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1. Planungsausschuss 16.05.2018 offentlich
2. Gemeinderat 18.06.2018 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1. Uber die in der Friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen der Biir-
ger und Stellungnahmen der Behérden zum Bebauungsplanentwurf ,Winkel 2
wird entsprechend den Stellungnahmen der Verwaltung entschieden.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 16 ,Winkel 2“ in Zell-Weierbach mit ortli-
chen Bauvorschriften wird gebilligt und ist gemaf § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) offentlich auszulegen.
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Sachverhalt/Begriindung:
Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Die Vorlage dient dazu, den Offenlagebeschluss flur den Bebauungsplan ,Winkel 2“
zu fassen.

Ziel des Bebauungsplans ist es, durch rahmensetzende Regelungen die vorhandene
stadtebauliche Struktur sowie das in erheblichen Teilen noch historisch gepragte
Ortsbild im Ortskern von Zell-Weierbach zu sichern bzw. behutsam weiter zu entwi-
ckeln. Das Bebauungsplanverfahren steht dabei in engem Zusammenhang mit dem
Bebauungsplanverfahren ,,Obertal“, welches gegenwartig fur den unmittelbar 6stlich
an das Plangebiet anschlieRenden Bereich durchgefiuhrt wird. Der Bebauungsplan-
entwurf ,Obertal” liegt dem Gemeinderat ebenfalls flir den Beschluss Uber die Offen-
lage vor (vgl. Drucksache 001/18) (vgl. Kapitel 3.1).

Die vorgesehenen Regelungen des Bebauungsplans leiten sich aus den Inhalten des
2017 vom Gemeinderat beschlossenen Ortsentwicklungskonzepts ab (vgl. Kapitel
3.2).

Die vorhandenen, kleinteilig strukturierten Gebaude stellen das ,stadtebauliche
GrundgerUst® dar, an dem sich die zukulnftige baustrukturelle Entwicklung des Gel-
tungsbereichs orientieren soll. Die Baugestaltung bei Neubauten bzw. Anderungen
im Bestand soll sich an den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen ausrichten (vgl.
Kapitel 4).

Zur rechtsverbindlichen Umsetzung der stadtebaulichen Ziele beinhaltet der Bebau-
ungsplanentwurf neben den planungsrechtlichen Festsetzungen (Rechtsgrundlage:
Baugesetzbuch) auch einige Vorschriften zur Baugestaltung (Rechtsgrundlage: Lan-
desbauordnung), die als ,6rtliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden sollen (vgl. Kapitel 5.1 und 5.2).

Zur Sensibilisierung der Grundstltickseigentimer fur das Anliegen der Ortsbildsiche-
rung und zur besseren Veranschaulichung der Planfestsetzungen wurde ein ,Gestal-
tungsleitfaden® erstellt, der Grundstickseigentumern und Bauwilligen als Information
zur Verfugung gestellt werden soll. Der Leitfaden wurde fur die Bebauungsplangebie-
te ,Winkel 2“ und ,Obertal“ gemeinsam erstellt und wird dem Gemeinderat in einer
separaten Vorlage zur Kenntnisnahme vorgelegt (siehe Drucksache 005/18) (vgl.
Kapitel 5.3).

Nach einer o6ffentlichen Vorstellung des ersten Planentwurfs im Ortschaftsrat Zell-
Weierbach im Juli 2017 erfolgte im Zeitraum vom 31.07.2017 bis 22.09.2017 die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager
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offentlicher Belange. Die Ziele des Bebauungsplans werden durch eine Verande-
rungssperre im Sinne des § 14 Baugesetzbuch (BauGB) gesichert (vgl. Kapitel 6).

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden so-
wie der sonstigen Trager o6ffentlicher Belange im Zeitraum vom 31.07. bis zum
22.09.2017 zum Entwurf des Bebauungsplans "Winkel 2" eingegangenen Anregun-
gen wurden durch die Verwaltung gepruft. Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung
der Anregungen entsprechend den Stellungnahmen vorzunehmen (vgl. Kapitel 7).

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

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

3. Anlass und Ziel des Bebauungsplans
3.1 Sicherung und behutsame Weiterentwicklung des Ortsbilds

Die Ortschaften im Rebland sind als stark nachgefragte Wohnlagen einem hohen
Veranderungsdruck unterworfen, der sich in der jingeren Vergangenheit v. a. in Zell-
Weierbach wiederholt in Bauvorhaben geaul3ert hat, die hinsichtlich Gré3e und Ku-
batur dem bislang vorhandenen stadtebaulichen Charakter widersprechen. Dabei hat
sich mehrfach gezeigt, dass die bauplanungsrechtlichen Vorschriften des § 34 Bau-
gesetzbuch (BauGB) flr den unbeplanten Innenbereich nicht ausreichend sind, um
die bauliche Weiterentwicklung der Ortschaft in angemessener Weise zu steuern.

Ziel des Bebauungsplans ,Winkel 2“ ist es in diesem Sinne, durch rahmensetzende
Regelungen die vorhandene stadtebauliche Struktur sowie das in erheblichen Teilen
noch historisch gepragte Ortsbild im Ortskern von Zell-Weierbach zu sichern bzw.
behutsam weiter zu entwickeln. Das Bebauungsplanverfahren steht dabei in engem
raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang mit dem Bebauungsplanver-
fahren ,Obertal“, welches gegenwartig flr den unmittelbar éstlich an das Plangebiet
anschlielenden Bereich durchgefuhrt wird. Der Bebauungsplanentwurf ,Obertal liegt
dem Gemeinderat ebenfalls fiir den Beschluss tber die Offenlage vor (vgl. Drucksa-
che 001/18).

Neben der Erarbeitung von Festsetzungen zur Art und zum Mal} der baulichen Nut-
zung sowie zu den uberbaubaren Grundstucksflachen auf Grundlage des § 9 Bauge-
setzbuch (BauGB) liegt ein inhaltlicher Schwerpunkt der Planungsaufgabe ,Winkel 2
entsprechend den planerischen Zielsetzungen auf der Entwicklung von Regelungen
zur Baugestaltung, die auf Landesrecht beruhen und als ,6rtliche Bauvorschriften®
nach § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 74 Landesbauordnung
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(LBO) in den Bebauungsplan integriert werden. Dadurch soll eine ortsbildvertragliche
Steuerung von Bauvorhaben erreicht werden.

Ferner soll fir bestimmte Teilbereiche eine Regelung hinsichtlich eines Genehmi-
gungsvorbehalts fiir den Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsédnderung sowie
die Errichtung baulicher Anlagen in die Satzung aufgenommen werden (Erhaltungs-
satzung nach § 172 Baugesetzbuch).

3.2 Ableitung aus dem Ortsentwicklungskonzept Rebland

Die Aufstellung des Bebauungsplans steht im engen sachlichen Zusammenhang mit
Inhalten des am 29.05.2017 vom Gemeinderat der Stadt Offenburg beschlossenen
Ortsentwicklungskonzepts (vgl. Drucksache Nr. 212/16).

Dieses zielt vor dem Hintergrund des anhaltend hohen Entwicklungsdrucks innerhalb
der Reblandgemeinden unter anderem darauf ab, Fehlentwicklungen hinsichtlich des
Ortsbilds vorzubeugen, die die charakteristischen raumlichen Strukturen in Ram-
mersweier, Zell-Weierbach und Fessenbach Uberformen. Mit dem Ortsentwicklungs-
konzept wurde ein raumlicher Orientierungsrahmen geschaffen, um die Balance zwi-
schen dem Erhalt der vorhandenen Ortsbilder mit ihren historischen Siedlungsstruk-
turen einerseits und einer angemessenen Offenheit flr die Gestaltung von neuen
Bauvorhaben andererseits zu wahren. So formuliert das Ortsentwicklungskonzept als
Leitziel unter anderem die Erhaltung einer ,pragnanten Ortsidentitat®, das heil3t die
Wahrung der individuellen Ortsbilder durch behutsamen Umgang mit intakten histori-
schen Siedlungsstrukturen und Gestaltungsmerkmalen.

Im Rahmen des Ortsentwicklungskonzepts wird in diesem Zusammenhang als Hand-
lungsansatz eine Zonierung schitzenswerter Siedlungsbereiche vorgenommen, um
angemessen auf die unterschiedliche raumliche Pragung innerhalb der Ortschaften
eingehen zu kdnnen. Diese Zonierung ist entsprechend der ortstibergreifenden Mal}-
stablichkeit des Ortsentwicklungskonzepts als Abgrenzung von ,Suchrdumen®, das
heifdt, als grober raumlicher Rahmen, zu verstehen, den es auf nachfolgenden Ebe-
nen, also insbesondere im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen und Ge-
staltungsvorschriften, weiter auszudifferenzieren gilt. Dies kann sowohl auf eine Aus-
dehnung als auch auf eine Reduzierung der im Ortsentwicklungskonzept abgegrenz-
ten schutzbedurftigen Bereiche hinauslaufen.

Zunachst werden hierbei ,ortsbildpragende Siedlungsbereiche” abgegrenzt. Diese
umfassen die Gebiete der Ortschaften, die zumindest noch in Teilen von ihrem ur-
sprunglichen stadtebaulichen und architektonischen Charakter gepragt sind. Zu
ihnen gehoren die historischen Siedlungsbereiche, pragende historische Gebaude
und Ensembles, Ortsdurchfahrten sowie topografisch exponierte Lagen. In diesen
Bereichen ist darauf zu achten, dass sich Neubauvorhaben in HOhenentwicklung und
Kubatur angemessen einfligen. Abgesehen vom westlichen Randbereich der Stralie
Winkel liegt der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplans vollstandig in-
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nerhalb der ,ortsbildpragenden Siedlungsbereiche®.

Ferner werden im Ortsentwicklungskonzept mehrere ,gestalterisch sensible Bereiche
mit besonderem Schutzbedurfnis® zoniert. Diese umfassen Ensembles, die in hohem
Male im Originalzustand erhalten, von hoher gestalterischer Qualitat sind und fur
das Erscheinungsbild des Ortes unverzichtbar erscheinen. Diese besonderen En-
semblebereiche sind in hohem Mal} empfindlich gegentber Stérungen. In diesen
Bereichen, so die Empfehlung des Ortsentwicklungskonzepts, sollte mit geeigneten
planungsrechtlichen Steuerungsinstrumenten sichergestellt werden, dass sich zu-
kiinftige Neubauten oder bauliche Anderungen an Gebduden in stadtebaulich ver-
tretbarer Weise in das bestehende Ortsbild eingliedern. Zu den gestalterisch sensib-
len Bereichen mit besonderem Schutzbedirfnis gehort innerhalb des vorgesehenen
Geltungsbereichs die Nordseite der Schulstrale (Bereich 05 — Orts-
kern/Rathausgasse, siehe Abbildung).

