung im Gestaltungsbeirat) stadtebaulich angemessene L6-
sungen ermdglicht werden sollen, ist in den ,gestalterisch sensiblen Bereichen mit
besonderem Schutzbedurfnis“ bei Bedarf durch rechtliche Steuerungsinstrumente
sicherzustellen, dass sich zukiinftige Neubauten oder bauliche Anderungen an Ge-
bauden harmonisch in das bestehende Ortsbild eingliedern. Dies erfolgt durch die
Aufstellung von Bebauungsplanen bzw. 6rtlichen Bauvorschriften, entweder vorsor-
gend oder nach Eingang eines Bauantrags in Kombination mit einer Veranderungs-
sperre bzw. der Zuruckstellung des Baugesuchs, wenn sich herausstellt, dass mit
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den vorhandenen Bebauungsplanen bzw. den ansonsten geltenden Vorschriften der

§§ 34 und 35 Baugesetzbuch (BauGB) die gewlnschten stadtebaulichen und bauge-
stalterischen Zielsetzungen nicht verwirklicht werden kénnen. Erste Aufstellungsver-

fahren hierzu sind bereits im Gange (Bebauungsplane ,Winkel 2%, ,Obertal®).

5.1.2.2 Stellungnahmen zu speziellen Aspekten der Ortsbildentwicklung
Hinsichtlich spezieller Fragestellungen der Ortsbildentwicklung z. B. zum Mal} der

baulichen Nutzung, zur Anzahl von Wohneinheiten, zu Uberbaubaren Grundstticks-
flache und zur Baugestaltung wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl

12 Bauweise: Offene Bauweise 75
Geschosszahl: Maximal 2 Vollgeschosse
Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Traufh6he (TH): Maximal 6 m talseitig

Firsthéhe (FH): Maximal 10 m talseitig

Dachform: geneigt, vorzugsweise Satteldach (SO)
Dachneigung: gréBer 22°

o Stellplatze: 2 pro Wohneinheit

13 An-, Um- und Neubauten, auch (iber bestehende (historische) 32
Gebé&ude hinaus sollen auch im historischen Ortskern in diesem
Umfang méglich sein.

14 Dachneigung: 22° - 38° 1
15 Kein Flachdach 1
16 Dachform: Satteldach (SO), Walmdach (WO) 1
17 Maximal 2,5-geschossige Gebdude 1
18 Firsthbhe (talseitig) max. 10 m 1
19 Anzahl der Wohnungen in den Gebéuden: 76
In freistehenden eingeschossigen Geb&uden und in eingeschos-
sigen Doppelh&usern sind je Hauseinheit maximal 2, in zweige-
schossigen Geb&uden maximal 3 Wohneinheiten je Geb&dude
zuléssig. In Hausgruppen ist je Hauseinheit maximal 1 Wohnung
zuléssig.
20 Bestand erneuern, ja, aber Wohneinheiten einschrédnken 1
21 Abweichungen von diesen Regeln (z.B. aufgrund besonderer to- | 76

pographischer Bedingungen oder Ausweisung von Sondergebie-
ten) bedlirfen der Zustimmung des Ortschaftsrates von Zell-
Weierbach. Hierbei wird auf den Eingliederungsvertrag von Zell-
Weierbach und Fessenbach vom 20.11.1970 verwiesen (lI§ 19)
Eine geénderte Formulierung muss dem Mitwirkungsrecht des
Ortschaftsrates von Zell-Weierbach Rechnung tragen.

22 Fehler der Vergangenheit vermeiden: Erhalt von Bauerngérten, 76
keine Uberpflasterung als Hof (GRZ vorgeben, Einhaltung (iber-
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prtifen)

23 Ausweisung von Baufenstern bzw. Verhindern von Grundstlicks- | 76
zusammenlegungen welche auf die Realisierung von grél3eren
Baukomplexen abzielen.

Zusammenfassende Stellungnahme der Verwaltung

Die Vermeidung von weiteren Fehlentwicklungen der Ortsbildgestaltung durch Uber-
formung der charakteristischen raumlichen Strukturen, die Beforderung des Verlus-
tes historischer Gebaude und Fassaden und die Aufgabe ortsbildpragender Freirau-
me zugunsten unangemessener Nachverdichtung stellen wesentliche Ziele des
Ortsentwicklungskonzepts Rebland dar.

Hierzu werden Im Ortsentwicklungskonzept zum einen Aussagen dahingehend ge-
troffen, welche Bereiche hinsichtlich der Ortsbildgestaltung eine besondere Sensibili-
tat und daher ein gesteigertes Schutzbedurfnis aufweisen und wo aufgrund dessen
ein erhohter Steuerungsbedarf besteht. Zum anderen werden diejenigen Bereiche
hinsichtlich der Ortsbildentwicklung als weniger sensibel eingestuft, die wahrend ei-
ner spateren Phase der Siedlungsentwicklung entstanden oder auf3erhalb exponier-
ter, ortsbildpragender Standorte gelegen sind (siehe Anlage 5). Die Handlungsemp-
fehlungen des Ortsentwicklungskonzepts entsprechen dieser raumlichen Differenzie-
rung.

Eine tiefergehende Auseinandersetzung mit relevanten bauplanungsrechtlichen Fra-
gestellungen wie dem Mal} der baulichen Nutzung (hierzu zahlen u. a. die Trauf- und
Firsthhe, die Geschosszahl und die Grundflachenzahl), der Bauweise, der Uberbau-
baren Grundstltcksflache (Ausweisung von ,Baufenstern®) oder auch der Anzahl von
Wohneinheiten in den Gebauden, sowie auch mit baugestalterischen Fragestellun-
gen (z. B. Dachform, Dachneigung) kann aufgrund der Uberértlichen MaRstablichkeit
der Betrachtung im Rahmen des Ortsentwicklungskonzepts noch nicht erfolgen.

Die hierauf zielenden Anregungen aus der Blrgerschaft sind damit im Konzept be-
rucksichtigt, soweit dies von der MalRstabsebene her mdglich war.

Die in den Stellungnahmen genannten bauplanungsrechtlichen und baugestalteri-
schen Aspekte zahlen dennoch zu den Fragestellungen, die fir die Ortsbildentwick-
lung eine wichtige Rolle spielen. Allerdings ist hierbei ebenso eine raumlich differen-
zierte Betrachtung erforderlich, die die speziellen bauzeitlichen Gegebenheiten am
jeweiligen Standort einbezieht. Die Abgrenzung der verschiedenen Gebietspragun-
gen im Ortsentwicklungskonzept gibt einen Anhaltspunkt dahingehend, in welchen
Bereichen bei Bedarf ein entsprechendes Steuerungserfordernis gesehen wird.

Detaillierte Regelungen zu den relevanten bauplanungsrechtlichen und baugestalte-
rischen Aspekten konnen in Bebauungsplanen bzw. 6rtlichen Bauvorschriften erfol-
gen, wenn sich herausstellt, dass mit den vorhandenen Bebauungsplanen bzw. den
ansonsten geltenden Vorschriften der §§ 34 und 35 Baugesetzbuch (BauGB) die
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gewunschten stadtebaulichen und baugestalterischen Zielsetzungen nicht verwirk-
licht werden konnen. Die in den Bebauungsplanen bzw. in den ortlichen Bauvor-
schriften getroffenen Festsetzungen orientieren sich an den Inhalten des Ortsent-
wicklungskonzepts und werden sich an die in den Stellungnahmen diesbezuglich
geforderten Punkte anlehnen.

Einer Errichtung von groRdimensionierten Bauvorhaben durch Grundstiicksvereini-
gung kann beispielsweise durch die Festsetzung von groenmalig begrenzten Bau-
fenstern sowie absoluten Gebaudegrund- bzw. Geschossflachen im Gegensatz zur
Festsetzung relativer Grolden wie der auf die Grundstiicksgrofie bezogenen Grund-
und Geschossflachenzahl entgegen gewirkt werden. Generell ist hierbei jedoch stets
eine Prufung der speziellen ortlichen Gegebenheiten erforderlich.

5.1.2.3 Stellungnahmen zur Arrondierung des Siedlungsbereichs

Hinsichtlich der Arrondierung des Siedlungsbereichs wurden folgende Stellungnah-
men abgegeben:

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl

24 Keine weitere Bebauung (ber die aktuellen Dorfrénder hinaus 75
Erhalt der Griinbereiche und Reben;

25 Arrondierungsflachen als landwirtschaftlichen Grund erhalten, um | 68
Dorfcharakter zu wahren

26 Die Griinzonen in der Vorbergzone sollten in der jetzigen Form 1
erhalten werden und keine weitere Zersiedlung stattfinden.

27 Wir haben im Rebland eine wunderschéne Landschaft. Wir soll- 2
ten sie nicht verbauen

28 Durch eine Bebauung an den Ortsrédndern hin zu den Reben wird | 1

die Landschaft stark beeintrachtigt. Das sollte vermieden werden.
Sind doch gerade die Reben und der umliegende Bereich pré-
gend fiir das Ortsbild in Rammersweier und den anderen Reb-
gemeinden.

29 Das vorliegende Konzept immer weiter Richtung Reben zu bau- 1
en, wird abgelehnt. Sind diese Wege Richtung Weinberge doch
immer sehr belebt von Sportlern und Spaziergdngern.

Zusammenfassende Stellungnahme der Verwaltung

Grundsatzlich verfolgt die Stadtplanung in Offenburg das Ziel der Priorisierung der
Innen- vor der AuRenentwicklung, d. h. vor der Baureifmachung bisher land- oder
forstwirtschaftlich genutzter Flachen sollen bestehende Flachenpotenziale im beste-
henden Siedlungsbereich z. B. im Rahmen der Flachenkonversion oder der Nach-
verdichtung genutzt werden.
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Dies gilt auch fur die Reblandgemeinden und stellt eine der Handlungsmaximen bei
der Erstellung des Ortsentwicklungskonzepts dar. Das bestehende, durch den Wein-
bau gepragte Landschaftsbild und die Ausgleichs- und Naherholungsfunktionen des
Landschaftsraums sollen somit auch weiterhin aufrechterhalten werden. So wurden
im Rahmen der Bewertung von Flachenpotenzialen im Rebland hinsichtlich der kinf-
tigen baulichen Entwicklung zunachst die bestehenden Baullcken sowie innerortli-
che Nachverdichtungspotenziale analysiert.

In Offenburg besteht jedoch u. a. aufgrund eines weiterhin zu erwartenden Anstiegs
der Bevolkerungszahl ein Baulandbedarf, der voraussichtlich durch MaRnahmen der
Innenentwicklung allein nicht bewaltigt werden kann.

Deshalb wurden die im Flachennutzungsplan bereits als Reserveflachen dargestell-
ten Areale in das Ortsentwicklungskonzept Ubernommen. Entsprechend der beste-
henden naturschutzrechtlichen Schutzgebietsausweisungen sowie zur Wahrung des
besonderen Landschaftsbilds wurde auf eine Analyse weiterer AuRenbereichsflachen
hinsichtlich ihrer Eignung flr eine bauliche Entwicklung allerdings verzichtet.

Eine Ausnahme hiervon stellen die sogenannten ,Arrondierungsflachen dar, welche
im Ortsentwicklungskonzept zwecks einer Positionierung zum kunftigen Umgang mit
den Siedlungsrandern der drei Reblandorte untersucht wurden. Als ,Arrondierungs-
flachen* wurden die Flachen betrachtet, in denen der Ubergangsbereich zwischen
Siedlungskorper und Landschaftsraum, zwischen den Reblandgemeinden unterei-
nander bzw. zwischen dem Rebland und der Kernstadt diffus erscheint und Interpre-
tationsspielraume hinsichtlich zuklnftiger Baulanderwartungen zulasst. Zudem wur-
den jene voll erschlossenen Straldenzige am Ortsrand einbezogen, die bisher nur
einseitig bebaut sind.

