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1. Betreff: Bebauungsplan "In der Abtsmatte-Teil 1", Zell-Weierbach, 6. Anderung,
Offenlagebeschluss

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 04.07.2011 offentlich
2. Gemeinderat 25.07.2011 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat, den Bebauungsplanentwurf
der 6. Anderung und Erweiterung zu billigen und die 6ffentliche Auslegung geman
8 3 Abs. 2 BauGB zu beschliel3en.
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Sachverhalt/Begrindung:
1. Strategisches Ziel

Die Vorlage dient dem strategischen Ziel Nr. 6: Attraktive und wohnliche Gestaltung
des offentlichen Raums und der Gebéaude in Offenburg und seinen Stadtteilen, ins-
besondere in den Entwicklungs- und Sanierungsgebieten, unter Einbeziehung der
Birgerschatft.

2. Anlass und Ziele der Plandnderung

Der bisherige Bebauungsplan ,In der Abtsmatte-Teil 1" ist seit dem 04.10.1973
rechtsverbindlich. Geringfiigige Anderungen erfolgten 1978, 1985, 1990 und 1994.
Der rechtskréaftige Bebauungsplan umfasst bisher nur einen Teilabschnitt der Stral3e
Hasengrund. Im westlich an den Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplanes
anschlieenden Verlauf der Stra3e Hasengrund wurde fir ein Anliegergrundstiick
eine Bauvoranfrage gestellt. In diesem Zusammenhang wurde deutlich, dass sowohl
fur die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat im Umfeld als auch zur Vermeidung
negativer Auswirkungen auf den unmittelbar angrenzenden Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,In der Abtsmatte Teil 1 eine Erweiterung bzw. Anderung des Be-
bauungsplanes geboten ist. Aufgrund dieser Bebauungsabsicht und eines durch
maogliche vergleichbare Bebauungsabsichten kinftig entstehenden nicht tragbaren
Drucks auf die vorhandene beengte ErschlieBungssituation hat der Ortschaftsrat
Zell-Weierbach beantragt, den Bebauungsplan zu andern. In der Folge hat der Ge-
meinderat die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans beschlossen. Weiter
trat am 14.11.2009 nach entsprechendem Beschluss des Gemeinderates am
28.09.2009 (siehe Drucksache Nr. 133/09) eine Veranderungssperre in Kraft, die
Uber zwei Jahre bis zum 13.11.2011 wirksam ist.

Die vorhandene Wohnbebauung sowie das Orts- und Landschaftsbild sollen vor un-
erwinschten Beeintrachtigungen, insbesondere durch eine zu massive, der Er-
schlieBungssituation nicht angemessenen Bebauung, geschitzt werden. Weiterhin
sollen eine abschlieende Festlegung der Siedlungsgrenzen erfolgen und Lésungs-
ansatze fur die Erschliel3ungs- und Stellplatz-Situation entwickelt werden.

Mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes sollen Art und MaR der
baulichen Nutzung fir den zu erweiternden Bereich des Bebauungsplanes verbind-
lich festgesetzt werden. Dartber hinaus erfolgt eine Anpassung der Festsetzungen
im Bereich des bestehenden Geltungsbereichs des Bebauungsplanes in Einzelberei-
chen an heutige Bedurfnisse, Standards und Nutzungsarten sowie an aktuelle recht-
liche Grundlagen.
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3. Inhalt der Plananderung
3.1. Zulassige Bebauung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen auf Grundlage der Bestandsbebau-
ung weiterentwickelt werden und im sidwestlichen Erweiterungsbereich (siehe Anla-
ge 1) eine weitere Nachverdichtung nur sehr beschrénkt erméglichen, um der beeng-
ten Erschlielungssituation im Verlauf der Stral3e Hasengrund gerecht zu werden.

Die Grundflachenzahl wird begrenzt, um die intensive Durchgriinung des Gebietes
als Merkmal dieser Wohnlage und den Erhalt des Kleinklimas weiterhin zu gewahr-
leisten. Der Versiegelungsgrad soll kiinftig gering gehalten werden. Die Begrenzung
der maximalen Grundflache der einzelnen Gebaude und die Beschrankung auf zwei
Wohneinheiten je Gebaude sollen zu massive Baukorper vermeiden, die der Er-
schlieBungssituation nicht angemessen erscheinen. Es sollen kinftig maximal zwei-
geschossige Gebaude zugelassen werden mit einer maximalen Gebaudehdhe.