Ortsentwicklungskonzept Rebland — Konzeptplan Ortsbildentwicklung

Ausschnitt Bereich Wink__el 2

Ortsbildpragende Siedlungsbereiche (Historische Siedlungsbereiche,

Ortsdurchfahrten, Topografie)
Denkmalschutz und ortsbildpragende Geb&ude

Topografisch exponierte Lagen

Gestalterisch sensible Bereiche mit besonderem Schutzbediirfnis I

Schutz der Landschaftsrdume
Wohnbaupotenzialflachen mit zusétzlichem Priif- und Steuerungsbedarf
Potenzialfidchen Gewerbe oder Gemeinbedarf (It. FNP)
Ortseingange

Ortsdurchfahrt Reblandgemeinden

Wege in die Landschaft

ese»  \emetzung Siedlung/Landschaft

Panoramawege Reblandgemeinden

Vemetzung Reblandgemeinden

Wichtige Ziele

MaBnahmenschwerpunkte

Vgl. Anlage Steckbriefe "Ortsbildpragende Siedlungsbereiche”

AuRerdem werden im Ortsentwicklungskonzept auch Aussagen getroffen hinsichtlich
der Eignung innerortlicher Flachenpotenziale fur eine bauliche Nutzung. Diese sind
bei der Festsetzung von Uberbaubaren Grundstucksflachen zu bericksichtigen.

Das Ortsentwicklungskonzept stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sin-
ne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) dar. Die Inhalte des Ortsentwick-
lungskonzepts sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu bertcksichtigen und
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in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) einzu-
stellen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen somit die im Ortsentwicklungskon-
zept verankerten stadtebaulichen Ziele rechtsverbindlich umgesetzt werden. Insbe-
sondere die im Ortsentwicklungskonzept vorgenommene Zonierung der Schutzbe-
durftigkeit des Ortsbilds und die damit verbundenen baugestalterischen Anforderun-
gen sollen sich in den Festsetzungen des Bebauungsplans widerspiegeln.

4, Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept (vgl. Anlage 1 der Begrindung zum Bebauungsplan)
beruht insbesondere auf dem Ziel der Sicherung der vorhandenen Pragung des
Ortsbilds und einer behutsamen Weiterentwicklung in den Bereichen, wo dies ohne
Beeintrachtigung des stadtebaulichen Charakters mdglich ist.

Die vorhandenen, in ihrer Gesamtheit das Ortsbild pragenden Gebaude kénnen wie
folgt grob unterteilt werden:
e Hauptgebaude
o Kulturdenkmale
o Einige Gebaude mit in Teilen historischer Gebaudesubstanz
o Zahlreiche Neubauten ab 1950
e Nebengebaude
o Fur eine Umnutzung geeignete Nebengebaude (erhaltenswert bzw. teil-
weise mit historischer Gebaudesubstanz)
o Sonstige Nebengebaude

Die vorhandenen, kleinteilig strukturierten Gebaude stellen das ,stadtebauliche
GrundgerUst® dar, an dem sich die zukinftige baustrukturelle Entwicklung des Gel-
tungsbereichs orientieren soll:

e Zusatzliche Hauptgebaude sollen nur dort entstehen kdnnen, wo innerhalb der
bestehenden Siedlungsrander noch ausreichend grol3e Flachen fur eine Bebau-
ung vorhanden sind. Hierbei sind die Darstellungen des Ortsentwicklungskon-
zepts bezuglich innerdrtlicher Flachenpotenziale zu beachten; auflerdem wird da-
bei auch auf die Erhaltung innerdrtlicher Freiraume Wert gelegt. Bei Neubauten
ist grundsatzlich auf eine passende Dimensionierung zu achten, unter Beruck-
sichtigung der vorgefundenen Gebaudestruktur.

e Bestehende Gebaude (Hauptgebaude) sollen sich nur in geringfligigem Malde
erweitern kdnnen.

e Bei Neubauten und Erweiterungen von Bestandsgebauden sollen eine Grundfla-
che von 150 m? und eine Traufhdhe von 7 m als Obergrenze angesetzt werden.

e Es sollen Potenziale fur die Umnutzung von erhaltenswerten, teilweise histori-
schen Nebengebauden genutzt werden.

e Ortsbildpragende Ensembles sollen erhalten werden.
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Die Baugestaltung bei Neubauten bzw. Anderungen im Bestand soll sich im Sinne
der Ortsbildsicherung an den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen ausrichten bzw.
im Sinne eines sensiblen Umgangs mit der vorhandenen Gebaudestruktur so ausge-
fuhrt werden, dass ein stimmiges Gesamtbild entsteht.

Zur rechtsverbindlichen Umsetzung dieser Zielsetzungen sind entsprechende pla-
nungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften zur Regelung der Bau-
gestaltung zu entwickeln (siehe unter 5.2).

Bei einem Teil der Festsetzungen ist raumlich zu differenzieren zwischen den be-
sonders schutzbedurftigen Bereichen (,Bereich mit restriktiven Vorschriften zur Bau-
gestaltung®, vgl. Anlage 1 zur Anlage 4 — Begrindung zum Bebauungsplan) und den
sonstigen Teilen des Geltungsbereichs, entsprechend der im Ortsentwicklungskon-
zept vorgenommenen Zonierung von ,ortsbildpragenden Siedlungsbereichen® und
,gestalterisch sensiblen Bereichen mit besonderem Schutzbedurfnis®.

5. Wesentliche Inhalte der Planung
5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ,Winkel 2“ befindet sich nordlich der Ortsmitte von Zell-
Weierbach. Im Nordosten wird der Geltungsbereich durch die Weinstralle begrenzt.
Die sudliche Grenze bildet die Schulstrale. Im Westen endet der Geltungsbereich an
der Weingartenschule, wahrend der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 14 Winkel“ die ndrdliche Grenze darstellt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs erfolgte zunachst aufgrund des durch das
geplante Bauvorhaben Winkel 11/13 dort bzw. in dessen als ,Pufferzone” fungieren-
den Umgebung ausgeldsten Planungserfordernisses. Die genaue Abgrenzung folgt
aullerdem bestehenden Bebauungsplangrenzen in der Umgebung (Bebauungsplan
Nr. 14 ,Winkel“) sowie dem bereits vorhandenen Schutz von Teilbereichen im Um-
kreis (Denkmalschutz fur Gebaude auf der Sudseite der Schulstral3e). Das 6stlich
angrenzende Gebiet des Obertals wurde nicht in die Planung mit einbezogen, da hier
derzeit ein separater Bebauungsplan (Nr. 17 ,Obertal®) aufgestellt wird. Der Bebau-
ungsplanentwurf ,Obertal“ liegt dem Gemeinderat ebenfalls fir den Beschluss Gber
die Offenlage vor (vgl. Drucksache Nr. 001/18).

Innerhalb des Plangebiets liegt die Nordseite der Schulstralle (Bereich 05 — Orts-
kern/Rathausgasse) in einem im Ortsentwicklungskonzept gekennzeichneten ,gestal-
terisch sensiblen Bereich mit besonderem Schutzbedirfnis“. Hier sollen vergleichs-
weise restriktivere Festsetzungen insbesondere zur Baugestaltung getroffen werden.

5.2 Vorgesehene Festsetzungen

Die vorgesehenen Festsetzungen leiten sich aus dem stadtebaulichen Konzept ab.
Als zentrale planungsrechtliche Festsetzungen sind vorgesehen:
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e Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung werden die privaten Grundstucksfla-
chen als Allgemeines Wohngebiet (WA), als Mischgebiet (MI) bzw. als Dorfgebiet
(MD) festgesetzt. Die Unterscheidung tragt den im Gebiet vorhandenen Nutzun-
gen Rechnung.

¢ Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl.

¢ Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen weitere ,iberdimensionierte*
Bauvorhaben vermieden werden. Diese Zielsetzung soll u. a. mittels am Bestand
orientierter Baufenster mit begrenzter Grol3e erreicht werden, die nur Bauvorha-
ben zulassen, die sich flachenmaRig in die bestehende Gebaudestruktur einfi-
gen. Zudem wird durch die Festsetzung gesichert, dass aulRerhalb der Baufenster
Hauptgebaude nicht errichtet werden kénnen. Damit wird dazu beigetragen, dass
die bestehende, aufgelockerte Gebaudestruktur bestehen bleibt. Die Festsetzung
der uberbaubaren Grundstucksflachen (,Baufenster®) erfolgt mittels Baugrenzen
und Baulinien.

e Durch die Festsetzung von Ausnahmen fiir die Uberschreitung der Baugrenzen
soll den Grundstuckseigentumern unter Beachtung der Belange des Ortsbilds
dennoch ein gewisser Spielraum fur Bebauungsmadglichkeiten eingeraumt wer-
den:

o Ausnahmsweise kann abgesehen von den strallenzugewandten Gebau-
deseiten eine Uberschreitung der Baugrenzen durch hochbaulich in Er-
scheinung tretende Gebaudeteile bis zu einem Mal} von 2,50 m auf einer
Lange von 5 m zugelassen werden, sofern die Grundflache des Gebaudes
dadurch 150 m? nicht (ibersteigt. Unter gewissen Voraussetzungen kann
eine Uberschreitung ausnahmsweise auch dann zugelassen werden, wenn
die Grundflache des Gebaudes 150 m? libersteigt.

o Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien
durch hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Terrassen bis zu einem
Mal3 von 5 m zugelassen werden.

o Ausnahmsweise konnen Baugrenzen durch Ersatzneubauten in weiterge-
hendem Umfang Uberschritten werden, sofern sich wenigstens drei Viertel
der Grundflache des Neubaus innerhalb der festgesetzten iberbaubaren
Grundstucksflache befinden, die Grundflache des ersetzten Gebaudes
nicht Uberschritten wird und stadtebauliche Belange nicht entgegen ste-
hen.

e Um zu ermoglichen, dass im Falle von uber den Bestandsschutz hinaus gehen-
den Anderungen am Gebaude oder bei einem Neubau unabhéngig von den bau-
ordnungsrechtlichen Abstandsflachenregelungen wieder uneingeschrankt inner-
halb der festgesetzten Baufenster gebaut werden kann, ist die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise erforderlich. Diese gewahrleistet, dass unabhangig von
der Bebauung auf dem Nachbargrundstick und ohne entsprechende o6ffentlich-
rechtliche Sicherung per Baulast an die Grenze gebaut werden darf, insoweit die
festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen bis an die Grundstlicksgrenze
reichen. Aus dem gleichen Grund werden zudem vom Bauordnungsrecht abwei-
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chende Male der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt.

e Entsprechend den Ergebnissen einer im Rahmen der Bearbeitung des Bebau-
ungsplans in Auftrag gegebenen schalltechnischen Untersuchung sind in Teilen
des Geltungsbereichs passive Larmschutzmalnahmen aufgrund von einwirken-
dem StraRenverkehrslarm erforderlich. Deshalb werden im Bebauungsplan
Larmpegelbereiche festgesetzt.

e Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten im Bereich der Grundstiicke in der
StralRe Winkel dient der Reduzierung der Quell- und Zielverkehre im Plangebiet
und somit auch der Verringerung des Parkdrucks im 6ffentlichen Raum. Dies ist
erforderlich, da die StraRe Winkel aufgrund der geringen Fahrbahnbreite und des
Fehlens eines Gehwegs nicht als Abstellort flr parkende Fahrzeuge geeignet ist.
Die Festsetzung korrespondiert dabei mit der in den 6rtlichen Bauvorschriften
enthaltenen Vorschrift zur Erhdhung der Stellplatzverpflichtung. Diese verlangt
ebenfalls zur Reduzierung des Parkdrucks im Bereich der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen fur Wohneinheiten bestimmter GroRRe die Errichtung von zwei Stellplatzen
je Wohneinheit auf dem Baugrundsttick.