Im Ergebnis wurde im Ortsentwicklungskonzept eine differenzierte Bewertung der
Arrondierungsflachen entsprechend stadtebaulicher und 6kologischer Kriterien vor-
genommen. Wahrend einige der Areale als ,Flachenpotenziale mit zusatzlichem
Pruf- und Steuerungsbedarf” eingestuft wurden, die fur eine bauliche Entwicklung
nicht grundsatzlich ausgeschlossen sind, erfolgte flr andere eine Bewertung als fir
eine bauliche Entwicklung ungeeignet (siehe Flachensteckbriefe und Anlage 4).

Im Rahmen der anstehenden Beratungen zum Siedlungs- und Innenentwicklungs-
modell (S10) ist festzulegen, flr welche der geeigneten Flachen vorrangig Baurecht
zu schaffen ist.
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5.1.2.4 Stellungnahmen zum Thema Umwelt

Hinsichtlich des Themas Umwelt wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl

30 Klimaschutz: Kaltluftschneisen (bis in die Stadt) nicht durch gro3e | 69
Gebéude verbauen; grolRe Bdume werden geféllt, ohne dass
neue gepflanzt werden

31 Nachpflanzen beseitigter Bdume, das Nachpflanzen von Bdumen | 69
kontrollieren

32 Zusammenhé&ngende Naturflachen sollen erhalten bleiben (Wald- | 76
bachwiese und Flédchen zwischen Zell-Weierbach und Fessen-
bach)

33 Ein Ausgleich fiir Eingriffe in die Tier- und Pflanzenwelt ist grund- | 1

sétzlich nicht méglich. Wenn die Tier- und Pflanzenwelt vertrieben
wird, kann sie sich nicht an einem anderen Ort wieder einfinden.

Zusammenfassende Stellungnahme der Verwaltung

Umweltaspekte wurden bei der Flachenbewertung, die im Rahmen der Erarbeitung
des Ortsentwicklungskonzepts durchgefiihrt wurde, beriicksichtigt. Okologisch rele-
vante Kriterien fur die Flachenentwicklung waren u. a. der Biotopwert bzw. die Lage
in einem Schutzgebiet, der Artenschutz und Aspekte des Klimaschutzes, wie z. B.
die Lage innerhalb einer Frischluftschneise. Notwendigerweise erfolgte die Bewer-
tung entsprechend der Uberortlichen Betrachtungsebene des Ortsentwicklungskon-
zepts in grobmalistablicher Art und Weise.

Aus 6kologischen Grunden ungeeignete Flachen sind im Konzept als von einer bau-
lichen Entwicklung ausgeschlossen bewertet. Durch die im Ortsentwicklungskonzept
dargestellten Flachenpotenziale mit uneingeschrankter Eignung, die vorrangig be-
baut werden sollen, sowie die Flachenpotenziale mit zusatzlichem Prif- und Steue-
rungsbedarf werden zusammenhangende Naturflachen nicht beeintrachtigt. Insbe-
sondere wird nicht in den Bereich des Landschaftsschutzgebiets ,Offenburger Vor-
bergzone” eingegriffen. Innerhalb der bestehenden Siedlungszasur zwischen Zell-
Weierbach und Fessenbach liegen keine Flachenpotenziale fir eine bauliche Ent-
wicklung. Die im Konzept fur eine zukinftige bauliche Entwicklung als geeignet ein-
gestuften Flachen liegen weiterhin aufderhalb der fur die Erhaltung von Frischluft-
schneisen bendtigten Gebiete. (siehe Anlage 4).

Das Thema Baumschutz wird durch das auf die stadtebauliche Entwicklung bezoge-
ne Ortsentwicklungskonzept nur am Rande beruUhrt. Der Baumschutz ist dennoch ein
Anliegen des Gemeinderats und der Stadtverwaltung. Die Baumschutzverordnung
der Stadt Offenburg gilt allerdings bisher nur in der Kernstadt und nicht in den Ort-
schaften. Grundsatzlich kdnnen Neu- und Ersatzpflanzungen bzw. der Erhalt von
Baumen auch in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, was bei stadtebaulicher
Erforderlichkeit regelmafig erfolgt.
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Die Praxis der Durchfiihrung von Malinhahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts entspricht gultigem Recht. Der
Ausgleich erfolgt noch nicht im Zuge der Aufstellung des informellen Ortsentwick-
lungskonzepts, sondern erst im Rahmen der formellen Umsetzung der Konzeptaus-
sagen in der Bauleitplanung, d. h. bei der Aufstellung bzw. Anderung des Flachen-
nutzungsplans bzw. von Bebauungsplanen. Fur gesetzlich geschuitzte Biotope sowie
besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten missen im Rahmen der Bauleitpla-
nung und Vorhabenzulassung zudem die geltenden naturschutzrechtlichen Vorschrif-
ten beachtet werden.

5.1.2.5 Stellungnahmen zum Thema Verkehr

Hinsichtlich des Themas Verkehr wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl

34 In Zell-Weierbach gibt es viele Strallen ohne Gehweg, schmale 70
StralBen, zugeparkte Stral3en, gefdhrliche Kreuzungen (Dorfmit-
te): Verkehrsschau, Entschérfung von Gefahrstellen, zwei Stell-
pléatze pro Wohneinheit in schmalen Stral3en flir Neubauten vor-

schreiben.

35 Parkmdglichkeiten direkt an der Stral3e flir Zulieferer und Besu- 32
cher.

36 Die Abtsgasse ist schmal und hat keinen durchgehenden Biir- 6

gersteig. Aufgrund der geringen Breite der Gasse ist es auch
nicht méglich, einen durchgehenden Blirgersteig anzubringen.
Die Abtsgasse ist die einzige 6ffentliche Anbindung zur
Weinstrasse fiir die Anwohner des Hasengrunds und der Abts-
gasse selbst (Sackgasse). Der gesamte Verkehr muss daher den
unteren schmalen Teil der Abtsgasse (ohne Gehweg) passieren.
Es besteht bereits jetzt eine erhebliche Gefahr fiir die Fu3génger,
z.B. auf dem Weg zum Bus. Die Gefahrenstellen miissen z.B.
durch Geschwindigkeitskontrollen bzw. durch bauliche MalBnah-
men zur Geschwindigkeitsbegrenzung entschérft werden.

37 Seit der ErschlieBung des Baugebiets Schleichgélichen 1 hat 1
sich der Verkehr im Bereich Geranienweg/Eisenbahnstral3e deut-
lich erhéht. Der Geranienweg ist eine kurze Anliegerstral3e fiir 4-5
Héuser ohne Gehweg und geordnete Parkfldchen. Er wird aber
fir die von Offenburg kommenden Fahrzeuge als Zufahrt ins
neue Baugebiet gendtitzt. Die ErschlieBung des Baugebiets
Schleichgéalichen erfolgte ohne verkehrstechnisches Anbin-
dungskonzept, Man hat die StraBen im Baugebiet mit groRem
Aufwand verkehrsberuhigt (Bdume gepflanzt, Parkstreifen aus-
gewiesen) ohne die Zufahrt dorthin zu regeln. Die ErschlieBung
des Baugebiets Schleichgélichen Il wiirde noch mehr Verkehr flir
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den Geranienweg und die Eisenbahnstralle bedeuten.

38 Problematisch ist die unerlaubte Nutzung des landwirtschaftlichen | 1
Weges in der Verldngerung der Eisenbahnstral3e. Er wird von
vielen Fahrzeugen in beiden Fahrtrichtungen genutzt, um ins
Gewerbegebiet bzw. zur verléngerten Moltkestralle zu gelangen.
Eigentlich ist dieser Weg nur landwirtschaftlichen Fahrzeugen

vorbehalten.
39 Verkehrsaufkommen beachten 1
40 Situation Talweg, das zumutbare Verkehrsaufkommen hat die 1

Grenze erreicht, teilweise Uberschritten. Kein Ausbau mdéglich. Zu
enges Tal. Jedes Bauvorhaben oberhalb des Talwegs sollte un-
bedingt auch unter dem Aspekt des Verkehrsaufkommens geprtift
werden

ZW 8.1 ZW 8.2

F3 Zufahrt durch Ortskern

Zusammenfassende Stellungnahme der Verwaltung

Das Ortsentwicklungskonzept setzt sich aufgrund der Beschaftigung mit Fragen der
Flachen- und Ortsbildentwicklung nicht schwerpunktmaRig mit verkehrsplanerischen
Fragestellungen auseinander. Es werden lediglich begleitende Zielsetzungen der
Ortsentwicklung formuliert, die auch verkehrliche Aspekte berthren, z. B. das Ziel
der Umgestaltung und Aufwertung des offentlichen Raums (siehe Anlage 6 und Kon-
zepttext Seite 40).

Dennoch spielen Aspekte des Verkehrs bei der Ortsbildentwicklung, hier insbesonde-
re bei Fragen der Gestaltung des 6ffentlichen Raums und der Organisation des ru-
henden Verkehrs, sowie bei der Flachenentwicklung, hier v. a. bei der Beurteilung
der Leistungsfahigkeit von Verkehrswegen bezlglich der ErschlieRung neuer Baufla-
chen, eine zentrale Rolle.

Das informelle OEK bleibt hinsichtlich den Verkehr betreffenden Detailfragen auf-
grund seines uberortlichen Bezugs jedoch notwendigerweise grob — bestehende An-
forderungen z. B. aus dem Bereich der Verkehrsplanung missen im Rahmen einzel-
ner Flachenentwicklungen naher gepruft werden. Verkehrsplanerische Aspekte wer-
den dementsprechend bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen
durch die Beteiligung der zustandigen Fachbehdrden stets bericksichtigt. Dies gilt
gleichermal3en auch fir Baugenehmigungsverfahren.
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5.1.2.6 Stellungnahmen zu einzelnen Bauvorhaben

Hinsichtlich einzelner Bauvorhaben wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl
41 Ortsbildprédgendes Geldnde der Sonne: Erhalt des Fachwerks, 68
nicht das gesamte Geldnde bebauen und zubetonieren.
42 Die Zukunft der Abtsberghalle (Umbau/Neubau) sollte Gegen- 2
stand einer Blirgerbefragung und einer Biirgerwerkstatt werden.
43 In Zell-Weierbach fehlt eine Begegnungsstétte (Blirgerzentrum,). 2
Beim Umbau/ Neubau der Abtsberghalle kénnte sie (es) geschaf-
fen werden. Ansonsten an anderer Stelle.

Zusammenfassende Stellungnahme der Verwaltung

Das Gebaude der ehemaligen Gaststatte ,Sonne” ist im Konzeptplan zur Ortsbilden-
twicklung als ortsbildpragendes Gebaude gekennzeichnet (siehe Anlage 5). Von Sei-
ten der Stadtverwaltung wird eine Erhaltung und Nutzung des Gebaudes angestrebt.
Eine Weiterentwicklung kann nur unter Beachtung der Relevanz des Standorts flr
die Ortsbildentwicklung erfolgen. Das Gebaude liegt im Bereich des kiunftigen Be-
bauungsplans ,Obertal®, der sich gegenwartig in Aufstellung befindet.

Die Hinweise zur Abtsberghalle sowie zur Errichtung einer Begegnungsstatte werden
zur Kenntnis genommen.

