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Leon Feuerlein

1. Betreff: Anderung und Erweiterung der Bebauungsplane "Der neue Rebberg - Im
Litzelbach" und "Im Litzelbach, Hilberersgarten"

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 03.05.2010 offentlich
2. Gemeinderat 10.05.2010 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat, die Anderung und Erweiterung
der Bebauungsplane ,Der neue Rebberg-Im Litzelbach” und ,Im Litzelbach, Hilbe-
rersgarten” in Zunsweier gemaf 82 BauGB zu beschlieRen.



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

|061/10 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 5, Abteilung 5.1 llse Schaumburg 82-2412 14.04.2010

Leon Feuerlein

Betreff: Anderung und Erweiterung der Bebauungsplane "Der neue Rebberg - Im
Litzelbach" und "Im Litzelbach, Hilberersgarten"

Sachverhalt/Begrindung:
1. Anlass der Planung

Anlass der Erweiterung und aktualisierenden Uberplanung von zwei Bebauungspla-
nen sind Bauwiinsche von Birgern im Bereich der Neubauflache ,Erweiterung
Schelmeneck®, die in den neu fortgeschriebenen Flachennutzungsplan der Stadt Of-
fenburg aufgenommen wurde. Diese kleine Flache grenzt zusammen mit dem Gebiet
~Schelmeneck” an zwei altere, bestehende Bebauungsplane an, die um diese Flache
erweitert werden sollen.

Eine entsprechende Beschlussvorlage wurde auf der Grundlage einer Empfehlung
des Ortschaftsrats Zunsweier dem Gemeinderat bereits am 16.11.2009 unterbreitet
(Vorlage 132/09), jedoch mit knapper Mehrheit abgelehnt.

In der vorhergehenden Diskussion im Planungsausschuss am 21.10.2009 wurde die
Beschlussfassung vertagt. In der Diskussion wurde von Gemeinderaten darauf ver-
wiesen, dass die Beratung aus ihrer Sicht vor einer Genehmigung des neuen Fla-
chennutzungsplans durch das Regierungsprasidium Freiburg verfriht sei. Die Ge-
nehmigung des Flachennutzungsplans liegt seit dem 6.11.2009 vor.

Die Ortschaft Zunsweier hat sich jetzt an die Verwaltung gewandt und darum gebe-
ten, die angesprochene Bebauungsplanerweiterung erneut dem Gemeinderat vorzu-
legen.

Die Ortschaft verweist darauf, dass eine Genehmigung des Regierungsprasidiums
fur diese Flache im Flachennutzungsplan vorliegt. Beide Erweiterungsflachen dienten
ausschlie3lich der Eigenentwicklung des Ortsteils Zunsweier. Der ErschlielRungsauf-
wand ist durch den Anbau an bereits bestehende Stral3en und durch die in Teilen
bereits geordneten Grundstiicke deutlich geringer als in anderen Baugebieten.

Die Ortschaft verweist weiter auf eine bisherige Praxis, dass Empfehlungen der Ort-
schaftsrate bei der Baulandausweisung fast immer vom Gemeinderat bertcksichtigt
wurden. Dies solle daher auch hier so umgesetzt werden.

Die Verwaltung unterstitzt diese Argumentation und bringt daher den Beschlussan-
trag jetzt erneut in den Gemeinderat ein.

Unter Berlcksichtigung der Beschllsse des Ortschaftsrats Zunsweier soll fur beide
Bebauungsplangebiete ein Beschluss zur Einleitung des Anderungs- und Ergan-
zungsverfahrens gefasst werden.
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2. Geltungsbereich

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane ,Der neue Rebberg — Im Litzelbach® und
.Im Litzelbach, Hilberersgarten“ liegen im Sudosten von Zunsweier im Bereich der
Vorbergzone und stellen in ihrer Uberarbeitung eine Zusammenfassung von Flachen
mit unterschiedlicher Rechtsgrundlage in jeweils eine gemeinsame Satzung dar.

Die Uberarbeiteten Bebauungsplane sollen das Gebiet der bestehenden Satzungen
von 1967 bzw. sowie einen unbeplanten Innenbereich entlang der Stral3e Litzelbach
umfassen. AuRerdem sollen sie die angrenzenden, im aktuellen Flachennutzungs-
plan enthaltenen, Neubauflachen ,1.12.2 Schelmeneck® und ,1.12.6 Erweiterung
Schelmeneck®, beiderseits der Stral3e ,Litzelbach®, vollstandig integrieren. (siehe
Plandarstellung Lageplan, Anlage 2, Schraffur).

Die neue Abgrenzung schafft eindeutige stadtebauliche und rechtliche Grundlagen
fur die kiinftige Bebauung des Gebietes.

3. Gebietsbeschreibung

Die beiden Bebauungsplangebiete liegen am siuddstlichen Ortsrand von Zunsweier
im Bereich der Vorbergzone und schliel3en bereits vorhandene Bebauung mit Haus-
garten ein. Der bebaute Bereich weist jeweils noch einige Baullicken auf (siehe An-
lage 2, flachige Hinterlegung im Bestand). Die Uberwiegende Zahl der Grundstiicke
weist grof3ere Hof- und Gartenflachen auf. Teilweise ist dies durch die starke Han-
gigkeit mancher Grundstiicke wie beispielsweise am Nordostrand des Gebiets ,Der
neue Rebberg — Im Litzelbach” begriindet. An anderen Stellen im Gebiet ,Im Litzel-
bach, Hilberersgarten®, z.B. stdlich der Adam-Stier-Stral3e sind die Reliefunterschie-
de auch durch Hangkanten im Gelande deutlich sichtbar. Dort gehen die intensiver
genutzten Hausgarten nach Sudosten in einen extensiver genutzten Wiesenbereich
mit Obstbdumen Uber, der sich in dieser Form bis zum Waldrand fortsetzt.