¢ In den Teilbereichen mit einer vergleichsweise hohen Dichte historisch gepragter
Gebaudesubstanz wird eine Vorschrift zur Erhaltung baulicher Anlagen und der
Eigenart von Gebieten (Erhaltungssatzung) in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung und die Errichtung bau-
licher Anlagen unterliegen hier einem Genehmigungsvorbehalt nach § 172 Bau-
gesetzbuch (BauGB).

e Ein Schwerpunkt der Planungsaufgabe neben den planungsrechtlichen Festset-
zungen (Rechtsgrundlage: Baugesetzbuch) liegt auf der Erarbeitung von Gestal-
tungsvorschriften (Rechtsgrundlage: Landesbauordnung), die als ,0rtliche Bau-
vorschriften“ in den Bebauungsplan aufgenommen werden sollen. Dies betrifft
insbesondere die hdhenmaRige Dimensionierung von Hauptgebauden, die Ge-
staltung von Nebenanlagen, die Fassadengestaltung, die Gestaltung von Dach-
flachen, die Farb- und Materialverwendung sowie die Gestaltung von Freiflachen.
Entsprechend dem unterschiedlichen Niveau der Schutzbedrftigkeit der ver-
schiedenen Teile des Geltungsbereichs entsprechend den Aussagen des Orts-
entwicklungskonzepts wird bei einzelnen Festsetzungen eine raumliche Differen-
zierung der vorgesehenen Festsetzungsinhalte vorgenommen. Die Erarbeitung
der ortlichen Bauvorschriften erfolgte in Zusammenarbeit mit dem Buiro ISA Inter-
nationales Stadtbauatelier, Stuttgart.

5.3 Aufbereitung der Inhalte des Bebauungsplans in einem ,,Gestaltungsleit-
faden®

Die Sensibilisierung der Grundstlckseigentimer innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans flr das Anliegen der Ortsbildsicherung spielt fir die Umsetzung der
Planinhalte eine wichtige Rolle. Zur besseren Veranschaulichung und Erlauterung
der Festsetzungen des Bebauungsplans und hierbei insbesondere der Vorschriften
zur Baugestaltung, sowie fur die erganzende Formulierung von weitergehenden,
nicht rechtsverbindlichen Empfehlungen zum ortsbildangepassten Bauen, erfolgte in
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Zusammenarbeit mit dem Planungsburo Internationales Stadtbauatelier ISA aus
Stuttgart die Erstellung eines ,Gestaltungsleitfadens®, der Grundstickseigentimern
und Bauwilligen als Information zur Verfigung gestellt werden soll. Dieser ,Gestal-
tungsleitfaden® wird fur die beiden Bebauungsplangebiete ,Winkel 2 und ,Obertal”
gemeinsam herausgegeben. Der Entwurf des Leitfadens soll im Rahmen der Offen-
lage der beiden Bebauungsplanentwirfe als ergadnzende Information mit ausgelegt
werden.

Der Entwurf des Gestaltungsleitfadens wird dem Gemeinderat in einer separaten
Vorlage zur Kenntnisnahme vorgelegt (siehe Drucksache 005/18).

6. Bisher durchgefiihrte Verfahrensschritte
6.1 Bebauungsplanverfahren

Der Gemeinderat der Stadt Offenburg hat am 23.03.2015 nach Vorberatung im Pla-
nungsausschuss die Aufstellung des Bebauungsplans ,Winkel 2“ beschlossen.

Nach einer o6ffentlichen Vorstellung des ersten Planentwurfs im Ortschaftsrat Zell-
Weierbach am 27.07.2017 erfolgte im Zeitraum vom 31.07.2017 bis 22.09.2017 die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange. Diese wurde gemeinsam mit dem Entwurf des Bebauungsplans
,Obertal“ durchgefihrt.

Bisher durchgeflihrte Verfahrensschritte im Bebauungsplanverfahren:

Verfahrensschritt Termin

Vorberatung zur Aufstellung des Bebauungs- 02.03.2015
plans durch den Planungsausschuss.

Der Gemeinderat der Stadt Offenburg fasst den | 23.03.2015
Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan
~Winkel 2

Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbe- | 31.07.2017 - 22.09.2017
teiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB und der frih-
zeitigen Beteiligung der Behorden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB).

Der Bebauungsplan Nr. 16 ,Winkel 2“ soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden. Hierfur ist neben der Betrachtung der
Umweltbelange eine Vorprufung des Einzelfalls hinsichtlich der voraussichtlichen
Umwelteinwirkungen nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) durchzufih-
ren (vgl. Anlage 4).
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6.2 Veranderungssperre

Die Ziele des Bebauungsplans werden durch eine Veranderungssperre im Sinne des
§ 14 Baugesetzbuch (BauGB) gesichert, die am Tag des Beschlusses uber die Auf-
stellung des Bebauungsplans vom Gemeinderat der Stadt Offenburg beschlossen
wurde. Konkreter Anlass hierfur war fur den Teilbereich ,Winkel 2“ ein Baugesuch fur
das Vorhaben Winkel 11/13. Mit den ohne Veranderungssperre zur Anwendung ge-
kommenen Zulassigkeitsvorschriften des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) ware eine
Sicherung der Planungsziele nicht mdglich gewesen.

Die Veranderungssperre fur den Bereich ,Winkel 2“ lief zunachst bis zum
25.04.2017. Die Laufzeit wurde jedoch durch Gemeinderatsbeschluss vom
27.03.2017 um ein Jahr, d. h. bis zum 25.04.2018, verlangert (vgl. Drucksache
199/16). Aufgrund des Vorliegens besonderer Umstande wurde am 19.03.2018 vom
Gemeinderat gemal § 17 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) eine nochmalige Verlan-
gerung der Laufzeit um ein weiteres Jahr bis zum 25.04.2019 beschlossen (vgl.
Drucksache 006/18).

Die Veranderungssperre tritt gemal § 17 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vor dem
Ende der verlangerten Laufzeit aulRer Kraft, sobald und soweit der Bebauungsplan
rechtskraftig geworden ist.

Die Regelungen des § 14 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sehen vor, dass Ausnah-
men von der Veranderungssperre zugelassen werden konnen, wenn uberwiegende
offentliche Belange nicht entgegenstehen. Von der Verwaltung wurde eine Vorlage
erarbeitet, in der Kriterien flr die Ausnahmezulassung formuliert wurden. Diese wur-
de dem Planungsausschuss am 04.07.2016 zur Kenntnisnahme vorgelegt (Drucksa-
che 078/16).

7. Ergebnis der Offenlage und Abwagungsvorschlage

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden so-
wie der sonstigen Trager offentlicher Belange im Zeitraum vom 31.07. — 22.09.2017
zum Entwurf des Bebauungsplans "Winkel 2" eingegangenen Anregungen (kursiv
gedruckt) wurden durch die Verwaltung gepruft.

Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung der Anregungen entsprechend den Stel-
lungnahmen vorzunehmen.

Hinweis: Da die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie der
sonstigen Trager offentlicher Belange fur die Bebauungsplanentwurfe ,Winkel 2“
bzw. ,Obertal” zeitgleich und gemeinsam durchgefuhrt wurde, beziehen sich Teile
der Stellungnahmen auf beide Bebauungsplanentwirfe. Teile von Stellungnahmen,
die sich nur auf das Plangebiet ,Obertal” beziehen, sind hier nicht wiedergegeben.
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7.1 Beteiligung der Offentlichkeit
711 Zusammenfassung

In den Stellungnahmen wurden insbesondere die nachstehend genannten Themen-
bereiche angesprochen, die von der Verwaltung wie folgt bewertet werden:

7111 Ortsvertragliche Errichtung kiinftiger Bauvorhaben

Die uberwiegende Zahl der Stellungnahmen beinhaltet das Anliegen, mit rahmenset-
zenden Regelungen v. a. zur Gebaudehohe, zur zulassigen Anzahl von Vollgeschos-
sen, zur Grundflachenzahl und zur Dachform sicherzustellen, dass sich kiunftige
Bauvorhaben vertraglich in die dorflich gepragte Gebaudestruktur einfligen.

Im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans, durch rahmenset-
zende Regelungen die vorhandene stadtebauliche Struktur sowie das in erheblichen
Teilen noch historisch gepragte Ortsbild im Ortskern von Zell-Weierbach zu sichern
bzw. behutsam weiter zu entwickeln, konnten diese Stellungnahmen zu einem Grol3-
teil in den vorgesehenen Planfestsetzungen zur Grundflachenzahl, der tGberbaubaren
Grundstucksflache, der Gebaudehohe und der Dachform berlcksichtigt werden. Er-
ganzend dazu werden im Bebauungsplan weitere Regelungen getroffen, die ebenso
dem Ziel der Ortsbildsicherung dienen, wie z. B. der Festsetzung einer abweichen-
den Bauweise und von vom Bauordnungsrecht abweichenden Tiefen der Abstands-
flachen. Zudem wurde fur Teilbereiche des Plangebiets eine Erhaltungssatzung fest-
gesetzt, die einen Beitrag dazu liefern soll, den Erhalt ortsbildpragender, jedoch nicht
unter Denkmalschutz stehender Gebaude zu gewahrleisten.

711.2 Beschrankung der ortlichen Bauvorschriften auf die wichtigsten
Regelungsbereiche

Gegenstand vieler Stellungnahmen ist zudem, die im Rahmen der frihzeitigen Offen-
lage vorgeschlagenen, baugestalterische Fragestellungen betreffenden Regelungs-
bereiche der ortlichen Bauvorschriften zu reduzieren und auf die wichtigsten Themen
zu beschranken.