5.1.2.7 Stellungnahmen zu einzelnen Flachen
Hinsichtlich einzelner Flachen wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

Rammersweier/Zell-Weierbach — Flache R 6/ZW 1 (Grundmattstrafe)

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl

44 Das Gebiet R6 erscheint nicht geeignet. Hier wiirde Rebland bzw. | 1
angrenzende Flache zugebaut. Aus praktischer Sicht spricht die
Topografie stark gegen eine Bebauung. Bei zusétzlicher Belas-
tung wiirde die Grundmattstral3e durch weiteren Verkehr belastet,
wof(ir sie nicht ausgelegt ist.

45 Bereich R6 / ZW1: der Bereich sollte nicht bebaut werden: 2

e Traditioneller Reb- und Obstanbau auf der Fldche

e Eine Bebauung des Vorberglandes ist It. Regierungsprésidium
Freiburg zu vermeiden.

o Starkes Gefélle

e Bach/Wasserlauf im Gelénde

e Lebensraum fiir V6gel und eine Vielzahl anderer Tiere

e [In R6 keine Arrondierung, sondern Verschieben der Bebauung
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nach aulRen
e Zufahrt liegt direkt neben / in schiitzenswertem Ensemble
o Zweite Zufahrt (iber Grundmattstrasse ist fiir Verkehr nicht
geeignet (zu schmal, z.T. Privatbesitz)
e Miisste erst erschlossen werden

Stellungnahme der Verwaltung
Die Flache R 6 / ZW 1 liegt norddstlich der Grundmattstralle (Rammersweier) bzw.
nordlich der Inselstrale bzw. der Stral’e Weierbachle (Zell-Weierbach).

|
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Die Flache R 6 / ZW 1 ist im Ortsentwicklungskonzept als Flachenpotenzial mit zu-
satzlichem Pruf- und Steuerungsbedarf ausgewiesen, konkret als ,Arrondierungsfla-
che am Siedlungsrand mit eingeschrankter Eignung“ (siehe Anlage 4). Damit wird im
Konzeptentwurf die Aussage getroffen, dass eine bauliche Entwicklung in dem be-
treffenden Bereich grundsatzlich stadtebaulich vertretbar ist. Die Empfehlung zur
Entwicklung der Flache berucksichtigt den auch in Zell-Weierbach und Rammers-
weier bestehenden Wohnraumbedarf.

Die Bewertung der Flache erfolgte unter Berlcksichtigung der vorherrschenden Ge-
gebenheiten: Rebflachen sind in dem abgegrenzten Gebiet nicht vorhanden. Das
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Areal ist durch die angrenzende, ein ahnliches Hohenniveau erreichende Bebauung
vorbelastet. Die Topografie stellt vorliegend keinen grundsatzlichen Ausschlussgrund
fur die Flachenentwicklung dar; in der Umgebung sind Bauflachen mit ahnlichen Ge-
landeverhaltnissen vorhanden. Die grundsticksbezogenen Gelandeverhaltnisse
werden im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans bericksichtigt.

Die Flache unterliegt weiterhin keinen naturschutzrechtlichen Schutzgebietsauswei-
sungen. U. a. ist sie nicht innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Offenburger Vor-
bergzone® gelegen. Artenschutzrechtliche Aspekte werden im Zuge eines Bauleit-
planverfahrens naher gepruft. Ggf. bei einer Flachenentwicklung auftretende, vo-
raussichtlich erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts werden entsprechend der baupla-
nungsrechtlichen Anforderungen ausgeglichen.

Das Ortsentwicklungskonzept schlagt eine ErschlieRung von der Inselstral3e aus
(Zell-Weierbach Flurstick Nr. 4989/1) vor. Eine Beeintrachtigung des daneben lie-
genden, schitzenwerten Ensembles (Weierbachle 1-3) ist nicht zu erwarten. Es han-
delt sich lediglich um die ErschlieBung eines kleinen Bereichs, der keinen erhebli-
chen Quell- und Zielverkehr erzeugen wird. Auferdem bleibt das Grundsttick des
Anwesens selbst unberuhrt. Die ErschlieBung des Gelandes Uber die Grundmatt-
stral3e ist in der Tat als problematisch einzuschatzen und wird als Variante nicht fa-
vorisiert. Eine Nutzung als ErschlieRung der Flache R 6 / ZW 1 setzt daher in jedem
Fall eine umfangreiche Prifung voraus, die auch die bestehenden Eigentumsverhalt-
nisse berucksichtigt.

Die Bewertung der Flache R 6/ZW 1 als grundsatzlich fur eine Baulandentwicklung
geeignete Flache wird daher beibehalten.

Eine Aussage dahingehend, ob und wann eine Aufstellung bzw. Anderung von Bau-
leitplanen vorgesehen ist, ist mit den Aussagen des Ortsentwicklungskonzepts nicht
verbunden. In 2017 wird ein Gemeinderatsbeschluss zur kinftigen Baulandentwick-
lung in Offenburg ergehen. Hierbei ist zu prufen, ob die betreffende Flache berlck-
sichtigt werden kann.

Die Anregungen werden somit nicht berucksichtigt.

Rammersweier — FNP-Flache ,,Schleichgasschen Il

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl

46 Das Schleichgésschen Il bietet in Rammersweier ein sehr gut 2
gelegenes Baugebiet, das die Nachfrage nach zusétzlichen Bau-
plédtzen abdecken kann. Diese Flache (und einzelne innerértliche
Baulticken) sollten genutzt werden, statt zu liberlegen, die Land-
schaft durch eine Ausweitung der Bebauung zu belasten.

47 Unterstiitzung der Flache Schleichgédsschen Il und die Verdich- 2
tung der aktuellen Bebauung.
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Schleichgésschen Il sollte bis 2035 den Bedarf an Neubaugebie-
ten abdecken.

48 Neben Bauliicken kann v. a. das Baugebiet Schleichgdsschen Il | 1
erschlossen werden, um den Bedarf an Baupldtzen zu decken.
49 Baugebiet: Schleichgédsschen 2 1

Trotz den Vorgaben Bauliicken zu schlie8en, Bitte um Erschlie-
Bung des Baugebiets Schleichgdsschen 2. Nach einer liber
90%igen Bebauung von Schleichgédsschen 1 soll die Zusage, bei
einer 60%igen Bebauung des Baugebiets Schleichgédsschen 1
den 2. Bauabschnitt in Angriff zu nehmen, umgesetzt werden.

Zusammenfassende Stellungnahme der Verwaltung

Die Flache ,Schleichgasschen II* liegt am nordlichen Ortsrand von Rammersweier,
Ostlich des Wohngebiets ,Schleichgasschen I°.

Die Flache ,Schleichgasschen I1* ist im Flachennutzungsplan als Wohnflache darge-
stellt und deshalb in das Ortsentwicklungskonzept aufgenommen worden (siehe An-
lage 4). Der aktuell bestehende Wohnraumbedarf erfordert, diese Flache als Ent-
wicklungsmaglichkeit beizubehalten.

Eine Priorisierung der Entwicklung von Flachenpotenzialen erfolgt im Rahmen des
Siedlungs- und Innenentwicklungsmodells Offenburg (SIO), welches dem
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Gemeinderat 2017 zur Beschlussfassung vorgelegt wird. Erst dann kann eine Aus-
sage getroffen werden, wann fur das Gebiet ,Schleichgasschen II* ein Bebauungs-
plan aufgestellt wird.

Rammersweier — Flurstiicke Nr. 119, 120, 2609

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl

50 Angebot der Aufnahme der Flurstiicke Rammersweier Nr. 119, 1
120 und 2609 als Baupléatze in das Ortsentwicklungskonzept zur
Schlielung von Bauliicken

Stellungnahme der Verwaltung

Die Flursticke Rammersweier Nr. 119 und 120 liegen unmittelbar sudlich der Ortsla-
ge von Rammersweier. Ca. 80 m noérdlich verlauft die Weinstralle, ca. 140 m westlich
die Stralle Am Pflenzinger (siehe nachfolgende Kartendarstellung).

i

Beide Flurstlcke liegen im Aul3enbereich. Baurecht besteht hier deshalb derzeit nur
im Rahmen der nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) eingeschrankt gegebenen Még-
lichkeiten.

Beide Flurstlcke liegen innerhalb der im Ortsentwicklungskonzept abgegrenzten
Flache R 4. Die im Rahmen der Aufstellung des Ortsentwicklungskonzepts vorge-
nommene Prifung der Flachenpotenziale kam zu dem Ergebnis, dass die Flache R4
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fur eine Bebauung nicht empfohlen wird (siehe Anlage 4). Eine Flachenentwicklung
z. B. im Rahmen einer Bebauungsplanaufstellung ist dementsprechend hier nicht
angedacht.

Das Flurstiick Rammersweier Nr. 2609 liegt stdlich der Durbacher StralRe, zwischen
dem im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich von Rammersweier und dem
aulerhalb gelegenen Tennisplatz (siehe nachfolgende Kartendarstellung).
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Das Flurstlick liegt im AuRenbereich. Baurecht besteht auch hier deshalb derzeit nur
im Rahmen der nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) eingeschrankt gegebenen Mog-
lichkeiten. Die Flache wurde im Rahmen der Konzepterstellung aufgrund ihrer Lage
abseits des bestehenden Siedlungskorpers nicht als Potenzialflache eingestuft und
bewertet. Eine Flachenentwicklung z. B. im Rahmen einer Bebauungsplanaufstellung
ist dementsprechend hier nicht angedacht.
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Rammersweier — Flurstiick 612

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl

51 Bebauung der Gartenflache im stdlichen Teilbereich des Flur- 1
stiicks mit einem Wohnhaus mit drei Wohneinheiten; das Grund-
stiick verlauft an einer offentlichen Stral3e, die erforderlichen Ver-
sorgungsleitungen sind vorhanden.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Flurstiick Rammersweier Nr. 612 liegt auf der Stidseite der Laubenbergstralle.
Der sudliche Teilbereich des Grundstlcks ist unbebaut (siehe nachfolgende Karten-
darstellung).

Die Flache ist im Ortsentwicklungskonzept als ,Flachenpotenzial mit zusatzlichem
Pruf- und Steuerungsbedarf®, konkret als Baullicke dargestellt (siehe Anlage 4). Eine
zukunftige Bebauungsmaglichkeit auf dieser Flache ist somit denkbar. Das Anliegen
wurde insoweit bereits im Ortsentwicklungskonzept berlcksichtigt.

Gemal dem gultigen Bebauungsplan Nr. 4 ,Riedhalde” liegt der betreffende Teil des
Grundstucks im Bereich einer nicht Uberbaubaren Grundstucksflache. Eine Aussage
dahingehend, ob bzw. wann aufgrund der Darstellung im Ortsentwicklungskonzept
auch die Anderung des giiltigen Bebauungsplans hinsichtlich der Festsetzung einer
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Uberbaubaren Grundstlicksflache vorgesehen ist, ist damit allerdings nicht verbun-
den. In 2017 ist ein Gemeinderatsbeschluss zum Siedlungs- und Innenentwick-
lungsmodell Offenburg (SIO) und damit zur kiinftigen Baulandentwicklung in Offen-
burg vorgesehen. Hierbei wird gepruft, ob die betreffende Flache bericksichtigt wer-
den und Baurecht geschaffen werden kann. Bauplanungsrechtlich ist eine Bebauung
erst dann zulassig, wenn im Bebauungsplan fur den betreffenden Grundsticksteil
eine Uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt wird.

Zell-Weierbach —Flache ZW 3 (Abtsgasse)

Nr

Stellungnahme (zusammengefasst)

Anzahl

52

Ortsrand Abtsgasse ZW3, Zell-Weierbach

Neben der 6kologischen geringen Eignung ist auch die stéadte-

bauliche Eignung von eingeschrénkt auf gering im Flachensteck-

brief und den darauf basierenden Dokumenten einzustufen.