Die Baugebiete sind nach Suden, Osten und Nordosten umgeben von der anstei-
genden Kulisse des Bellenwaldes. Uber den historischen Ortskern in der Senke hin-
weg weitet sich der Blick in die Rheinebene nach Nordwesten. Sie bilden damit den
Ubergang vom Ort bergauf in Richtung Wald und sind charakterisiert durch starke
Reliefunterschiede. Das Gelande steigt insgesamt in Richtung Stden an, wahrend
der Litzelbach aus dem Bellenwald kommend in einem Einschnitt verlauft, der am
Ostlichen Rand der StralRe ,Litzelbach” in einen steilen, durch die Stral3e angeschnit-
tenen Hang Ubergeht.
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Im Baugebiet ,Im Litzelbach, Hilberersgarten verlauft der Bach sudlich der Stral3e,
gesaumt von gréfReren Baumen und Strauchern, inmitten einer Wiesenaue aus
Feuchtwiesen und Mahwiesen unterschiedlicher Auspragung. Im Bereich der vor-
handenen Bebauung verlauft der Bach noch ein kurzes Stick offen, im weiteren Ver-
lauf ist er dann verdolt. Zwei gesetzlich geschutzte Biotope befinden sich in diesem
Bebauungsplangebiet. Es handelt sich im Westen um das Biotop ,,Hohlweg Wolfs-
brunnen® (Biotop Nr. 7513-317-3175), im Stiden um das Biotop ,Feuchtbiotop Litzel-
bach® (Biotop Nr. 7513-317-3176). Die beiden Biotope sind von der geplanten Be-
bauung nicht unmittelbar betroffen, im Bereich des nordlichen Litzelbachs soll die
Bebauung jedoch bis an die Grenze des Biotops heranriicken.

Im Baugebiet ,Der neue Rebberg — Im Litzelbach” finden sich im Bereich zwischen
der StralRe ,Litzelbach“ und der StraRe ,Am Schelmeneck” teilweise noch alte Streu-
obstbestande. In Richtung des 6stlich angrenzenden Waldrands schlief3t sich daran
ein Mosaik aus Wiesen, teils machtigen Baumen und strauchbewachsenen Flachen
an.

Insgesamt weisen beide Bebauungsplangebiete insbesondere in den siddstlichen
Bereichen, dem Bereich der Neubauflachen, teilweise hohe naturschutzfachliche
Wertigkeiten auf.

4. Stadtebauliches Konzept

Fir die Neubauflachen ,Schelmeneck® und ,Erweiterung Schelmeneck®, die weitge-
hend entlang den vorhandenen Stral3en ,Am Schelmeneck” und ,Litzelbach® liegen,
soll eine Bebaubarkeit ermdglicht werden, die sich an die stéadtebaulichen Inhalte des
baulichen Zusammenhangs anpasst.

Im Bestand sollen die Moglichkeiten einer weiteren, sinnvollen Verdichtung unter Be-
achtung der topographisch anspruchsvollen Situation im folgenden Verfahren ge-
nauer untersucht werden.

Fur die Neubauflachen ist ein Bebauungsvorschlag beigeftigt, der die Bebauungs-
maoglichkeiten entlang der vorhandenen Stral3en und den neu zu bauenden, privaten
ErschlieBungsweg darstellt. (siehe Anlage 3)

Sudlich der StraRe Am Schelmeneck im Bereich des privaten ErschlieBungswegs ist
fur die Flurstiicke 4518/1 und 4518/2 die ErschlieBung nicht gesichert. Hier sind im
Rahmen der freiwilligen Umlegung noch Verhandlungen zur Bodenordnung erforder-
lich.
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5. Flachenverteilung

Die Flachen der beiden fortzuschreibenden Bebauungspléne setzen sich wie folgt
zusammen:

Bebauungsplan "Der neue Rebberg — Im Litzelbach" incl. Erweiterung ca. 5,7 ha
Bebauungsplan "Im Litzelbach, Hilberersgarten”, incl. Erweiterung ca. 7,7 ha

6. Weiteres Vorgehen

Im Gebiet der geplanten Neubauflachen werden umfangreiche Kartierungen von Bio-
topen und Tierarten erforderlich. Auf Grund der Ausweisung des Gebiets im neuen
Flachennutzungsplan und zur Vorbereitung eines Bebauungsplanverfahrens wurden
bereits erste Kartierungen durchgefihrt. Nach gefassten Aufstellungsbeschluss kann
daran angeschlossen und der Inhalt und Umfang der Umweltprifung in einem Sco-
pingtermin mit den Fachbehdrden abgestimmt werden. Dabei wird insbesondere
auch der erforderliche Umfang der vorzulegenden Fachgutachten abschliel3end zu
klaren sein.

Bisher ist die Untersuchung folgender Artengruppen geplant:

- Vogel

- Reptilien

- Schmetterlinge, Heuschrecken

- Flederméause

- evtl. Holzk&fer

Darlber hinaus wird eine Vorprifung zur FFH-Vertraglichkeit vorgenommen werden.

Die Bebauungsplandnderungsverfahren ,Der neue Rebberg — Im Litzelbach* und ,Im
Litzelbach, Hilberersgarten* werden sich bei entsprechender Beschlussfassung im
Gemeinderat dann mit ihren Verfahrensschritten terminlich an die Erfordernisse der
Umweltprifungen anlehnen:

- Beteiligung der Offentlichkeit nach §3 BauGB und Beteiligung der Trager o6ffentli-
cher Belange nach 84 BauGB

- Offenlagebeschluss mit anschlieRender Offenlage

- Abschluss durch Satzungsbeschluss