Die im Rahmen der frihzeitigen Offenlage angedachten Regelungsbereiche zur
Baugestaltung wurden auch auf Grund dieser Stellungnahmen weiterentwickelt bzw.
inhaltlich vereinfacht. Die in Teilen raumlich differenzierte Steuerung von zentralen
Fragen der Baugestaltung in den Themen Gestaltung von Haupt- und Nebenanla-
gen, Fassaden- und Dachgestaltung, Farbe und Material sowie Freiflachen und Ein-
friedungen erscheint fur die Umsetzung des Ziels der Ortsbildsicherung nichtsdestot-
rotz unverzichtbar. Erganzend zu den Festsetzungen werden im Rahmen eines ,Ge-
staltungsleitfadens® unverbindliche Empfehlungen zur Baugestaltung formuliert (vgl.
Drucksache 005/18). Die Grundstiickseigentumer kénnen eigenverantwortlich ent-
scheiden, ob sie diese Empfehlungen umsetzen mochten.
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7113 Erweiterung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen

Darlber hinaus wurden in einigen Stellungnahmen individuelle Anliegen vorgebracht,
insbesondere hinsichtlich der Lage und Abgrenzung von Uberbaubaren Grundsticks-
flachen. Dabei wurden v. a. die Festsetzung zusatzlicher Baufenster gewunscht.

Diese Stellungnahmen konnten, sofern diese sich nicht auf ohnehin im frihzeitigen
Planentwurf bereits vorgesehene Baufenster auf bisher unbebauten Flachen bezo-
gen, aus den nachfolgend erlauterten Grinden Uberwiegend nicht berticksichtigt
werden:

Die Planung richtet sich im Sinne der Erhaltung der aufgelockerten Gebaudestruktur
nach dem Ziel der Vermeidung weiterer ,uberdimensionierter Bauvorhaben. Diese
Zielsetzung soll u. a. mittels am Bestand orientierter Baufenster mit begrenzter Gro-
Re erreicht werden, die nur Bauvorhaben zulassen, die sich flachenmaRig in die be-
stehende Gebaudestruktur einfligen.

Baufenster fur zusatzliche Baumdglichkeiten auf bisher unbebauten Flachen wurden
dann festgesetzt, wenn am entsprechenden Standort ausreichende Flachenkapazita-
ten vorhanden sind und weitere Rahmenbedingungen wie die standortliche Topogra-
fie und das stadtebauliche Ziel des Freihaltens von ausreichend inneroértlichen Gran-
und Freirdumen eine bauliche Nutzung grundsatzlich zulassen. Dies umfasst insbe-
sondere auch den weitgehenden Verzicht auf die Festsetzung von uberbaubaren
Grundstiucksflachen ,in zweiter Reihe®, d. h. in rickwartigen, bisher unbebauten und
bislang als Hausgarten oder innerdrtliche Grin- und Freiflache charakterisierten
Grundsticksbereichen. Hiervon wird nur abgewichen, wenn in dem betreffenden Be-
reich trotz Bebauung ein hinreichend grol3er, innerdrtlicher Grinbereich verbleibt. Die
GroRRe der Baufenster flur zusatzliche Baumdglichkeiten wurde im Nachgang zu der
frhzeitigen Offenlage nochmals gepruft und teilweise angepasst.

Im Vergleich zu dem im Rahmen der frihzeitigen Offenlage verwendeten Planent-
wurf wurden auBerdem Regelungen tber die ausnahmsweise Uberschreitung der
uberbaubaren Grundsticksgrenzen in den Bebauungsplan aufgenommen. Damit soll
den Grundstlckseigentimern unter Beachtung der Belange des Ortsbilds ein gewis-
ser Spielraum fur weitergehende Bebauungsmadglichkeiten eingeraumt werden.

Weiterhin erfolgte bei Gebauden, die im Bestand eine eher feinstrukturierte Fassa-
dengestaltung mit Auskragungen bzw. Rickspriingen aufweisen, eine ,Glattung” im
Vergleich zum Bestand, d. h. eine Begradigung von vorhandenen Auskragungen
bzw. Rucksprungen bei der Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen, soweit die-
ses dadurch die Flache von 150 m? nicht liberschreitet und sofern es sich nicht um
grenzstandige Bebauung handelt.
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Ferner erfolgte im Nachgang zur frihzeitigen Offenlage auf dem Grundstlick Winkel
13 eine weitere Anpassung, in Anlehnung an die diesbezlglich eingegangene Stel-
lungnahme und der Aussage des Eigentimers, das Bestandsgebaude Winkel 11
erhalten zu wollen.

71.2 Abgegebene Stellungnahmen
71.21 Standardformular

Das folgende Standardformular wurde von 23 Personen unterzeichnet und bei
der Stadt Offenburg abgegeben. Eine Liste mit allen Namen befindet sich im
Anschluss der Stellungnahme der Verwaltung. Die Standardformulare wurden
teilweise durch eigene Einwendungen ergéanzt. Diese Einwendungen sind im
Anschluss unter 7.1.2.1.1 bis 7.1.2.1.3 abgedruckt und abgewogen.

AnstoR fiir die Aufstellung der beiden Bebauungspldne Winkel 2 und Obertal waren
Neubauprojekte, welche in ihrer Dimensionierung deutlich von der Nachbarschafts-
bebauung abwichen und zu einer Stadt, weniger aber zu einem Dorf (im dérflichen
Sprachgebrauch auch gerne als "Bausiinden" oder ""Kl6tze" bezeichnet).

Die zwei nun vorliegenden Bebauungsplanentwiirfe nehmen dieses Ansinnen auf,
sind aber meines Erachtens viel zu einschrénkend.

Der Erhalt vorhandener Fachwerkh&auser, historischer Bausubstanz oder ortsbildpré-
gender Fachwerkfassaden ist sicherlich erstrebenswert. Dass bei Neu- oder Umbau-
ten ein bestimmter Stil vorgeschrieben wird, ist (ibertrieben.

Ich wiirde viele Festlegungen streichen, wie z.B. Dachneigung, Fensterldden, Holztii-
ren bei Garagen, Héhe und Art der Gartenzdune, Farbenwahl der Fassade, Verbot
von Stiitzmauern.

Eine solche Einheitlichkeit gibt es in Zell-Weierbach schon lange nicht mehr und
schrénkt auch die persénlichen Eigentumsrechte des Einzelnen zu sehr ein.

Es sollten nur wenige einfache, nachvollziehbare und kontrollierbare Regeln geben:
— Satteldacher - keine Flachdédcher

maximal zwei Vollgeschosse

— Grundfldchenzahl (GRZ) 0,4

— Traufhéhe (TH) max. 7 m, Firsthéhe (FH) max. 10 m talseitig

— 2 Stellplatze pro Wohneinheit (bei Neubauten)

(..

(Die weiteren Teile der Stellungnahme beziehen sich ausschlieRlich auf den Bebau-
ungsplanentwurf ,Obertal® und werden hier nicht wiedergegeben)

Stellungnahme der Verwaltung

Ziel des Bebauungsplans ,Winkel 2“ ist es, durch rahmensetzende Regelungen die
vorhandene stadtebauliche Struktur sowie das in erheblichen Teilen noch historisch
gepragte Ortsbild im Ortskern von Zell-Weierbach zu sichern bzw. behutsam weiter
zu entwickeln.
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Durch Festsetzung einer Grundflachenzahl, einer Uberbaubaren Grundstucksflache
(Baufenster) und einer maximalen Gebaudehdhe wird gesichert, dass sich kinftige
Bauvorhaben hinsichtlich ihrer Kubatur und Dimensionierung gut in den vorhandenen
Gebaudebestand einfligen. U. a. wird als Dachform das Satteldach festgesetzt. Die
Grundflachenzahl betragt in den meisten Fallen 0,4. Als maximale Traufhéhe werden
7 m festgesetzt. Im Sinne der Reduzierung des Parkdrucks auf den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen werden flur Neubauten 2 Stellplatze fir Wohneinheiten mit mehr als 60
m? Wohnflache verlangt. Gleichzeitig wird in der StraRe Winkel zur Reduzierung der
Quell- und Zielverkehre im Plangebiet eine Beschrankung der Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden festgesetzt.

Die besonders schitzenswerten Teile des Geltungsbereichs werden einer Erhal-
tungssatzung unterworfen. Die Errichtung, die Anderung, Nutzungsanderung und der
Ruckbau baulicher Anlagen unterliegen hier gemag § 172 Baugesetzbuch (BauGB)
einem Genehmigungsvorbehalt der Gemeinde.

Im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs zur frihzeitigen Beteiligung wurden ferner
mogliche baugestalterische Regelungsbereiche vorgeschlagen. Einige dieser Vor-
schlage wurden im Zuge der Weiterentwicklung des Bebauungsplanentwurfs verwor-
fen, was den diesbezlglich eingegangenen Stellungnahmen entspricht. Die weiter-
entwickelten Regelungen zur Baugestaltung beschranken sich nun auf die wesentli-
chen Regelungsbereiche. Hierzu zahlt allerdings die Dachneigung, die fur das stad-
tebauliche Erscheinungsbild von besonderer Bedeutung ist. Auf die Regelung der
Dachneigung kann vor dem Hintergrund des Ziels der Ortsbildsicherung nicht ver-
zichtet werden, da sich bestimmte Dachformen (z. B. Flachdach, Pultdach bei
Hauptgebauden) und Dachneigungen (z. B. sehr flach geneigte Dacher bei Hauptge-
bauden) nicht in das Ortsbild einfligen. Erganzend hierzu werden im Rahmen eines
,Gestaltungsleitfadens” unverbindliche Empfehlungen zur Baugestaltung formuliert
(vgl. Drucksache 005/18).

Die Anregungen werden insofern teilweise berucksichtigt.

Liste mit Namen der Einwender die eine standardisierte Stellungnahme abge-
geben haben:
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Das Formular mit der standardisierten Einwendung 7.1.1 wurden von folgenden
Personen wie dargestellt erganzt:

7.1.21.1 . Obertal [l], 77654 Offenburg

- Keine Funkmasten

Stellungnahme der Verwaltung

Stadtebauliche Griinde zum Ausschluss von Mobilfunkhauptanlagen innerhalb des
Geltungsbereichs werden vorliegend nicht gesehen. Eine das Ortsbild stérende Hau-
fung solcher Anlagen zeichnet sich nicht ab. Nachbarliche Belange werden gewahrt,
wenn die Grenzwerte der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung (Verordnung tber
elektromagnetische Felder) eingehalten werden.

In allen Baugebieten, d. h. sowohl im Allgemeinen Wohngebiet (WA), im Mischgebiet
(MI), als auch im Dorfgebiet (MD) konnen fernmeldetechnische Nebenanlagen nach
den Regelungen des § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuge-
lassen werden. Ein grundsatzlicher Ausschluss solcher Nebenanlagen ist entspre-
chend der bauplanungsrechtlichen Vorschriften nicht maglich.

Die Anregung wird insofern nicht berucksichtigt.

71.21.2 . Vinkel [, 77654 Offenburg

E-Mail vom 20.09.2017
Alle weiteren Ausgestaltungspunkte sollten die Hausbesitzer entscheiden kénnen!