Begriindung:

e Zufahrtsméglichkeit: Belastungsgrenze der Zufahrtstrasse
Abtsgasse ist nicht ausreichend. Die Gasse ist schmal und hat
keinen durchgehenden Biirgersteig. Aufgrund der geringen
Breite der Gasse ist es auch nicht méglich, einen durchge-
henden Biirgersteig anzubringen. Die Abtsgasse ist die einzi-
ge offentliche Anbindung zur Weinstrasse fiir die Anwohner
des Hasengrunds und der Abtsgasse selbst (Sackgasse). Der
gesamte Verkehr muss daher den unteren schmalen Teil der
Abtsgasse (ohne Gehweg) passieren. Es besteht bereits jetzt
eine erhebliche Gefahr fiir die FulRgénger, z.B. auf dem Weg
zum Bus.

e Hochwasser: Die Flache ist mit diversen Wasseradern durch-
zogen. Durch eine bauliche Verdnderung werden eventuell
Wasseradern verlegt, so dass fiir einzelne Haushalte aufgrund
der Hanglage hochwasserdhnliche Zustédnde auftreten. Der
Punkt Hochwasser ist somit von ,keine Hochwassergefahr"
auf ,Hochwassergefahr" zu &ndern.

o Weitere Punkte sind im Flachensteckbrief bereits benannt,
z.B. Topografie (starke Neigung), Parkplatzsituation, etc.

Die Empfehlung im Flachensteckbrief ist daher wie folgt zu an-
dern: Die Bebauung ist aus stadtebaulicher Sicht nicht vorstellbar.
Aus 6kologischer Sicht sprechen die grol3flachigen, ortsbildpréa-
genden und zu erhaltenden Rebbesténde gegen eine Bebauung.
Sie ist daher nicht empfohlen.

Im Plan der Fldchenpotenziale ist zusétzlich zu den schiitzens-
werten Landschaftsrdumen das Symbol fiir stadtebauliches Aus-
schlusskriterium und 6kologisches Ausschlusskriterium aus den

6
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oben genannten Griinden hinzuzunehmen.

Das stadtebauliche Ausschlusskriterium ergibt sich bereits aus
dem aktuellen Stand der Analyse (s. Flachensteckbrief): Topogra-
fie: starke Neigung der Flache.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Flache ZW 3 erstreckt sich entlang eines unbebauten Abschnitts auf der Nordsei-
te der Abtsgasse.

S Rle
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Die Flache ZW 3 ist im Ortsentwicklungskonzept als Flachenpotenzial ohne Eignung,
konkret als ,,Arrondierungsflache am Siedlungsrand, nicht zur Bebauung empfohlen
aus oOkologischen Grinden*, gekennzeichnet (siehe Anlage 4). Damit wird im Kon-
zeptentwurf die Aussage getroffen, dass eine bauliche Entwicklung auf absehbare
Zeit nicht angestrebt wird.

Das Anliegen, dass im Bereich der Flache ZW 3 keine Bebauung erfolgen soll, ist
damit bereits bertcksichtigt.
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Der Flachensteckbrief wurde aufgrund der Anregung bzgl. der Hochwassergefahr
uberarbeitet.

Zell-Weierbach — Flache ZW 4.2 (Am Hungerberg)
Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl
53 Antrag auf Aufnahme der Fldche ZW 4.2 sidlich der Stralle Am 1
Hungerberg als bebaubare Fléache; Anderung der Bebauungs-
planfestsetzung als Gartengeldnde, Flache bereits teilweise seit
60 Jahren bebaut. Versorgungsleitungen sind vorhanden.

54 Einversténdnis mit der Empfehlung im Fldchensteckbrief ZW 4.2. | 1
Sie entspricht auch der Zusage der Stadt Offenburg aus dem
Jahre 1980.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Flache ZW 4.2 liegt ca. 250 m westlich der Zell-Weierbacher Schule, sudlich der
StralRe Am Hungerberg.

Die Flache ZW 4.2 wurde im offengelegenen Entwurf des Ortsentwicklungskonzept
als Flachenpotenzial ohne Eignung, konkret als ,,Arrondierungsflache am Siedlungs-
rand, nicht zur Bebauung empfohlen aus 6kologischen Griinden®, gekennzeichnet.
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Damit wurde im offengelegenen Konzeptentwurf die Aussage getroffen, dass eine
bauliche Entwicklung auf absehbare Zeit nicht angestrebt wird.

Zu der Bewertung der Flache wurde im offengelegenen Konzeptentwurf formuliert,
dass eine Ortsrandarrondierung in diesem Bereich nur dann sinnvoll ware, wenn dies
in Zusammenhang mit der westlich gelegenen Flache 4.1 erfolgt. Diese liegt jedoch
innerhalb des Landschaftsschutzgebiets und ist deshalb flr eine Bebauung ungeeig-
net. Es wurde darauf hingewiesen, dass der Siedlungsrand daher dauerhaft sudlich
der einzelnen, bereits in den Freiraum vorgedrungenen befindlichen Gebaude zu
definieren ist und dass ein weiteres Vordringen in den Freiraum ausgeschlossen
werden soll.

Eine nochmalige Prifung unter Beachtung der eingebrachten Stellungnahme hat
ergeben, dass zumindest fur die sudlich der StraBe Am Hungerberg gelegenen Teil-
bereiche eine Anderung der Ausweisung im Ortsentwicklungskonzept zu empfehlen
ist.

Die StralRe Am Hungerberg ist ndrdlich der Kreuzung mit der Schulstral’e bzw. dem
Laubenlindenweg nur einseitig bebaut, und dies auch nur im Bereich der Hausnum-
mern 11 bis 15. Zwischen den Hausnummern 9 und 11 besteht eine Lucke von der
Grole von zwei bis drei Einfamilienhausgrundsticken.

Aus stadtebaulicher Sicht ist diese Licke nicht zwingend aufrechtzuerhalten. Auf der
Flache liegen die Hausgarten der Wohnbebauung am Laubenlindenweg. Weiterhin
befindet sich hier eine versiegelte Einfahrt zum Grundstiick Laubenlindenweg 4. In-
sofern ist die Nutzung der Flache schon jetzt der bestehenden Wohnnutzung zuzu-
ordnen und Ubernimmt keine klassischen Aulienbereichsfunktionen. Die 6kologische
Wertigkeit steht einer Bebauung nicht eindeutig entgegen.

Die einseitig im Stden bebaute Stralle Am Hungerberg, die schon jetzt die Erschlie-
Rungsfunktion fur die Hausnummen 11 bis 15 Gbernimmt, markiert den wahrnehmba-
ren Abschluss des Siedlungskorpers. Eine weitere Bebauung sudlich der Stral3e,
zumindest in der o. g. Licke, beeintrachtigt den Verlauf des Ortsrands somit nicht.
Dies gilt auch unter Beachtung der Tatsache, dass die Hausnummern 11 bis 15 bis-
lang in diesem Bereich die einzigen Gebaude ,in zweiter Reihe“ des Laubenlinden-
wegs darstellen.

Aus diesen Griinden wurde fiir den endgiiltigen Konzeptentwurf eine Anderung der
Ausweisung in der Weise vorgenommen, dass im Bereich der Anwesen Am Hunger-
berg 9 bis 15, bisher in den Flachen ZW 4.1 und ZW 4.2 gelegen, nun ein Flachen-
potenzial mit zusatzlichem Prif- und Steuerungsbedarf, konkret eine ,Arrondierungs-
flache am Siedlungsrand mit eingeschrankter Eignung® ausgewiesen wird, und zwar
als neue Flache ZW 4.2. Die Flache ZW 4.1 wird entsprechend verkleinert. Die Ost-
lich der neuen Flache 4.2 gelegenen Restflachen der bisherigen Flache 4.2 werden
nun als neue Flache 4.3 in das Konzept aufgenommen. Die bisherige Bewertung der



32

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1212/16 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Krebs, Maximilian 82-2407 01.03.2017

Betreff: Beschluss Uber das Ortsentwicklungskonzept Rebland

Flache und die entsprechende Darstellung in den Planzeichnungen bleiben erhalten
(siehe Anlage 4).

Der gultige Bebauungsplan Nr. 5 ,Oberer Hungerberg“ weist in diesem Bereich ,Gar-
tengelande” (private Grinflache) aus, sodass eine Bebauung der hier gelegenen
Grundstucke bzw. Grundstlcksteile derzeit nicht zulassig ist. Eine Aussage dahinge-
hend, ob bzw. wann mit einer Anderung der Darstellung im Ortsentwicklungskonzept
auch die Anderung der Festsetzung des giiltigen Bebauungsplans vorgesehen ist, ist
damit allerdings nicht verbunden. In 2017 ist ein Gemeinderatsbeschluss zum Sied-
lungs- und Innenentwicklungsmodell Offenburg (S10) und damit zur kiinftigen Bau-
landentwicklung in Offenburg vorgesehen. Hierbei wird geprift, ob die betreffende
Flache berucksichtigt werden kann und Baurecht geschaffen wird.

Die Abregung Nr. 53 wurde somit im Ortsentwicklungskonzept berucksichtigt; die
gegenlaufige Anregung Nr. 54 wurde nicht berticksichtigt.

Zell-Weierbach — Flache ZW 5 (Talweg)

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl

55 Widerspruch gegen Darstellung des Ortsentwicklungskonzepts im | 2
Bereich des Flurstiicks Zell-Weierbach Nr. 10637 Flurstiick Nr.
10637 im Talweg in Zell-Weierbach ist dunkelgriin schraffiert
(ZWS) und als nicht bebaubare Fldche ausgewiesen. Die Stral3e
»lalweg" ist in diesem Bereich einseitig mit Wohngebéuden be-
baut, weshalb die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen
bereits vorhanden sind. Wenn das Grundstiick bebaut werden
wirde, kbnnte der Hang, der im Moment direkt bis an die Stral3e
grenzt, entschérft werden, wodurch eine wesentlich bessere
StralBenfiihrung méglich wére. Deshalb Antrag auf Aufnahme in
das Ortsentwicklungskonzept als durchgéngige Baufléche.
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Stellungnahme der Verwaltung
Die Flache ZW 5 erstreckt sich entlang eines unbebauten Abschnitts entlang der
Nordseite des Talwegs.
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Das betreffende Flurstuck liegt im Bereich der im Ortsentwicklungskonzept darge-
stellten Arrondierungsflache ZW 5. Diese ist als Flachenpotenzial ohne Eignung,
konkret als ,,Arrondierungsflache am Siedlungsrand, nicht zur Bebauung empfohlen
aus stadtebaulichen Grinden®, eingestuft (siehe Anlage 4). Damit wird im Konzept-
entwurf die Aussage getroffen, dass eine bauliche Entwicklung auf absehbare Zeit
nicht angestrebt wird.

Aufgrund der bestehenden, steilen Neigung des Gelandes in diesem Bereich wird
eine durchgangige bauliche Nutzung der Flache als ausgeschlossen beurteilt. Durch
den Talweg besteht derzeit an dieser Stelle auRerdem ein klar definierter Siedlungs-
rand; eine Bebauung ist aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich, da dies mit einer
Verschiebung des Siedlungsrands einhergehen wirde. Weiterhin wirde durch die
bauliche Entwicklung der Flache ZW 5 teilweise in bestehendes Rebland eingegriffen
werden mussen.

Die Anregung wurde daher nicht berucksichtigt.
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Zell-Weierbach — Flache ZW 9 (Auf dem Rain)

Nr.