Neue Baugrenzen sind aus dem Gebaudebestand entwickelt und an der vorhande-
nen Topographie orientiert. Eine zusatzliche Bebauung auf den Grundstiicken soll
durch die festgesetzten Baugrenzen noch eingeschrankt maglich sein, um den
Wohnbedurfnissen der Anwohner gerecht zu werden. Die Baugrenzen geben den
Rahmen fur eine neue Bebauung vor. So soll kinftig ein etwa funf Meter breiter Strei-
fen von der StralRenbegrenzung bis zur vorderen Bauflucht der Bebauung vorgese-
hen werden, der von Bebauung freizuhalten ist. In dieser Vorzone sind Garagen ein-
schlie3lich Carports und Nebenanlagen ausgeschlossen und lediglich die Errichtung
von Stellplatzen vorgesehen. Diese Festsetzung soll einen optisch verengten Stra-
Benraum vermeiden. Der Bebauungsplan soll kiinftig eine 6rtliche Bauvorschrift fir
den sudwestlichen Verlauf der StraRe Hasengrund enthalten, die zwingend zwei
Stellplatze je Wohneinheit fir Neubauten vorschreibt. Diese Regelung scheint in die-
sem Bereich aufgrund der vorhandenen beengten ErschlieBungssituation ange-
bracht, da im Gebiet keine 6ffentlichen Stellpléatze vorhanden sind.

3.2. Erschlief3ung

Die vorhandene Stral3e Hasengrund ist durch die Topographie bedingt teilweise sehr
schmal, es sind weder 6ffentliche PKW-Stellplatze noch Gehwege vorhanden. Im
PKW-Begegnungsfall muss teilweise auf Privatgrund ausgewichen werden. Die Stra-
Be endet als Sackgasse fur den Kraftfahrzeugverkehr am Burschel. Die Stral3e Ha-
sengrund verlauft momentan in einem kurzen Abschnitt teilweise auf privatem Ge-
lande, teilweise werden 6ffentliche Flachen privat als Stellplatzflache mitgenutzt.
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Im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplans wurden die Engstellen tUberprift.
Nach verkehrsplanerischen Gesichtspunkten ist in den zwei sehr engen Kurvenbe-
reichen vor den Hausern Nr. 33 und 35 sowie nach dem Haus Nr. 37-43 eine Aufwei-
tung der Stral3e Hasengrund auf 5,50 m erforderlich, um Begegnungsverkehr zuzu-
lassen. Eine durchgehende Verbreiterung der Stral3e erscheint nicht erforderlich,
zumal sich die Engstellen geschwindigkeitsmindernd auswirken, was in Wohngebie-
ten durchaus erwiinscht ist.

Die Ausweisung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans erméglicht einen kinf-
tigen Stral3enausbau in den zwei engen Kurvenbereichen. Die Kosten dafir wirden
sich auf etwa 40.000 € belaufen (ohne eventuelle Grunderwerbs- und Freilegungs-
kosten). Ein Ausbau des Kurvenbereichs vor den Hausern Nr. 33 und 35 ist vorgese-
hen, sobald die Eigentimer an dieser Stelle einen Neubau planen und Haushaltsmit-
tel bereit gestellt sind. Mit dem Eigentimer ist dann vertraglich zu regeln, wie die be-
troffenen Grundstiicksbereiche an die Stadt zu tbertragen sind. Im anderen Kurven-
bereich vor dem Haus Nr. 37-43 ist eine Regelung zur Unterbringung der privaten
Stellplatze, die zum Teil auf 6ffentlicher Flache errichtet wurden, zu finden.

4. Vorgesehenes Verfahren
e 25.07.2011 Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat

e August/September 2011 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.2 BauGB
und Beteiligung der Behorden gem. 8§ 4 BauGB

e Im Anschluss Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat, sofern sich aus der
offentlichen Auslegung und der Behorden kein Anderungsbedarf mehr ergibt.

Fur die Anderung des Bebauungsplanes soll das vereinfachte Verfahren nach § 13
BauGB angewendet werden, da im Bereich des bestehenden Bebauungsplanes die
Grundziige der Planung nicht berihrt werden und im Erweiterungsbereich im std-
westlichen Verlauf der Stral3e Hasengrund der sich aus der vorhandenen Eigenart
der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert.
Dies bedeutet, dass auf die Umweltpriifung und die friihzeitige Beteiligung verzichtet
wird. Die Anwendung der Eingriffsregelung gem. 8§ 1a Abs. 3 BauGB ist hier nicht
notwendig, da die Eingriffe im Wesentlichen schon vorher erfolgt sind oder zulassig
waren. Die frihzeitige Burger- und Behdrdenbeteiligung entfallt, stattdessen kann
gleich die Offenlage durchgefihrt werden.
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Anlagen:

Entwurf - Bebauungsplan, Darstellung Geltungsbereich
Entwurf - Zeichnerischer Teil (verkleinert)

Entwurf - Textliche Festsetzungen

Entwurf - Begriindung
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Die Fraktionen erhalten den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanentwurfes je 1x
im Originalmaf3stab in Farbe.