Stellungnahme der Verwaltung

Die nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit weiterentwickelten Regelun-
gen zur Baugestaltung beschranken sich auf die wesentlichen Regelungsbereiche.
Erganzend hierzu werden im Rahmen eines erganzenden ,Gestaltungsleitfadens®
unverbindliche Empfehlungen zur Baugestaltung formuliert (vgl. Drucksache 005/18).
Die Grundstuckseigentimer kdnnen eigenverantwortlich entscheiden, ob sie diese
Empfehlungen umsetzen mdchten.

Die Anregung wird insofern teilweise berucksichtigt.

71213 1 - B \Veinstrate [}, 77654 Of-

fenburg
E-Mail vom 22.09.2017

Ich bin Miteigentiimer der WEG und Bewohner des besagten Grundstiicks.
Aus folgenden Griinden sehe ich persénlich die Erweiterung des Baufensters auf das
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Schwimmbadgebé&ude fiir plausibel und gerechtfertigt. Dabei nehme ich Bezug auf

den lhrerseits offentlich vorgestellten Entwurf zum Bebauungsplan sowie den im An-

hang formulierten Gegenvorschlag

— das Gebéude hat einen direkten Zugang Uber das Wohnhaus und kann als Erwei-
terung von diesem gesehen und genutzt werden bzw. wird als solches bereits
genutzt.

— es wurde damals statisch so gebaut, dass es um mindestens ein weiteres Vollge-
schoss erweitert werden kann. (Bezug auf Anhang)

— die Erweiterung des Baufensters orientiert sich meines Erachtens stérker an der
vorgeschlagenen Grundfldchenzahl von 0,4 (Bezug auf Anhang)

Stellungnahme der Verwaltung

Entsprechend der in der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf erlauterten Vorge-
hensweise bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen werden die im
Bestand vorhandenen Hauptanlagen als Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt.
Der genannte Schwimmbadanbau ist Teil der Hauptanlage und wird deshalb als
Uberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Anregung wird insofern berlcksichtigt.

7.1.2.2 B vnd . WVinkel ||, 77654 Offenburg

Schreiben vom 18.09.2017

Hiermit beantragen wir, wie mit Ihnen besprochen, die Aufnahme eines zusétzlichen
Baufensters (ca. 11 x 14 m) in unser o.g. (Fist. ) Grundstiick.

Wir wollen damit einer méglichen zukiinftigen Entwicklung, ein weiteres Bauvorha-
ben auf dem Grundstiick zu realisieren, Rechnung tragen.

Stellungnahme der Verwaltung

Baufenster fur zusatzliche Baumadglichkeiten auf bisher unbebauten Flachen werden
dann festgesetzt, wenn am entsprechenden Standort ausreichende Flachenkapazita-
ten vorhanden sind und weitere Rahmenbedingungen wie die standortliche Topogra-
fie und das stadtebauliche Ziel des Freihaltens von ausreichend innerértlichen Grin-
und Freirdumen eine bauliche Nutzung grundsatzlich zulassen. Insgesamt soll die
weitgehend noch bestehende, kleinteilige Gebaudestruktur im gesamten Geltungsbe-
reich erhalten bleiben. Bei der Festsetzung werden die Darstellungen des Ortsent-
wicklungskonzepts Rebland berucksichtigt.

Diese Zielsetzung umfasst insbesondere auch den Verzicht auf die Festsetzung von
Uuberbaubaren Grundsticksflachen ,in zweiter Reihe®, d. h. in rickwartigen, bisher
unbebauten und bislang als Hausgarten oder innerdrtliche Grun- und Freiflache cha-
rakterisierten Grundsticksbereichen.

Die gewlnschte Bebauungsmaoglichkeit befindet sich ,in zweiter Reihe“. Dieser Be-
reich bildet gemeinsam mit den rickwartigen Grundstucksteilen der benachbarten



18

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1156/17 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Krebs, Maximilian 82-2407 01.04.2018

Betreff: Bebauungsplan Nr. 16 "Winkel 2" in Zell-Weierbach - Offenlagebeschluss

Grundsticke einen erhaltenswerten, insbesondere durch Hausgarten gepragten in-
nerortlichen Grun- und Freibereich, welcher durch eine Bebauung beeintrachtigt bzw.
zerstort werden wurde.

Die Anregung wird insofern nicht berucksichtigt.

7.1.2.3 . . Vinkel [}, 77654 Offenburg

Schreiben vom 13.09.2017

Wie mit Ihnen bei unserem Termin besprochen senden wir Ihnen vier Entwdirfe fiir
zusétzliche Baufenster zu. Betrift Winkel |} in Zell-Weierbach.
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Enturf 4

Stellungnahme der Verwaltung

Baufenster fur zusatzliche Baumdglichkeiten auf bisher unbebauten Flachen werden
dann festgesetzt, wenn am entsprechenden Standort ausreichende Flachenkapazita-
ten vorhanden sind und weitere Rahmenbedingungen wie die standortliche Topogra-
fie und das stadtebauliche Ziel des Freihaltens von ausreichend innerortlichen Grun-
und Freiraumen eine bauliche Nutzung grundsatzlich zulassen. Insgesamt soll die
weitgehend noch bestehende, kleinteilige Gebaudestruktur im gesamten Geltungsbe-
reich erhalten bleiben. Bei der Festsetzung werden die Darstellungen des Ortsent-
wicklungskonzepts Rebland bericksichtigt.

Diese Zielsetzung umfasst insbesondere auch den Verzicht auf die Festsetzung von
uberbaubaren Grundstiicksflachen ,in zweiter Reihe®, d. h. in rickwartigen, bisher
unbebauten und bislang als Hausgarten oder innerértliche Grin- und Freiflache cha-
rakterisierten Grundstucksbereichen.

Die gewlinschte Bebauungsmdglichkeit befindet sich ,in zweiter Reihe®. Dieser Be-
reich bildet gemeinsam mit den rickwartigen Grundstucksteilen der benachbarten
Grundsticke einen erhaltenswerten, insbesondere durch Hausgarten gepragten in-
nerodrtlichen Grin- und Freibereich, welcher durch eine Bebauung in Teilen zerstort
werden wurde.

Die Anregung wird insofern nicht berlcksichtigt.

7.1.2.4 B und BB WVinkel ||, 77654 Offenburg

Schreiben vom 03.09.2017
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Aus der Offenlage des Bebauungsplanes habe ich entnommen, dass die méglichen
Baugrenzen entlang der aktuellen Gebdudegrenzen verlaufen.

Aktuell iiberlegen wir in Zukunft einen Wintergarten erstellen zu lassen.

Nach unseren aktuellen Vorstellungen und Gedankenspielen ergeben sich fiir den
Anbau des Wintergartens 2 Optionen:

1.) Ausbau der vorhandenen Terrasse - evtl. Erweiterung um 1 m - im Erdgeschoss
an der Gartenseite.

2.) Anbau an der Giebelseite im Dachgeschoss oberhalb der vorhandenen Garage.
Wir bitten Sie diese Uberlegungen in den neuen Bebauungsplan mit aufzunehmen
und die Baugrenzen entsprechend unserem Flurstiick zu erweitern.

Stellungnahme der Verwaltung

In den Bebauungsplan wurde eine Festsetzung zur ausnahmsweisen Uberschreitung
von Baugrenzen aufgenommen. Danach kann, abgesehen von den stral3enzuge-
wandten Gebaudeseiten, ein Vortreten von hochbaulich in Erscheinung tretenden
Gebaudeteilen bis zu einem Mal} von 2,50 m auf einer Lange von 5 m zugelassen
werden, sofern die Grundflache des Gebaudes dadurch 150 m? nicht Ubersteigt.
Wenn stadtebauliche Belange nicht entgegenstehen und ein angemessenes Verhalt-
nis zum Hauptbaukorper gewahrt wird, kann ein entsprechendes Vortreten von Ge-
baudeteilen ausnahmsweise auch dann zugelassen werden, wenn die Grundflache
des Gebaudes 150 m? libersteigt.

Da die Baufenster im Wesentlichen den Bestand abbilden, soll mit der Erweiterung
der ausnahmsweisen Moglichkeit einer Baugrenzuberschreitung den Grundstlcksei-
gentimern ein gewisser Spielraum bei ihren Bauvorhaben eingeraumt werden. Die
strallenzugewandten Seiten sind hiervon ausgenommen, da sich hier eine Uber die
Geringflgigkeit hinausgehende Uberschreitung der Baugrenzen in besonderem Ma-
Re auf das Ortsbild auswirken wiirde. Die Uberschreitung kann unter der Vorausset-
zung zugelassen werden, dass die Grundflache des Gebaudes 150 m? nicht iiber-
steigt. Dieser Wert sichert eine angemessene flachenmafRige Gebaudedimensionie-
rung, die sich in den vorhandenen Gebaudebestand einflgt.

Weiterhin wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, wonach ein
Vortreten von als Gebaudeteil einzustufenden, nicht hochbaulich in Erscheinung tre-

tenden Terrassen Uber die festgesetzten Baugrenzen hinaus bis zu einem Mal} von 5
m zugelassen werden kann.

Die Festsetzungen zur Bauweise und zu den vom Bauordnungsrecht abweichenden
MalRen der Tiefe der Abstandsflachen bleiben durch die ausnahmsweisen Uber-
schreitungsmadglichkeiten unberuhrt.

Die Zulassung entsprechender Ausnahmen ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens, sondern wird bei Eingang eines entsprechenden Antrags von der
Baurechtsbehdrde im Einzelfall geprift.
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Die Anregung wird insofern hinsichtlich der Schaffung einer Mdglichkeit zum Ausbau
der Terrasse auf der Gartenseite berlcksichtigt und hinsichtlich der Realisierung ei-
nes Anbaus an der strallenzugewandten Giebelseite nicht berticksichtigt.

7.1.2.5 I -« . Vinkel [l 77654 Offenburg

Schreiben vom 20.09.2017

Wir méechten unser Anliegen beziiglich einer in der Nachbarschaft passenden Be-
bauung fir "Winkel 2 und Obertal” schildern, da wir unmittelbar an ein zu bebauen-
des Grundstiick angrenzen. Die offengelegten Planentwlirfe geben uns Anlass dazu.
Die aufgestellten Bebauungsplanentwtiirfe nehmen den vorgebrachten Anregungen
und Wiinsche der Nachbarschaft und Dorfgemeinschaft zwar auf, sind aber unseres
Erachtens noch immer nicht passend zum unmittelbaren Umfeld und zum Dorf Zell-
Weierbach.