Stellungnahme (zusammengefasst)

Anzahl

56

Der Konzeptentwurf zur Ortsentwicklung Rebland sté3t bei An-
wohnern der Stral3e "Auf dem Rain" in Zell-Weierbach auf Unver-
sténdnis. Fiir die Eigentiimer eines der betroffenen Rebgelénde
"Auf dem Rain" ist nicht nachvollziehbar, weswegen dieses Ge-
wann als Priifoption in die weitere Bearbeitungsphase einflie3en
soll.

Der ErschlieBungsaufwand wére erheblich, da es keine Versor-
gungsanschliisse gibt. Ein Abwasserkanal zur Hausentwésserung
fehlt. Eine weitere Bebauung war nicht vorgesehen, weswegen
nur ein Regenwasserkanal mit geringem Querschnitt fir die Stra-
Benentwésserung verlegt ist.

Eine Bebauung dieses Hohenzugs wére ein deutlich sichtbarer
Eingriff in das Landschaftsbild. Durch die exponierte Lage wéren
die Hauser weithin sichtbar, gerade auch von der touristisch wert-
vollen Weinbergstral3e (Badische WeinstralRe). Der derzeit unge-
stérte Blick auf die landschaftsprégenden Rebflachen wiirde
durchbrochen und dauerhaft zerstért werden.

Das Gebiet "Auf dem Rain" liegt in einem regionalen Griinzug
und ist zudem Teil des wertvollen Landschaftsschutzgebietes "Of-
fenburger Vorbergzone". Solche Bereiche kénnen und diirfen
niemals der Baulandgewinnung dienen.

In Anlage 1 (ZW9, S.40) des Ortsentwicklungskonzeptes Rebland
wurde richtig und klar festgestellt, dass die Fléche fiir eine Be-
bauung nicht geeignet ist und deswegen eine Bebauung auch
nicht empfohlen wird.

Es ist das erklarte Ziel der Stadt Offenburg die Vorbergzone aus
Landschaftsschutzgriinden nicht weiter zu bebauen. Eine Bebau-
ung stinde in klarem Widerspruch zu dem Leitziel, den Erhalt und
die Sicherung der Rebfldchen und wertvollen Landschaftsrédume
mit besonderer Prioritét zu verfolgen (Abschnitt 4.2 des Ortsent-
wicklungskonzeptes Reblandgemeinden).

2

57

Die Anwohner der Stral3e Auf dem Rain haben bereits bei der
Fortschreibung des Flachennutzungsplans 2009 gemeinsam da-
rauf hingewiesen, dass die Erweiterung der Baufldchen auf der
stidlichen Stral3enseite aus den unterschiedlichsten Griinden
nicht méglich ist. Der Konzeptentwurf des Planungsbliros Pesch
und Partner der am 20.10.16 in der Blrgerversammlung vorge-
stellt wurde kommt zu einem anndhernd gleichen Ergebnis, " das
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Gelédnde ist fiir eine Bebauung nicht geeignet". Nicht nachvoll-
ziehbar ist, warum der Konzeptentwurf im Nachhinein eine
Prtifoption erfahren hat.

58 Darstellung des Ortsentwicklungskonzepts fiir Fldche entlang der | 2
Stralle Auf dem Rain als Flache mit Priifoption fiir die weitere
Planung — Einwénde aus folgenden Griinden
e Kanalisierung nicht ausgelegt
o Eine weitere Bebauung der Stralle bedeutet weitere
Versiegelung der Fldchen - hierfiir ist das Kanalnetz
nicht ausgelegt. Um dies zu gewéhrleisten wére ein fi-
nanzieller Aufwand vonnéten dem eine neue Baufldche
von 0,5ha nicht im Verhéltnis steht.
e Verkehrssituation
o Der Zufahrtsweg lber die Stralle ,Rainweg" ist nicht
geeignet um den zusétzlichen Verkehr, den eine weite-
re Bebauung mit sich bringen wiirde, aufzunehmen.
Fahrzeuge kénnen im Gegenverkehr nicht aneinander
vorbeifahren ohne dass auf Privatgrundstlicke ausge-
wichen wird. Auch die betroffene Stral3e ,Auf dem
Rain" miisste dementsprechend ebenfalls angepasst
werden.
e Empfehlung Planungsbiiro Pesch & Partner, Stuttgart
o Das von Ihnen beauftragte Planungsbliro Pesch &
Partner aus Stuttgart kommt zu dem Ergebnis: ,Eine
Bebauung der Flache wird nicht empfohlen”.
e Ablehnung durch das RP Freiburg
o Der FNP vom 01.07.2009 wurde durch das RP Freiburg
genehmigt mit Ausnahme der Flache ,Auf dem Rain".
Diese Flache liegt in einem Landschaftsschutzgebiet
und darf nicht bebaut werden.
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Zusammenfassende Stellungnahme der Verwaltung

Die Flache ZW 9 liegt im Bereich der unbebauten Sudseite der Stralle Auf dem Rain.

N
N
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Im Ortsentwicklungskonzept ist die Flache als Flachenpotenzial ohne Eignung, konk-
ret als ,Arrondierungsflache am Siedlungsrand, nicht zur Bebauung empfohlen aus
Okologischen Grinden®, ausgewiesen. Damit wird im Konzeptentwurf die Aussage
getroffen, dass eine bauliche Entwicklung in diesem Bereich auf absehbare Zeit nicht
angestrebt wird.

Die Anregungen sind damit bereits bericksichtigt.

Zell-Weierbach - Flurstiicke Nr. 805, 9001/1-9003/1

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl

59 Flst. Nr. 805, 9001/1-9003/1 nicht bebauen 68

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Aussage auf die Flurstlcke Zell-
Weierbach Nr. 805 sowie Nr. 9001/1, 9003 und 9003/1 und 9004 (letztere sind die
zwischen 9001/1 und 9003/1 gelegenen Flurstlicke) bezieht.
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Das Ortsentwicklungskonzept sieht fur die dstlichen, noch nicht bebauten Teile der
Flurstiicke Zell-Weierbach Nr. 805 und 9003 sowie flr die vollstandigen Flurstiicke
9001/1, 9003/1 und 9004 aufgrund der Lage auflerhalb des Siedlungszusammen-
hangs keine Siedlungsentwicklung vor (siehe Anlage 4). In diesem Sinne ist eine
bauliche Entwicklung der Flachen nicht vorgesehen.

Die Anregung ist damit bereits berucksichtigt.

Fessenbach — Flache F 3 (Am Albersbach)

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl

60 Fessenbach Flurstiick-Nr.: 3121, 3123 1
Ubernahme eines 1999 erstellten, landwirtschaftlichen Geb&udes
(massiv), dessen Dachgeschoss leer steht (100 m?) in den Be-
bauungsplan als bebaubare Fldche. Das Geb&ude steht direkt an
der Bebauungsgrenze. Das Untergeschoss wird weiterhin nur
landwirtschaftlich genutzt. Es géabe &ul3erlich keine Verédnderun-
gen am Gebé&ude. Denkbar wére die Wohnung fiir einkommens-
schwache Personen oder Fliichtlinge bereitzustellen (Wohnbe-
rechtigungsschein). Es gdbe neuen Wohnraum ohne zusétzliche
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| Fléche zu bebauen. | |

Stellungnahme der Verwaltung
Die betreffenden Flurstucke liegen im Bereich Albersbach, sudlich der Stralle Am
Sahlesbach.

Im Ortsentwicklungskonzept sind die betreffenden Flurstiicke Fessenbach Nr. 3121
und 3123 im Bereich der vorhandenen Bebauung als ,Flachenpotenzialen mit zu-
satzlichem Pruf- und Steuerungsbedarf* eingestuft. Konkret handelt es sich um eine
»2Arrondierungsflache am Siedlungsrand mit eingeschrankter Eignung® (siehe Anlage
4). Damit wird im Konzeptentwurf die Aussage getroffen, dass eine bauliche Entwick-
lung in dem betreffenden Bereich grundsatzlich stadtebaulich vertretbar ist.

Die Anregung ist damit bereits im Ortsentwicklungskonzept bertcksichtigt.
Eine Aussage dahingehend, ob und wann eine Aufstellung bzw. Anderung von Bau-

leitplanen vorgesehen ist, ist damit allerdings nicht verbunden. In 2017 ist ein Ge-
meinderatsbeschluss zum Siedlungs- und Innenentwicklungsmodell Offenburg (S10)



39

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1212/16 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Krebs, Maximilian 82-2407 01.03.2017

Betreff: Beschluss Uber das Ortsentwicklungskonzept Rebland

und damit zur kuinftigen Baulandentwicklung in Offenburg vorgesehen. Hierbei wird
festgelegt, wann eine Uberplanung der betreffenden Flache vorgesehen ist.

Solange dies nicht erfolgt ist, gilt die bestehende Rechtslage weiterhin, auf deren
Basis bereits mehrere Genehmigungsantrage des Grundstlickseigentiimers negativ
beschieden worden sind.

5.1.2.8 Stellungnahmen zu sonstigen Themen

Nr. Stellungnahme (zusammengefasst) Anzahl
61 Energieeffizientes-, behinderten-, und seniorengerechtes Bauen | 57

und Sanieren sollten Unterstiitzung finden
62 Es fehlt an bezahlbarem Mietwohnraum (sozialer Wohnungsbau). | 2

Im Interesse einer sozialen Vielfalt sollte die Stadt hier Anstren-
gungen unternehmen (eventuell auch bei einem Neubau der
Abtsberghalle).

Zusammenfassende Stellungnahme der Verwaltung

Das Ortsentwicklungskonzept Rebland trifft grundsatzliche Aussagen zur kiinftigen
stadtebaulichen Entwicklung in Rammersweier, Zell-Weierbach und Fessenbach.
Eine tiefergehende Auseinandersetzung mit den fir Einzelbauvorhaben durchaus
relevanten Aspekten des klima- und demografiegerechten Bauens erfolgt aufgrund
der Uberdrtlichen MaRstablichkeit der Betrachtung im Rahmen des Ortsentwick-
lungskonzepts zumindest nicht unmittelbar.

Mittelbar enthalt das Ortsentwicklungskonzept mit der Berucksichtigung von klimare-
levanten Aspekten bei der Bewertung der Potenzialflachen diesbezlglich entspre-
chend der ortsubergreifenden Betrachtungsweise Aussagen auf Makroebene. In den
Lortsbildpragenden Bereichen® sowie den ,gestalterisch sensiblen Bereichen mit be-
sonderem Schutzbedurfnis® ist im Einzelfall insbesondere bei Veranderungen im Be-
stand nicht auszuschliel3en, dass es zu Zielkonflikten zwischen der gemal Ortsent-
wicklungskonzept hier beabsichtigten, vorrangigen Sicherung des Ortsbilds und dem
barrierefreien Ausbau von Wohnraum kommen kann.

Unabhangig von den Aussagen des Ortsentwicklungskonzepts sind bei der Errich-
tung bzw. Anderung von Bauvorhaben die gesetzlichen Standards zur Energieeffizi-
enz (z. B. Energieeinsparverordnung) bzw. zum behinderten- und seniorengerechten
Bauen (z. B. Landesbauordnung) zu beachten.

Hinsichtlich der Thematik des bezahlbaren Wohnraums wird darauf verwiesen, dass
diese Fragestellung bereits gesamthaft und auf stadtweiter Ebene bearbeitet wurde.
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 22.11.2016 hierzu das ,Handlungspro-
gramm Wohnen" beschlossen (Drucksache 201/16), welches die Grundlage fur die
zukUnftige Ausrichtung der stadtischen Wohnungspolitik bildet. Hierauf wird an dieser
Stelle verwiesen.
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Die zur Bebauung vorgesehenen Baulucken und vergleichbare Flachen konnten
auch im Rebland die Errichtung preisgunstiger Wohnungen ermoglichen, wenn sie
hierfur verfugbar sind.