Statt Regeln fiir "kleinere" AuRerlichkeiten die Farben, Winkel, Fensterarten oder
Tlrmaterialien zu fixieren wére es uns viel wichtiger, das die vorgesehene Bebauung
nicht wie die bereits umliegenden "Hochhé&user" véllig aus dem Rahmen fallen - oder
Flachdéacher haben, was wirklich nicht zum restlichen Ortsbild passt. Schauen Sie
einmal aus unserem Dachfenster, lberall verschieden schrdge Décher und Winkel,
vor und nebeneinander, aber alle mehr oder weniger gleich hoch mit ca. 2 Geschos-
sen, alle mit (unterschiedlich) schrégem Dach. Kaum ein Haus das h6éher als 8 oder
9 Meter ist.

Tiiren und Fenster, Stile der AuRerlichkeiten sind doch vielmehr eine Auspragung
des aktuellen Zeitgeistes und weniger des langfristigen Ortsbildes. Aber Baustinden,
Riesenklétze, die nur aufgrund der Niedrigzinsphase und des damit verbundenen
Immobilienbooms liberdimensional grol3 ausfallen, sollten Zell-Weierbach nicht (iber
Jahrzehnte "verschandeln”.

Schon jetzt miissen unsere Besucher bei der Abtsberghalle parken, was gerade mit
Babys oder bei Regen nicht angenehm ist, oftmals ist die Durchfahrt durch den Win-
kel erschwert - daher fénden wir es dartiber hinaus wichtig, auch ausreichend (2 pro
Wohneinheit) Parkplédtze in den Neubauten vorzusehen. Durch das Nichtvorhanden-
sein eines Bordsteines ist der Schulweg fiir viele Kinder die taglich zur nahegelege-
nen Schule laufen ohnehin schon nicht ungeféhrlich. Jedes parkende Auto macht
diesen noch geféhrlicher.

(..

(Die weiteren Teile der Stellungnahme beziehen sich ausschlieRlich auf den Bebau-
ungsplanentwurf ,Obertal® und werden hier nicht wiedergegeben)

Stellungnahme der Verwaltung

Ziel des Bebauungsplans ,Winkel 2“ ist es, durch rahmensetzende Regelungen die
vorhandene stadtebauliche Struktur sowie das in erheblichen Teilen noch historisch
gepragte Ortsbild im Ortskern von Zell-Weierbach zu sichern bzw. behutsam weiter
zu entwickeln.
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Durch Festsetzung einer Grundflachenzahl, einer Gberbaubaren Grundstlcksflache
(Baufenster) und einer maximalen Gebaudehohe wird gesichert, dass sich kunftige
Bauvorhaben hinsichtlich ihrer Kubatur und Dimensionierung gut in den vorhandenen
Gebaudebestand einfugen. U. a. wird als Dachform das Satteldach festgesetzt. Die
Grundflachenzahl betragt in den meisten Fallen 0,4. Als maximale Traufhéhe werden
7 m festgesetzt. Im Sinne der Reduzierung des Parkdrucks auf den o&ffentlichen Ver-
kehrsflachen werden flr Neubauten 2 Stellplatze fir Wohneinheiten mit mehr als 60
m? Wohnflache verlangt. Gleichzeitig wird in der StraRe Winkel zur Reduzierung der
Quell- und Zielverkehre im Plangebiet eine Beschrankung der Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden festgesetzt.

Die besonders schiutzenswerten Teile des Geltungsbereich wurden einer Erhaltungs-
satzung unterworfen. Die Errichtung, die Anderung, Nutzungsénderung und der
Ruckbau baulicher Anlagen unterliegen hier gemaf} § 172 Baugesetzbuch (BauGB)
einem Genehmigungsvorbehalt der Gemeinde.

Im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs zur friihzeitigen Beteiligung wurden ferner
madgliche baugestalterische Regelungsbereiche vorgeschlagen. Einige dieser Vor-
schlage wurden im Zuge der Weiterentwicklung des Bebauungsplanentwurfs verwor-
fen, was den diesbezilglich eingegangenen Stellungnahmen entspricht. Die weiter-
entwickelten Regelungen zur Baugestaltung beschranken sich nun auf die wesentli-
chen Regelungsbereiche. Erganzend hierzu werden im Rahmen eines ,Gestaltungs-
leitfadens” unverbindliche Empfehlungen zur Baugestaltung formuliert (vgl. Drucksa-
che 005/18). Die Grundstuckseigentumer kdnnen eigenverantwortlich entscheiden,
ob sie diese Empfehlungen umsetzen méochten.

Die Anregungen werden insofern bericksichtigt.

7.1.2.6 . Vinkel [, 77654 Offenburg

Schreiben vom 21.09.2017

AnstoB fiir die Aufstellung der beiden Bebauungspldne Winkel 2 und Obertal waren
bestehende Gebéaude sowie geplante Neubauprojekte, welche in ihrer Dimensionie-
rung extrem von der Nachbarschaftsbebauung abwichen und absolut nicht in das
Dorfbild passten (im dérflichen Sprachgebrauch werden diese Objekte als ,,Bausiin-
den“ oder ,Klbtze* bezeichnet).

Die zwei nun vorliegenden Bebauungsplanentwiirfe nehmen meines Erachtens die-
ses Ansinnen auf. Diese Bemiihungen seitens Stadtplanung begrii3e ich ausdriick-
lich. Allerdings sind die Pléne in ihrer Detailierung beziiglich Gestaltung viel zu ein-
schrédnkend.

Der Erhalt vorhandener Fachwerkhé&user, historischer Bausubstanz oder ortsbildpré-
gender Fachwerkfassaden ist erstrebenswert. Dass bei Neu- oder Umbauten ein be-
stimmter Stil vorgeschrieben wird, halte ich fiir tbertrieben.

Festlegungen wie z. B. Dachneigung, Fensterlédden, Holztliren bei Garagen, Héhe
und Art der Gartenzdune, Farbwahl der Fassade, Verbot von Stiitzmauern, usw. er-
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scheinen mir viel zu detailliert, wenn nicht gar (iberreguliert. Dartiber hinaus er-
schliel3t sich mir die praktische Durchsetzbarkeit nicht (siehe z.B. Bepflanzungsvor-
Schriften in den Seidenfaden).

Eine solche Einheitlichkeit gibt es in Zell-Weierbach schon lange nicht mehr und
schrénkt auch die persénlichen Eigentumsrechte des Einzelnen zu sehr ein.

Unser Haus liegt im , Teilbereich A“ was sich mir hbchsten aus Griinden der Korri-
dorbildung erschliel3t, hat aber z.B. seit 1976 bodentiefe Fenster, Im Fachwerkhaus
gegentiber gibt es z.B. einen kleinen franzésischen Balkon den ich optisch als sehr
gelungen empfinde (auch im Vergleich zu manchem Schwarzwald- oder Alpen-
kitsch).

Es sollten nur wenige einfache, nachvollziehbare und kontrollierbare Regeln geben:
e Satteldéacher - keine Flachddcher maximal zwei Vollgeschosse

e Grundfléchenzahl (GRZ) 0,4

e Traufhbéhe (TH) max. 7 m, Firsthbhe (FH) max. 10 m talseitig

o 2 Stellpldtze pro Wohneinheit (bei Neubauten)

Die vorgeschlagene Art der baulichen Nutzung halte ich bei ,Winkel 2 fiir sinnvoll.

(..)

AbschlieBend halte ich die Definition der Baufenster (die Grundrisse der bestehen-
den Gebéude sind mit allen Anbauten, Erkern, etc. einfach nachgezogen) fiir un-
gliicklich, hier kbnnte man sich eine etwas logischere Vorgehensweise (rastermanig,
rechteckig) vorstellen.

(Die weiteren Teile der Stellungnahme beziehen sich ausschlieRlich auf den Bebau-
ungsplanentwurf ,Obertal® und werden hier nicht wiedergegeben)

Stellungnahme der Verwaltung

Ziel des Bebauungsplans ,Winkel 2“ ist es, durch rahmensetzende Regelungen die
vorhandene stadtebauliche Struktur sowie das in erheblichen Teilen noch historisch
gepragte Ortsbild im Ortskern von Zell-Weierbach zu sichern bzw. behutsam weiter
zu entwickeln. Durch Festsetzung einer Grundflachenzahl, einer Uberbaubaren
Grundstlcksflache (Baufenster) und einer maximalen Gebaudehdhe wird gesichert,
dass sich kinftige Bauvorhaben hinsichtlich ihrer Kubatur und Dimensionierung gut
in den vorhandenen Gebaudebestand einfligen.

Durch die kleingliedrige Festsetzung von Uberbaubaren Grundsticksflachen (,Bau-
fenstern“) konnen die Stellung der Hauptgebaude auf dem Grundstlick sowie deren
flachenmafige Dimensionierung gesteuert werden. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans sollen weitere ,Uberdimensionierte” Bauvorhaben vermieden werden. Die-
se Zielsetzung soll u. a. mittels eng am Bestand orientierter Baufenster mit begrenz-
ter GroRRe erreicht werden, die nur Bauvorhaben zulassen, die sich flachenmalig in
die bestehende Gebaudestruktur einfugen.

Im Nachgang zu der frihzeitigen Offenlage des Bebauungsplanentwurfs wurde teil-
weise eine ,Glattung“ der Baufenster vorgenommen, um den Eigentimern Spielrau-
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me bei Anderungen oder Neubauten einzurdumen: Dies erfolgte bei Geb&auden, die
eine eher feinstrukturierte Fassadengestaltung mit Auskragungen bzw. Rucksprin-
gen aufweisen. Eine ,Glattung“ wurde jedoch nur vorgenommen, wenn dadurch das
Baufenster eine Fliache von 150 m? nicht Giberschritt. Bei Gebauden, die im Bestand
bereits eine Grundflache von mehr als 150 m? aufweisen, wurde hingegen keine
,Glattung“ des Verlaufs von Baulinien bzw. Baugrenzen vorgenommen, da in diesem
Fall bereits der Bestand eine Flache aufweist, die aufgrund der vorhandenen Gebau-
destruktur in Zell-Weierbach zukunftig zumindest im Regelfall nicht Uberschritten
werden soll. Der Bestand stellt damit das Maximum dessen dar, was in Zukunft an
uberbaubarer Grundstlcksflache moglich ist. Bei Bestandsgebauden mit einer einfa-
chen Gebaudegrundform (Rechteck) und einer entsprechenden Bemaliung der
uberbaubaren Grundsticksflache war eine ,Glattung“ des Baufensters stadtebaulich
nicht erforderlich. Anderungen des Bestands bzw. die Neuerrichtung von Hauptge-
bauden sind hier problemlos madglich.

Entsprechend den Vorschriften des § 23 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
kann eine geringfigige Uberschreitung der Baugrenzen im Ermessen der Baurechts-
behdrde zugelassen werden. Im Bebauungsplan wurden zur weiteren Flexibilisierung
daruber hinausgehende zusatzliche Moglichkeiten zur ausnahmsweisen Baugrenz-
uberschreitung festgesetzt, sodass unter Wahrung des Ziels der Ortsbildsicherung
dennoch individuelle Planungsmoglichkeiten bestehen.