5.2 Behordenbeteiligung

Neben der Blrgerbeteiligung wurden auch die folgenden, in ihrem Aufgabenbereich
bertihrte Behdrden bzw. sonstige Trager 6ffentlicher Belange hinsichtlich der im
Konzeptentwurf identifizierten Flachenpotenziale bzw. der als ungeeignet eingestuf-
ten und fur eine weitere bauliche Entwicklung ausgeschlossene Flachen zur Stel-
lungnahme aufgefordert, um die hierfur relevanten Aspekte bei der Entscheidung
Uber das Ortsentwicklungskonzept berlcksichtigen zu kénnen:

Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Umweltschutz,

Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz,
Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Flurneuordnung,

Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Waldwirtschaft,

Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Landwirtschaft,

Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland e. V.,
Landesnaturschutzverband Baden-Wurttemberg,

Naturschutzbund Offenburg.

Die im Rahmen der Behordenbeteiligung eingegangenen Anregungen wurden durch
die Verwaltung gepruft. Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung der Anregungen
entsprechend den Stellungnahmen vorzunehmen.

5.2.1 Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland
Schreiben vom 08.11.2016

Die BUND-Ortsgruppe Offenburg begriil3t die Aufstellung eines Ortsentwicklungs-
konzepts Rebland um die weitere bauliche Entwicklung zu lenken und wo nétig ein-
zuddmmen,

Wir begriiBen eine weitgehende Vermeidung einer Bebauung der Ortsrénder. Ins

besonders die bestehenden Rebfléchen und Streuobstwiesen in der Vorbergzone
sollten nicht weiter als Bauplatze ausgewiesen werden um das Landschaftsbild zu
schonen.

Auf Unverstédndnis sto3t bei uns, dass im Gewann ,Auf dem Rain" in Zell-Weierbach
eine Ortsrandbebauung als Priifoption in die weitere Bearbeitungsphase einflie3en
soll, obwohl diese Flédche im Landschaftsschutzgebiet Vorbergzone liegt.

Wir als BUND-Ortsgruppe Offenburg lehnen eine Bebauung in Landschaftsschutz-
gebieten kategorisch ab, da gerade Landschaftsschutzgebiete den Charakter einer
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Landschaft erhalten und vor Verbauung bewahren sollen. Dartiber hinaus sind wir
der Meinung, dass die Einzelinteressen von wenigen Bauwilligen nicht vor das Inte-
resse der Allgemeinheit auf Landschaftsschutz gestellt werden darf. Eine Bebauung
an dieser Stelle wiirde dazu fiihren, dass der Landschaftsblick nach Norden von der
Gemeindeverbindungsstralle zwischen Fessenbach Und Albersbach durch die dann
sichtbaren Dachflachen der Neubauten getriibt wiirde.

Gleichzeitig wiirde eine zusammenhédngende Rebfldche zerstért werden. Aber gera-
de diese groBen Rebflachen prédgen das Landschaftsbild der Vorbergzone.

Dies wird im Ortsentwicklungskonzept auch ausdriicklich erwéhnt, indem darauf hin-
gewiesen wird, dass der Erhalt der zusammenhédngenden Rebflaéchen mit besonde-
rer Prioritéat zu verfolgen ist.

Auch sollte die Stadt Offenburg ihren vorbildlichen Grundsatz der Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung gerade an solchen sensiblen Landschaften wie der Vor-
bergzone zur Geltung verhelfen.

So regen wir dringend an die bestehenden Landschaftsschutzgebiete nicht nur in
vollem Umfang zu erhalten, sondern wenn méglich weiter auszudehnen.

Erfreulich finden wir auch den Vorschlag im Ortsentwicklungskonzept die Durch-
gangsstral3en aufzuwerten, beispielsweise durch das Pflanzen von StralBenbdumen.
Auch ein vorgeschlagenes Verkehrsberuhigungskonzept und gestalterische Aufwer-
tung von zentralen Bereichen in den Ortschaften halten wir fiir sehr sinnvoll, z.B. den
Bereich ,,Zeller Bruck" oder der Bereich zwischen der Abtsberghalle und dem ehema-
ligen Gasthaus Sonne in Zell-Weierbach.

Diese Bereiche kénnten durch die Verkehrsberuhigung (Tempo 30) und durch Um-
gestaltung des Strallenbelages mit zusétzlicher Strallenbegriinung einen Platzcha-
rakter erhalten, der die Aufenthaltsqualitat deutlich steigern wiirde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Flache ,Auf dem Rain“ (ZW 9)
wurde im Rahmen der Erarbeitung des Ortsentwicklungskonzepts als zu prufendes
Flachenpotenzial eingestuft und hinsichtlich ihrer Eignung fur eine zukinftige bauli-
che Entwicklung bewertet. Im Ergebnis ist die Flache im Ortsentwicklungskonzept als
Flachenpotenzial ohne Eignung, konkret als ,Arrondierungsflache am Siedlungsrand,
nicht zur Bebauung empfohlen aus 6kologischen Griinden®, eingestuft worden (siehe
Anlage 4). Dies erfolgte insbesondere aufgrund der Lage im Landschaftsschutzge-
biet. Damit wird im Konzeptentwurf die Aussage getroffen, dass eine bauliche Ent-
wicklung in diesem Bereich auf absehbare Zeit nicht angestrebt wird. Auch sonst
sieht der Konzeptentwurf keine Bebauung im Landschaftsschutzgebiet vor.

Die Stellungnahme ist daher bereits berucksichtigt.
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5.2.2 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Waldwirtschaft
Schreiben vom 10.11.2016

Das Amt fiir Waldwirtschaft begrtif3t die Erstellung eines Ortsentwicklungskonzeptes
zur Steuerung der Siedlungs- und Ortsteileentwicklung im Bereich Rebland der Stadt
Offenburg.

Die forstfachliche Priifung der Planunterlagen ergab, dass keine Waldflachen gemal3
§ 2 LWaldG im Sinne einer Waldinanspruchnahme - Waldumwandlung - betroffen
sind und der gemal3 § 4 Abs. 3 LBO auf 30 Meter definierte Mindestabstand zwi-
schen Geb&uden und Wald eingehalten wird.

Aus forstfachlicher Sicht bestehen somit keine Einwénde,

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5.2.3 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Landwirtschaft
Schreiben vom 14.11.2016

Im Rahmen eines gemeinsamen Ortsentwicklungskonzepts werden fiir die Ortsteile
Rammersweier, Zell-Weierbach und Fessenbach derzeit Leitziele flir die kiinftige
Ortsentwicklung sowie Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen erarbeitet. Dies
beinhaltet u. a. die Identifizierung von Flachenpotenzialen fiir eine mégliche, mittel-
bis langfristige Baulandentwicklung, aber auch den Ausschluss von als ungeeignet
eingestuften Flachen.

In der Anlage 1 | Arrondierungsflachen am Siedlungsrand werden folgende Fldchen-
steckbriefe aufgefiihrt:

Rammersweier:

R 1.1: Durbacher Stral3e/Donaugasse/Schellenbergstral3e (Nord)
R 1.2: Durbacher Stral3e/ Donaugasse/Schellenbergstral3e (Siid)
R 2: Bei der Kirche

R 3: Haldenweg

R 4: Zwischen Am Loh und Pflenzinger

R 5: Sportplatz

R 6: Grundmattstral3e

R 7: Am Lerchenrain

R 8: Bergblickstralle

Zell-Weierbach:
ZW 1: Weierbéchle
ZW 2: Heizengasse/Obertal
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ZW 3: Abtsgasse

ZW 4.1: Am Hungerberg/Lohgdsschen/Rémergéasschen/Franz-Schmidt-Stralle
ZW 4.2: Am Hungerberg/L.ohgésschen/Rémergésschen/Franz-Schmidt-Stralle
ZW 5: Talweg

ZW 6: Talweg - hinter: Im Gosler

ZW 7: Talweg - Panoramaweg

ZW 8.1: BiihlensteinstralRe/Steigstralie

ZW 8.2: Biihlensteinstral3e/Steigstralle

ZW 9: Auf dem Rain

ZW 10: Leimental

Fessenbach:

F 1: Weinbergstral3e/Im Albersbach
F 2: Im Albersbach Il zweite Reihe
F 3: Am Sahlesbach

F 4: Nachtwaide

F 5: Fessenbacher Strale

Als Flachenpotenziale mit zusétzlichem Priif- und Steuerungsbedarf werden in der
Bewertung R 1.2, R5, R 6, ZW 1, ZW 8.1, F 2 und F 3 eingestuft.

Als Flachenpotenziale ohne stédtebauliche Eignung (Ausschluss von Bebauungen)
werdenR1.1,R2, R3, R4, R7, R8 ZW2, ZW 3, ZW 4.1, ZW 4.2, ZW 5, ZW6, ZW
7, ZW 8.1, ZW9, ZW 10, F 1, F 4 und F 5 beurteilt.

Sollten entgegen der formulierten Empfehlung auf den Verzicht einer Bebauung die-
se doch realisiert werden, bitten wir aufgrund landwirtschaftlicher Betroffenheit um
friihzeitige Einbindung in das Planungsverfahren.

In der Folge werden somit die in den Flachensteckbriefen R 1.2, R 5, R 6, ZW 1, ZW
8.1 und 8.2, F 2 und F 3 aufgefiihrten Flurstiicke einer Priifung hinsichtlich einer Nut-
zung durch landwirtschaftliche Betriebe unterzogen.

Bei dem Flédchensteckbrief R 5 handelt es sich um einen Sportplatz. Belange der
Landwirtschaft werden durch eine Uberplanung dieses Flurstiicks nicht tangiert.

Die innerhalb der librigen Fldchensteckbriefe R 1.2, R 6, ZW 1, ZW 8.1 und 8.2, F 2
und F 3 befindlichen Flurstiicke werden nach den vorliegenden Luftbildern (iberwie-
gend landwirtschaftlich genutzt bzw. sind nicht bebaut.

Durch die geplanten Baugebiete sollen landwirtschaftlichen Fldchen der Vorrangflur
Stufe Il in Anspruch genommen werden. Die schutzwlirdigen Bereiche fiir die Land-
wirtschaft der Vorrangflur Stufe Il sollen nur in dem unbedingt erforderlichen Umfang
fur andere Nutzungen in Anspruch genommen werden, wenn agrarstrukturelle Be-
lange nicht wesentlich beriihrt werden (Landesentwicklungsplan 2002 Baden-
Wiirttemberg, Plansatz 2.3.1.4 und 5.3.2).
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Der Verlust landwirtschaftlicher Fldchen ist insbesondere deshalb als gravierend ein-
zustufen, da in den letzten Jahrzehnten sehr viele Flachen verloren gegangen sind,
die ursprtinglich rein landwirtschaftlichen Zwecken zur Verfliigung standen. Als Ursa-
che der Verluste ist vor allem eine starke Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fla-
chen fiir Bauvorhaben zu nennen. Die Standorte des Rheintals mit ihrer ebenen La-
ge, guten Béden und optimaler Wasserversorgung sind die Orte, die eine weitgehend
ressourcenschonende Produktion von hochwertigen Nahrungsmitteln und nach-
wachsenden Rohstoffen in der Region erlauben. Der Schutz und der Erhalt des
fruchtbaren Acker- und Griinlandes liegt im Interesse der Allgemeinheit. Insofern be-
dauern wir, dass mit Ausweisung neuer Planungsgebiete und der daraus folgenden
Bebauung weitere Fldchen verloren gehen.

Hinsichtlich der Bewirtschaftung durch landwirtschaftliche Betriebe der in den einzel-
nen Flachensteckbriefen befindlichen Flurstiicke ergibt sich folgendes:

R 1.2: Hier werden die FISt.Nrn. 2435 und 2436/1 von einem landwirtschaftlichen
Betrieb bewirtschaftet. Es erfolgt eine ackerbauliche Nutzung mit Bra-
che/Bliihmischung.

R 6: Hier werden die FISt.Nr. 4834 und 178 von einem landwirtschaftlichen Betrieb
bewirtschaftet (Rebfldchen).

F 2: Hier wird die FISt.Nr. 3119 von einem landwirtschaftlichen Betrieb bewirtschaftet
(Streuobstwiese).

F 3: Hier werden die FISt.Nrn. 3135, 3134 und 3133 von einem landwirtschaftlichen
Betrieb bewirtschaftet (Kern- und Steinobst).

Eine Existenzgefédhrdung der landwirtschaftlichen Betriebe liegt durch den Fldchen-
entzug nicht vor. Jedoch wird jeder Flachenverlust die Betriebe schwéchen. Bei Be-
darf sind den Bewirtschaftern gleichwertige Ersatzflachen zuzuweisen.

Sofern die geplanten Baugebiete an ackerbauliche Flachen angrenzen, ist mit den
fiir die Landwirtschaft ortsiiblichen charakteristischen Emissionen (Larm, Staub, ...)
zu rechnen. Zum Schutz vor der Abdrift von Pflanzenschutzmitteln ist gegeniiber
Ackerkulturen ein Abstand von 10 m einzuhalten, der durch eine 2 bis 3-reihige, dich-
te, mit immergriinen Pflanzen durchsetzte, mindestens 1,50 m hohe Abschirmhecke
auf zwei Drittel, also 6, 7 m, reduziert werden kann.

Bei angrenzenden Sonderkulturen (z.B. Obstbau, Streuobstbau, Weinbau) sind
Schutzstreifen mit einer Breite von 20 m anzulegen. Die Breite des Schutzstreifens
kann bei Pflanzung einer 2 bis 3-reihigen, dichten, mit immergriinen Pflanzen durch-
setzte, mindestens 1,80 m - 2,50 m hohen Abschirmhecke um 1/3 auf 13 m verrin-
gert werden.

Der jeweilige Immissionsschutzstreifen dient gleichermal3en zum Schutz der Land-
wirte vor emissionsbedingten Nachbarschaftskonflikten. Ein Abstand zwischen Bau-
gebiet bzw. Baugrundstlicksgrenze und landwirtschaftlicher Nutzung ist entspre-
chend einzuplanen und innerhalb des Plangebietes zu realisieren.
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Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich verfolgt die Stadt Offenburg entsprechend der Vorschrift des § 1 Abs.
5 S. 3 Baugesetzbuch (BauGB) bei der Bauleitplanung den Grundsatz des Vorrangs
der Innen- vor der Auf3enentwicklung. Dieser Grundsatz gilt auch fur das Ortsent-
wicklungskonzept, welches Umstrukturierungs- und Nachverdichtungsmalinahmen
im Innenbereich explizit Vorrang vor Baulandausweisungen an den Ortsrandern ein-
raumt. Arrondierungen im Auflienbereich sind auf stadtebaulich und ékologisch sinn-
volle Einzelbereiche zu beschranken.

Als gesamtstadtisches Konzept zur Innenentwicklung wird derzeit das ,Siedlungs-
und Innenentwicklungskonzept Offenburg (SIO)“ erarbeitet, welches als gesamthafte
Strategie u. a. neben den stadtteilbezogenen Ortsentwicklungskonzepten steht und
gemeinsam mit diesen die Grundlage fur die Aufstellung rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplane darstellt.

Die Sperrklausel fur die Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen nach § 1a Abs. 2
S. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wird nach § 1a Abs. 2 S. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) berucksichtigt. Gleiches gilt
fur planerische Festsetzungen zur Ermdglichung von Immissionsschutzstreifen.

Im Ubrigen wurden Flachen fiir den Weinbau als fiir den Landschaftsraum besonders
pragende Bewirtschaftungsform im Rahmen der Konzepterarbeitung explizit als fur
eine bauliche Entwicklung ungeeignet eingestuft.

5.2.4 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Schreiben vom 21.11.2016

I. Abwasserentsorgung/Oberflachenentwédsserung

Hinweis

In Abhéngigkeit der einzelnen Fldchenpotentiale und insbesondere bei Nachverdich-
tung ist darauf zu achten, dass bei der ErschlieBung einzelner Grundstiicke bzw.
Bauvorhaben die hydraulische Leistungsféhigkeit des 6ffentlichen Entwédsserungs-
systems sowie die értlichen Gegebenheiten (u. a. oberflachlich abflieRendes Hang-
wasser) ausreichend berticksichtigt werden.

1.

Hinsichtlich der Themen "Oberirdische Gewésser", "Grundwasserschutz”, "Wasser-
versorgung”, "Altlasten” und "Bodenschutz" sind unsererseits keine Ergdnzun-
gen/Anmerkungen erforderlich.



46

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1212/16 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Krebs, Maximilian 82-2407 01.03.2017

Betreff: Beschluss Uber das Ortsentwicklungskonzept Rebland

Hinweis

Im Ubrigen verweisen wir auf Merkblatt "BAULEITPLANUNG" des Landratsamtes
Ortenaukreis - Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz-. Der neueste Stand die-
ses Merkblattes ist im Internet unter: www.ortenaukreis.de zu finden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5.2.5 Behorden und Trager o6ffentlicher Belange ohne Stellungnahme

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

e Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Umweltschutz

e Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Flurneuordnung

e Landesnaturschutzverband Baden-Wurttemberg

Naturschutzbund Offenburg

5.3 Priifauftrag des Ortschaftsrats Rammersweier
Im Jahr 2015 wandte sich der Ortschaftsrat Rammersweier gegen die im Konzept-

entwurf erfolgte Einstufung der Flachen R2, R3 und R4 als Flachenpotenziale ohne
stadtebauliche Eignung.
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Far die Weiterentwicklung des Ortsteils ist es aus Sicht des Ortschaftsrats zwingend
notwendig, diese Flachen bei Bedarf als Flache fir Wohnbebauung zur Verfligung
stellen zu kdnnen. Auch verwies der Ortschaftsrat darauf, dass in Randbereichen
dieser Flachen bereits seit Langem eine Bebauung vorhanden ist. Vom Ortschaftsrat
wurde daher gefordert, die genannten Flachen als ,Arrondierungsflachen am Sied-
lungsrand mit eingeschrankter Eignung* einzustufen.

Zusatzlich wurde vorgeschlagen, aufgrund der guten Zufahrtsmoéglichkeiten und der
topografischen Verhaltnisse sowie im Sinne eines abgerundeten Siedlungsrandes
die Flache zwischen den Stralken Am Pflenzinger und BergblickstralRe als weitere
Flachenoption vorzumerken (neue Flache R8).

Die Verwaltung erlauterte die Bewertung zunachst erneut im Ortschaftsrat am
21.07.2016. Die Verwaltung stellte dabei klar, dass durch das Ortsentwicklungskon-
zept in den Arrondierungsflachen nicht in bestehende Baurechte eingegriffen werden
soll. Es soll lediglich die Ausweisung zusatzlicher Baurechte geprift werden.

Die Verwaltung und der Ortschaftsrat flhrten sodann am 23.11.2016 einen gemein-
samen Ortstermin durch, um die betreffenden Flachen nochmals vor Ort zu
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besichtigen. Die Verwaltung hat die Flachenbewertungen im Anschluss noch einmal
uberpruft.

Far die Flachen R2 und R3 ist daran festzuhalten, dass aufgrund der starken Gelan-
deneigung, der nur schwer realisierbaren Zufahrt und der nicht erforderlichen Arron-
dierung bzw. Neudefinition des Siedlungsrands eine bauliche Entwicklung in diesen
Bereichen nicht zu befirworten ist. Die bestehende Flachenbewertung wurde somit
unverandert beibehalten (siehe Anlage 4).

Zu den Flachen R4 und R8 konnte nach nochmaliger Prifung festgestellt werden,
dass eine bauliche Entwicklung der Flache R4 zumindest an ihrem auf3ersten o6stli-
chen Rand in zweiter Reihe der bestehenden Bebauung an der Stral’e Am Loh nicht
generell ausgeschlossen werden muss. In diesem Sinne erfolgte fir den vorliegen-
den, finalen Konzeptentwurf eine Anpassung dahingehend, dass eine Aufteilung der
Flache R4 in die Teilflachen R4.1 und R4.2, fur die jeweils ein separater Flachen-
steckbrief angefertigt wurde, vorgenommen wurde. Die Teilflache R4.2 wird somit
nun als ,Arrondierungsflache am Siedlungsrand mit eingeschrankter Eignung“ bewer-
tet. Die Plandarstellung wurde entsprechend angepasst (siehe Anlage 4).

Zur Flache R8 ist nach abschlielender Prufung zu bestatigen, dass aufgrund der
bestehenden gartenbaulichen Nutzung des Bereichs (Baumschule) keine hohe Wer-
tigkeit beispielsweise fur den Arten- und Bodenschutz besteht, hingegen schon fur
die Erhaltung der Siedlungszasur. Im Zusammenhang mit dem vorhandenen, ohne-
hin bereits aus dem sonstigen Siedlungsbereich herausstechenden ,Siedlungssporn®
im sudlichen Bereich der Strale Am Pflenzinger muss eine Siedlungsarrondierung
zumindest auf einem Teilstick der Flache R8, welches in etwa durch die diagonale
Verbindungslinie zwischen den Wohnhausern Am Pflenzinger 18 und Bergblickstra-
Re 11 liegt, nicht generell ausgeschlossen werden. In diesem Sinne erfolgte fur den
endgultigen Konzeptentwurf auch hier eine Aufteilung der Flache R8 in die Teilfla-
chen R8.1 und R8.2, flr die jeweils ein separater Flachensteckbrief angefertigt wurde
(vgl. Anlage 1 zum Textteil des Ortsentwicklungskonzepts). Die Teilflache R8.2 wird
somit nun als ,Arrondierungsflache am Siedlungsrand mit eingeschrankter Eignung®
bewertet. Die Plandarstellung wurde entsprechend angepasst (siehe Anlage 4).

5.4 Sonstige Uberarbeitungen

5.4.1 Flachensteckbriefe - Bewertungsmethodik

Zur Prazisierung der Aussagen der ,Flachensteckbriefe (vgl. Anlage 1 zum Textteil
des Ortsentwicklungskonzepts) wurde die Methodik der Flachenbewertung vor der
Prasentation des Konzeptentwurfs in der Burgerveranstaltung am 20.10.2016 noch-

mals in geringem Malde angepasst:

Bei der Bewertung der stadtebaulichen und 6kologischen Eignung der einzelnen Po-
tenzialflachen wurden ursprunglich drei Bewertungsklassen vergeben:
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e _Hohe Eignung® (grin),
e Eingeschrankte Eignung® (gelb),
e ,Geringe Eignung® (rot).

Diese Skala enthielt noch keine Information dahingehend, ob die Bewertung als ,ge-
ring“ lediglich eine negative Beeinflussung der Gesamtbewertung darstellt, oder aber
ob diese als ein Ausschlusskriterium flr eine bauliche Entwicklung an dem entspre-
chenden Standort zu werten ist.