Zudem wurden auch Baufenster flr zusatzliche Bebauungsmaoglichkeiten auf bisher
unbebauter Flache festgesetzt. Diese weisen stets eine rechteckige Form auf.

Ferner wird als Dachform das Satteldach festgesetzt. Die Grundflachenzahl betragt
in den meisten Fallen 0,4. Als maximale Traufhdhe werden 7 m festgesetzt. Im Sinne
der Reduzierung des Parkdrucks auf den offentlichen Verkehrsflachen werden far
Neubauten 2 Stellplatze fiir Wohneinheiten mit mehr als 60 m? Wohnflache verlangt.
Gleichzeitig wird in der Stral3e Winkel zur Reduzierung der Quell- und Zielverkehre
im Plangebiet eine Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden fest-
gesetzt.

Die besonders schitzenswerten Teile des Geltungsbereich werden einer Erhaltungs-
satzung unterworfen. Die Errichtung, die Anderung, Nutzungsénderung und der
Ruckbau baulicher Anlagen unterliegen hier gemaR § 172 Baugesetzbuch (BauGB)
einem Genehmigungsvorbehalt der Gemeinde.

Im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs zur friihzeitigen Beteiligung wurden ferner
mdgliche baugestalterische Regelungsbereiche vorgeschlagen. Einige dieser Vor-
schlage wurden im Zuge der Weiterentwicklung des Bebauungsplanentwurfs verwor-
fen, was den diesbezlglich eingegangenen Stellungnahmen entspricht. Die weiter-
entwickelten Regelungen zur Baugestaltung beschranken sich nun auf die wesentli-
chen Regelungsbereiche. Erganzend hierzu werden im Rahmen eines ,Gestaltungs-
leitfadens” unverbindliche Empfehlungen zur Baugestaltung formuliert (vgl. Drucksa-
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che 005/18). Die Grundstickseigentimer kdnnen eigenverantwortlich entscheiden,
ob sie diese Empfehlungen umsetzen mochten.

Die Anregungen werden insofern berucksichtigt.

7.1.2.7 . Vcinstrate ], 77654 Offenburg

E-Mail vom 22.09.2017

Anbei senden wir Ihnen, wie am 22.08.2017 bei unserem Ortstermin mit Ihnen be-
sprochen und in Ihrem Antwortschreiben vom 15.09.2017 formuliert und gefordert,
unsere Unterlagen.

Diese beinhalten unsere zu beriicksichtigenden und gewiinschten Grundlagen einer
Bebaubarkeit unseres Grundstlickes mit der Bitte, diese bei der Formulierung und
Ausarbeitung des B-Planes fiir das Gebiet ,, Winkel 2" zu berticksichtigen.

Wir bedanken uns fiir Ihre Beratung und folgen gerne lhrer Empfehlung hinsichtlich
der Umsetzung unserer vorgestellten und diskutierten Varianten geméass der Doku-
mente im Anhang.

Projekt 541: Stellungnahme gg. Bauamt

flir Bebauungsplan Winkel 2

Flurstiicke: und

Eigentimer:

Prémissen

— Die Eigentiimer der Grundstiicke - und - _ be-
trachten diese als eine Planungseinheit. Gesamtfléche ca. 985 qm.

— Die Bebauung der Planeinheit soll sich harmonisch in ein Ensemble mit den
Grundstiicken i} und gofs. B einfiigen. Das Grundstﬁck. ist aktuell
im Familieneigentum (Kinder der o.g. Eigentiimer). Das Objekt ist das
ehemalige Elternhaus der Eigentiimerin.

Variante 1

— Beabsichtigt sind zwei Baukérper zu Wohnzwecken mit gesamthaft 7-9 Wohnein-
heiten (WEH) unter Ausnutzung der Grundfldchenzahl GRZ:

o Ein Baukérper mit 5-6 WEH, entlang der Grundstlicksgrenze zur Weinstrasse
o Ein Baukérper mit 2-3 WEH/ Doppelhaus

— Beabsichtigt ist eine Tiefgarage (TG) mit 10-15 Stellplétzen. Denkbare Zufahrten
wéren direkt iiber die Weinstrasse oder iiber Grundstiick |||}

— Durch die TG lasst sich der motorisierte Verkehr unterirdisch verlagern (ggfs.
auch fiir das Bestandsobjekt |JJl) Dadurch wird eine zur Stra8e hin abge-
schlossene Raumgestaltung méglich, mit offenem Innenhof bzw. Atrium fiir 4
Baukérper (2 neu+ 2 Bestand: ||} und )

— Planskizze siehe Anlage

Variante 4
— Drei Baukérper ggfs. aufgeteilt auf 3 zu bildende Flurstiicke unter Ausnutzung der



26

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1156/17 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Krebs, Maximilian 82-2407 01.04.2018

Betreff: Bebauungsplan Nr. 16 "Winkel 2" in Zell-Weierbach - Offenlagebeschluss

Grundfidchenzahl mit 3-9 WEH
— Durch diese Art der Bebauung und in Abh&ngigkeit der Anzahl der Wohneinhei-
ten, entfiele ggfs. die Tiefgarage
— Planskizze siehe Anlage
Die vorgenannten Eckdaten zu den Varianten 1 + 4 bitten wir bei der Erarbeitung und
schluBendlichen Aufstellung des Bebauungsplanes zu berticksichtigen. Da bei den
Eigentiimern noch nicht entschieden ist, welche der vor genannten Varianten als
Grundlage einer spéteren Bebauung und Verwirklichung dienen soll, bitten wir um
Berticksichtigung beider Varianten VI + V4 im aufzustellenden und zu verabschie-
denden B-Plan.

Variante 1 Variante 4

Stellungnahme der Verwaltung

Gemal der Stellungnahme des Grundstlckseigentimers soll das auf dem betreffen-
den Grundstiick Zell-Weierbach Nr. [JJlj bestehende, ehemals als Getrankemarkt
genutzte eingeschossige Gebaude keiner neuen Nutzung zugefuhrt werden, sondern
das Grundstlick anderweitig genutzt werden.

Die beiden eingereichten Planungsvorschlage werden aus stadtebaulicher Sicht wie

folgt bewertet:

e Die in Variante 1 vorgeschlagene Bebauung wird als deutlich zu grol3 dimensio-
niert eingestuft, insbesondere aufgrund der vorgesehenen Grundflache des stra-
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Renseitigen Baukdrpers, des Verhaltnisses von bebauter und unbebauter Flache
auf dem Grundstuck in Bezug auf die vorhandene Bebauung in der Umgebung
sowie aufgrund der Zahl der erforderlichen Stellplatze.

¢ Die in Variante 4 vorgeschlagene Bebauung weist zwar einen eher aufgelocker-
ten Charakter auf. Allerdings besteht die Gefahr einer insgesamt zu hohen Ver-
siegelung des Areals durch fir jedes der drei Einzelvorhaben separat erforderli-
che ErschlieBungs- und Stellplatzflachen. Zudem stellt es ein stadtebauliches Ziel
des Bebauungsplans dar, die rickwartigen, straRenabgewandten Grundsticksbe-
reiche, die sogenannte ,zweite Reihe®, von Bebauung freizuhalten und diese als
innerdrtliche Grin- bzw. Gartenflachen zu gestalten, was der aufgelockerten Be-
bauungsstruktur innerhalb des Geltungsbereichs entspricht. Eine Bebauung im
Bereich des Flurstiicks Zell-Weierbach Nr. ] wirde dieser Zielsetzung wider-
sprechen und insgesamt zu einer zu hohen baulichen Dichte in dem betreffenden
Areal fUhren.

Da beide Planungsvorschlage somit den stadtebaulichen Zielen des Bebauungs-
plans widersprechen, wird mit den Planfestsetzungen keine der beiden Varianten
ermoglicht.

Stattdessen wird, analog zu der sonstigen Handhabung bei der Festsetzung von
Baufenstern innerhalb des Geltungsbereichs, zunachst die Flache des Bestands,

d. h. die Flache des ehemaligen Getrankemarkts als Uberbaubare Grundstlcksflache
festgesetzt. Die Flache weist eine GroRe von 175 m? auf.

Darlber hinaus bestehen Potenziale flir eine strallenzugewandte Bebauung im sitd-
lichen Bereich des Grundstiicks Zell-Weierbach Nr. JJj mit einer maximalen Grund-
flache von 120 m? (10 x 12 m). Dieser Wert liegt zwar unterhalb der Obergrenze fiir
Neubauvorhaben entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungs-
plans; eine Bebauung in diesem Bereich ist jedoch durch den Grenzverlauf, die Stel-
lung des Bestandsgebaudes sowie den Verlauf des Gewasserrandstreifens einge-
schrankt.

Bei der Baufensterfestsetzung sind in dem betreffenden Bereich neben den stadte-
baulichen Zielsetzungen jedoch auch wasserrechtliche Vorgaben in Bezug auf das
hier bestehende Uberschwemmungsgebiet zu beachten:

e Gemal der Stellungnahme des Amts fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz im
Landratsamt Ortenaukreis wird der stidostliche Teil des Grundstlcks Zell-
Weierbach Nr. ] nach dem derzeitigen Stand der Kenntnisse (Hochwasserge-
fahrenkarten) bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ 100) Uberflutet
und liegt somit nach § 65 Abs. 1 Nr. 2 Wassergesetz (WG) in einem gesetzlich
festgelegten Uberschwemmungsgebiet. GemaR § 78 Abs. 4 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen im Uber-
schwemmungsgebiet untersagt (dies gilt unabhangig von der Bebauungsplanauf-
stellung). Abweichend davon kann die zustandige Behorde gemal} § 78 Abs. 5
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen
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Anlage im Einzelfall genehmigen.

e Die Gemeinde hat in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten gemaR § 78 Abs.
3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei der Aufstellung, von Bebauungsplanen in
der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) ins-
besondere die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unter-
lieger, die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasser-
schutzes und die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben zu be-
rucksichtigen.

Im Bebauungsplan kann nicht sichergestellt werden, dass alle in § 78 Abs. 5 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) genannten Voraussetzungen fur eine wasserrechtliche
Genehmigung im Einzelfall vorliegen kénnen, d. h. dass das Vorhaben die Hochwas-
serruckhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von verlo-
ren gehendem Rulckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,
den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert, den
bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasserangepasst aus-
gefuhrt wird oder dass die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen
ausgeglichen werden konnen. Deshalb ist zunachst grundsatzlich von einem Verbot
der Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen im Uberschwemmungsgebiet
auszugehen. Die bedingungslose Festsetzung eines Baufensters ist daher unter
Verweis auf die wasserrechtlichen Vorgaben fur die bauleitplanerische Abwagung
nicht moglich.