Deshalb wurde die Bewertungsklasse ,geringe Eignung“ nochmals untergliedert in
,geringe Eignung“ (gelb mit Punkt) und ,keine Eignung — Ausschlusskriterium® (rot).
Als Ausschlusskriterien wurden die Lage an Bachlaufen bzw. im Uberschwem-
mungsgebiet oder im Landschaftsschutzgebiet, eine zu steile Gelandeneigung sowie
groRRere absehbare Artenschutzkonflikte angesehen.

5.4.2 Flachensteckbrief R 5 — Sportplatz Zell-Weierbach

Im offengelegenen Konzeptentwurf wurde die Flache R 5 (Sportplatz Zell-Weierbach,
Gemarkung Rammersweier) aufgrund der bestehenden Vorbelastung sowie der ho-
hen Lagegunst vorbehaltlich der Aufgabe der Sportplatznutzung als Wohnbaufla-
chenpotenzial empfohlen, welches fur eine kurzfristige Bebauung geeignet ist.

Diese Bewertung erfolgte aufgrund einer angedachten Vereinsfusion, als deren Fol-
ge eine Aufgabe des Sportplatzes in Erwagung hatte gezogen werden kdnnen.

Die Planungen zur Vereinsfusion sind mittlerweile nicht mehr aktuell. Stattdessen
steht eine Verlangerung des bestehenden Pachtvertrags zwischen der Stadt und
dem FV Zell-Weierbach an. Die Flache ist somit flr eine bauliche Entwicklung mittel-
bis langfristig nicht verfugbar.

Die Bewertung im Flachensteckbrief zur Flache R 5 wird entsprechend prazisiert
bzw. klargestellt; die Darstellung im Plan um eine entsprechende Anmerkung er-
ganzt.

5.4.3 Handlungsempfehlungen fiir gestalterisch sensible Bereiche

Zur Prazisierung der aus dem Konzepttext abzuleitenden Handlungsempfehlungen

an Verwaltung und Gemeinderat wurden nach der Offenlage weiterhin die Aussagen

des Ortsentwicklungskonzepts fiir die schutzbedurftigen Bereiche im Vergleich zum

offengelegenen Entwurf wie folgt weiter ausdifferenziert (siehe Anlage 5 und Kon-

zepttext Seite 35 f.):

¢ In den ,ortsbildpragenden Siedlungsbereichen® ist darauf zu achten, dass sich
Bauvorhaben in Hohenentwicklung und Kubatur angemessen einfiigen. Die Ver-
waltung sollte nach Moglichkeit geeignete Beratungsangebote bereitstellen (Bau-
beratung, Beratung im Gestaltungsbeirat), um im Wege einer kooperativen
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Abstimmung mit dem Bauherrn stadtebaulich angemessene Losungen zu ermdg-

lichen. Vor dem Hintergrund des weniger hohen Schutzbedurfnisses als in den
gestalterisch besonders sensiblen Bereichen, der grolRen Flachenausdehnung
und zur Wahrung angemessener Gestaltungsspielraume bei der Wohnflachen-

entwicklung sind in den ortsbildpragenden Siedlungsbereichen allerdings i. d. R.
keine restriktiven Steuerungsinstrumente vorzusehen.

e In den ,gestalterisch sensiblen Bereichen mit besonderem Schutzbedirfnis® sollte
durch geeignete Steuerungsinstrumenten sichergestellt werden, dass sich zu-
kiinftige Neubauten oder bauliche Anderungen an Gebauden harmonisch in das
bestehende Ortsbild eingliedern.

Stellenweise konnen durch die Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungs-
planen bzw. értlichen Bauvorschriften vorsorgende Regelungen zur Steuerung
u. a. des Males der baulichen Nutzung bzw. der Baugestaltung getroffen
werden, wenn sich herausstellt, dass mit den gegebenen bauplanungsrechtli-
chen Instrumenten, also den vorhandenen Bebauungsplanen sowie den Vor-
schriften der §§ 34 und 35 Baugesetzbuch (BauGB) die gewilnschten stadte-
baulichen und baugestalterischen Zielsetzungen grundsatzlich nicht verwirk-
licht werden kdnnen.

In den Bereichen, in denen noch keine zielfUhrenden Regelungen in einem
Bebauungsplan oder in einer Gestaltungsvorschrift getroffen wurden, kénnen
nach Prufung des Einzelfalls mit dem Beschluss einer Veranderungssperre
durch den Gemeinderat oder der Zuruckstellung des Baugesuchs kurzfristig
wirkende MalRnahmen zur Verhinderung von Bauvorhaben, fir die eine Ge-
nehmigung bei der Stadtverwaltung beantragt wurde, ergriffen werden, an
welche sich i. d. R. nachfolgend die Durchflihrung eines Bebauungsplanver-
fahrens anschlief3t.

5.4.4 Bestehende Baurechte

Aufgrund einer zwischenzeitlichen baurechtlichen Prafung wurde fur einen Teil des
Flurstiicks Fessenbach Nr. 1665, welches an der Senator-Burda-Strafl3e direkt std-
lich des Schuckshofs gelegen ist, eine inhaltliche Korrektur vorgenommen. Dieser
Bereich wird nun als Baullcke dargestellt.

5.4.5 Zu erwartende Umnutzungen

Wie von Seiten der Volksbank in der Ortenau eG auf der Pressekonferenz am
23.03.2017 bekannt gegeben wurde, schlief3t die Bankfiliale in Zell-Weierbach, Tal-
weg 10, zum Juni 2017.

Bislang steht noch nicht fest, wie das Grundstick in Zukunft genutzt wird. Aufgrund
der zentralen Lage im Ort und der generell hohen Nachfrage nach Bauland im Reb-
land ist es jedoch wahrscheinlich, dass von Seiten des Grundstickseigentimers eine
kurz- bis mittelfristige Grundstlcksentwicklung beabsichtigt wird.
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In diesem Zusammenhang erscheint es als sinnvoll, das entsprechende Flurstuck
Zell-Weierbach Nr. 10560 im Ortsentwicklungskonzept als Baullcke bzw. Nachver-
dichtungspotenzial mit zusatzlichem Prif- und Steuerungsbedarf darzustellen. Wenn
nahere Informationen zur beabsichtigten, kunftigen Grundstucksnutzung vorliegen,
ist zu prifen, ob diese nach den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans
Nr. 9 ,Riedle-Albersbach® zulassig ist bzw. inwieweit eine Anderung des Bebauungs-
plans erforderlich ist.

6. Erneute Beratung in den Ortschaftsraten

Die Beratung des finalen Konzeptentwurfs erfolgte

e am 05.04.2017 im Ortschaftsrat Fessenbach,

e am 12.04.2017 im Ortschaftsrat Zell-Weierbach und
e am 27.04.2017 im Ortschaftsrat Rammersweier

Vom Ortschaftsrat Fessenbach wurde der Wunsch geaul3ert, dass im Ortsentwick-
lungskonzept eine Aussage zur Umgestaltung des Bereichs um das Kriegerdenkmal
enthalten sein soll. Dieser Bereich konnte langfristig als Dorfplatz genutzt werden. In
diesem Sinne wurde eine entsprechende Passage im Textteil zum Ortsentwicklungs-
konzept (unter 8.1 MalRnahmenschwerpunkt Umfeldgestaltung) erganzt sowie ein
Eintrag im Plan ,Konzept Ortsbildentwicklung“ vorgenommen.

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

7. Beschlussfassung und weiteres Vorgehen

Die Verwaltung empfiehlt folgenden Verfahrensablauf:

17.05.2017 Vorberatung des Beschlusses Uber das Ortsentwicklungs-
- konzept Rebland durch den Planungsausschuss
29 05.2017 Beschluss uber c!as Ortsentwicklungskonzept Rebland
durch den Gemeinderat

Das vom Gemeinderat beschlossene Ortsentwicklungskonzept Rebland bildet als
informelles Planwerk die Grundlage flr die mittel- und langfristige baulich-rdumliche
Entwicklung der Ortschaften und ist als Belang im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau-
gesetzbuch (BauGB) bei der nachfolgenden Aufstellung von Bauleitplanen zu be-
rucksichtigen. Die Inhalte des Konzepts sind somit in die bauleitplanerische Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen von Flachennutzungs-
und Bebauungsplanverfahren einzustellen.

Die Umsetzung der Ziele zur Ortsbildentwicklung hat im Rahmen einzelner Bauleit-
planverfahren bereits begonnen. Fur Teilbereiche des Ortskerns von Zell-Weierbach
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werden gegenwartig die Bebauungsplane ,Winkel 2 und ,Obertal“ aufgestellt. Paral-
lel dazu erfolgt fur diese Bereiche ferner die Erarbeitung einer Gestaltungs- und Er-
haltungssatzung.

Das beschlossene Ortsentwicklungskonzept kann auf3erdem fiir die Beurteilung von
Baugenehmigungsantragen herangezogen werden. Fir den Fall, dass zwecks einer
Verhinderung bzw. Umplanung eines Bauvorhabens ein Bauvorhaben zurtckgestellt
bzw. eine Veranderungssperre beschlossen und ein Planaufstellungs- bzw. —
anderungsverfahren eingeleitet werden soll, dienen die Aussagen des Konzepts zur
Begrundbarkeit und Plausibilisierung einer entsprechenden Entscheidung.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen, die noch unbebaut sind
und flr die noch kein Bebauungsplan aufgestellt wurde, sowie die flr eine bauliche
Entwicklung grundsatzlich geeigneten Arrondierungsflachen werden in das Sied-
lungs- und Innenentwicklungsmodell Offenburg (S10) aufgenommen. Im Herbst 2017
ist eine Beratung hierzu im Gemeinderat vorgesehen. In diesem Rahmen soll festge-
legt werden, wann dort Baurecht geschaffen wird.

Anlagen:
Dieser Vorlage sind Ausschnitte der grof3formatigen Analyse- und Konzeptplane bei-

gefugt:

1. Analyseplane Siedlungsentwicklung und Ortsbildgestaltung
e Planausschnitt Rammersweier
e Planausschnitt Zell-Weierbach
e Planausschnitt Fessenbach
e Legende
2. Analyseplane Flachenpotenziale
¢ Planausschnitt Rammersweier
e Planausschnitt Zell-Weierbach
e Planausschnitt Fessenbach
e Legende
3. Analyseplane Stadtebauliche Struktur und 6ffentlicher Raum
¢ Planausschnitt Rammersweier
e Planausschnitt Zell-Weierbach
e Planausschnitt Fessenbach
e Legende
4. Konzeptplane Bewertung Flachenpotenziale
e Planausschnitt Rammersweier
e Planausschnitt Zell-Weierbach
e Planausschnitt Fessenbach
e Legende
5. Konzeptplane Ortsbildentwicklung
e Planausschnitt Rammersweier
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¢ Planausschnitt Zell-Weierbach
e Planausschnitt Fessenbach
e Legende
6. Konzeptplane Handlungsbedarf und Steuerungserfordernisse
e Planausschnitt Rammersweier
e Planausschnitt Zell-Weierbach
e Planausschnitt Fessenbach
e Legende
7. Dokumentation zur Burgerinformation am 20.10.2016

Die Fraktionen erhalten den Textteil des Ortsentwicklungskonzepts mit den Anlagen
1 (Flachensteckbriefe) und 2 (Ortsbildpragende Siedlungsbereiche mit besonderem
Schutzbedurfnis) sowie die grol3formatigen Analyse- und Konzeptplane (Anlagen 3

und 4 gemal Inhaltsverzeichnis im Textteil) im Originalformat.
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