Unter Erwagung der Méglichkeit einer Veranderung der Abgrenzung des Uber-
schwemmungsgebiets wird innerhalb desselben jedoch eine tiberbaubare Grund-
stucksflache in Verbindung mit einer ,aufschiebenden Bedingung“ im Sinne des § 9
Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) festgesetzt. Dies bedeutet, dass die Festsetzung bis
zum Eintritt eines bestimmten Umstands aufgeschoben ist. Als dieser Umstand ist in
der Festsetzung der Zeitpunkt definiert, ab dem in dem betreffenden Bereich die Ein-
stufung als Gebiet, in dem ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren
zu erwarten ist (Uberschwemmungsgebiet i. S. d. § 65 Abs. 1 Nr. 2 WG), entfallt.
Dies kann sich langfristig im Zuge von Mallnahmen zum Hochwasserschutz erge-
ben, insbesondere aufgrund der verhaltnismaRig kleinen Flache des betreffenden
Areals. In diesem Fall wirden sich sowohl die Vorgaben fur die bauleitplanerische
Abwéagung als auch das wasserrechtliche Bauverbot in Uberschwemmungsgebieten
erUbrigen und eine Bebauung ware wasserrechtlich nicht mehr ausgeschlossen. Die
Planung bzw. Durchfiihrung entsprechender Mallinahmen ist zum gegenwartigen
Zeitpunkt allerdings noch nicht absehbar.

Bis zum Eintritt des genannten Umstands wird fur den Bereich tbereinstimmend mit
den wasserrechtlichen Anforderungen eine nicht iberbaubare Grundstucksflache
festgesetzt.

Die Festsetzung eines Baufensters, welches den Bestand des Gebaudes des ehe-
maligen Getrankemarkts abbildet, sowie eines zusatzlichen, mit einer aufschieben-
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den Bedingung verbundenen Baufensters im stdostlichen Grundstlicksbereichs stellt
sicher, dass sich die kunftige Bebauung in Bezug auf die Gebaudestellung auf dem
Grundstick und entsprechend dem Anliegen der Begriinung rickwartiger Grund-
stucksbereiche ortsbildgerecht in die vorhandene Gebaudestruktur einfugt. Die ins-
gesamt mogliche Grundflache entspricht in etwa der Grundflache der eingereichten
Variante 4.

Die Anregung wird insofern hinsichtlich der Stellung der geplanten Bauvorhaben auf
den Grundstiicken Zell-Weierbach Nr. [JJj und nicht berucksichtigt und hin-
sichtlich der insgesamt gewunschten Grundflache unter Beachtung der wasserrecht-
lichen Anforderungen berlcksichtigt. Der Zielsetzung einer Neuordnung der Bebau-
ung auf den Grundstlcken wird durch die vorgesehene Bebauungsplanfestsetzung
Rechnung getragen.

7.1.2.8 I Vinkel [}, 77654 Offenburg

E-Mail vom 23.09.2017

Zundchst méchte ich mich dafiir bedanken, dass Sie und Ihre Kollegen mit so viel
Engagement die Sache der Bebauungspléane ,,Winkel 2" und ,Obertal” in Zell-
Weierbach vorantreiben. Im Ganzen bin ich dul3erst froh, dass (iberdimensionierte
Bauten mit diesen Bebauungsplénen in Zukunft wohl nicht mehr méglich sein wer-
den. Allerdings denke ich, dass die Méglichkeit geschaffen werden sollte, bestehen-
de Gebéude mit etwas grol3ziigigeren Regelungen renovieren zu ddrfen. Ich denke
nicht, dass grof3ziigigere Vorgaben zu Dachgauben, Fensterldden, Mauern das
Dorfbild wesentlich beeintrachtigen wirden.

Sehr gut finde ich Vorgaben zur Flachennutzung.

Grundfldchenzahl (GRZ) 0,4

Traufhéhe (TH) max. 7 m, Firsthéhe (FH) max. 10

Dies sind meiner Meinung nach die wichtigsten Regeln. Wichtig finde ich auch, dass
den anséssigen Betrieben die Mbglichkeit gegeben wird, auch in Zukunft im Dorf an-
séssig zu bleiben und bei Bedarf den Betrieb zu erweitern.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Ziel des Bebauungsplans ,Winkel 2“ ist es, durch rahmensetzende Regelungen die
vorhandene stadtebauliche Struktur sowie das in erheblichen Teilen noch historisch
gepragte Ortsbild im Ortskern von Zell-Weierbach zu sichern bzw. behutsam weiter
zu entwickeln.

Durch Festsetzung einer Grundflachenzahl, einer Uberbaubaren Grundstucksflache
(Baufenster) und einer maximalen Gebaudehdhe wird gesichert, dass sich kinftige
Bauvorhaben hinsichtlich ihrer Kubatur und Dimensionierung gut in den vorhandenen
Gebaudebestand einflgen.
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Die Grundflachenzahl betragt in den meisten Fallen 0,4. Als maximale Traufhéhe
werden 7 m festgesetzt.

Im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs zur frihzeitigen Beteiligung wurden maogli-
che baugestalterische Regelungsbereiche vorgeschlagen. Einige dieser Vorschlage
wurden im Zuge der Weiterentwicklung des Bebauungsplanentwurfs verworfen, was
den diesbeziglich eingegangenen Stellungnahmen entspricht. Die weiterentwickel-
ten Regelungen zur Baugestaltung beschranken sich nun auf die wesentlichen Rege-
lungsbereiche. Erganzend hierzu werden im Rahmen eines ,Gestaltungsleitfadens®
unverbindliche Empfehlungen zur Baugestaltung formuliert (vgl. Drucksache 005/18).
Die Grundstlickseigentimer kdnnen eigenverantwortlich entscheiden, ob sie diese
Empfehlungen umsetzen mochten.

Durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden die vorhandenen
Betriebsstandorte gesichert. Betriebliche Erweiterungen sind hier unter Beachtung
der baurechtlichen Rahmenbedingungen moglich.

7.1.2.9 . \Veiherstr. [}, 77933 Lahr

E-Mail vom 25.09.2017

Anbei die Planung und GRZ Berechnung fiir die Bebauung Winkel [} und [} in zell-
Weierbach. Bitte um Uberpriifung und Abstimmung mit ihrem Vorentwurf Bebau-
ungsplan Winkel 2.

Bitte um Riickmeldung bzgl. Genehmigungsfahigkeit
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Stellungnahme der Verwaltung

Die vorgelegte Planung sieht auf dem Grundstiick Winkel [} (Flst. Zell-Weierbach
Nr. -) den Neubau von zwei Einzelhausern und einem Doppelhaus vor. Daruber
hinaus ist der Erhalt des Gebaudes Winkel ] (Fist. Zell-Weierbach Nr. [} vorge-
sehen.

Die Planung wurde vom Grundstlickseigentimer vorgelegt, nachdem die urspriing-
lich angedachte Planung, die eine deutlich hdhere Grundstucksausnutzung beinhal-
tete, zuriickgezogen wurde.

Die angedachte Hohenentwicklung und Kubatur der vorgesehenen Hauptgebaude
sind mit den stadtebaulichen Zielen des Bebauungsplans vereinbar. Unter Beach-
tung der erforderlichen Flachen fir ErschlieBung, Garagen und Stellplatze wird die
bauliche Dichte auf dem Grundstick jedoch als zu hoch erachtet. Insbesondere wird
mit dem vorliegenden Entwurf die fur den Geltungsbereich auf nahezu allen Grund-
stiicken vorgesehene Grundflachenzahl von 0,4 auch unter Einbeziehung der beste-
henden Uberschreitungsmoglichkeiten aufgrund § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) nicht eingehalten.

Die Festsetzung einer hoheren Grundflachenzahl wirde den stadtebaulichen Zielset-
zungen des Bebauungsplans widersprechen und wird deshalb nicht befirwortet.

Die vorgesehene Grundflachenzahl von 0,4 stellt gemaly § 17 Abs. 1 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in allgemeinen Wohngebieten die Obergrenze dar. Fur eine
nach § 17 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mégliche Uberschreitung der
Obergrenze liegen keine stadtebaulichen Grinde vor. Mit dem Bebauungsplan soll
das bestehende Ortsbild gesichert bzw. behutsam weiterentwickelt werden. Damit

verbunden ist auch eine Begrenzung der baulichen Dichte und des Versiegelungs-
grads auf den privaten Grundstticken.

Eine Bebauung des Grundstlcks ist somit nur unter Beachtung der vorgesehenen
Grundflachenzahl von 0,4 einschlieBlich der gesetzlichen Uberschreitungsmaglich-
keiten denkbar. Die bauliche Dichte auf dem Grundsttick ist deshalb zu reduzieren.

In Anlehnung an den als Stellungnahme eingereichten Entwurf werden zwei Bau-
fenster mit einer Flache von jeweils 110 m? (10 x 11 m) festgesetzt, was etwa die
Realisierung von vier Doppelhaushalften ermoglicht. Durch die Stellung der Baukor-
per wird bewirkt, dass ausreichend unbebaute bzw. unversiegelte Flachen auf dem
Grundstlck bestehen bleiben und nur eine den stadtebaulichen Zielen entsprechen-
de bauliche Dichte mit aufgelockertem Charakter realisiert werden kann. Im Bebau-
ungsplan sind Festsetzungen zur ausnahmsweisen Uberschreitung von Baugrenzen
vorgesehen.

Auf dem Grundstiick Winkel [ (Fist. Zell-Weierbach Nr. i) wird ein Baufenster
festgesetzt, welches das Bestandsgebaude abbildet.
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Die Anregung wird somit hinsichtlich der geplanten Bebauung auf dem Flurstick Zell-
Weierbach Nr. ] teilweise beriicksichtigt und hinsichtlich des Erhalts des Be-
standsgebaudes auf dem Flurstiick Zell-Weierbach Nr. ] beriicksichtigt.

7.1.2.10 . Obertal ||, 77654 Offenburg

E-Mail vom 22.09.2017

Unten meine Anmerkungen zu den Planentwiirfen und Bebauungskonzepten ,Winkel
2 und Obertal”

(..)

Des Weiteren sollte es keine Festlegungen in Bezug auf Dachneigung (mindestens
30°), Fensterladen und Haustliren geben.

(..

(Die weiteren Teile der Stellungnahme beziehen sich ausschlieRlich auf den Bebau-
ungsplanentwurf ,Obertal® und werden hier nicht wiedergegeben)

Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs zur friihzeitigen Beteiligung wurden mogli-
che baugestalterische Regelungsbereiche vorgeschlagen. Einige dieser Vorschlage
wurden im Zuge der Weiterentwicklung des Bebauungsplanentwurfs verworfen, was
den diesbezuglich eingegangenen Stellungnahmen entspricht. Die weiterentwickel-
ten Regelungen zur Baugestaltung beschranken sich nun auf die wesentlichen Rege-
lungsbereiche. Hierzu zahlt allerdings die Dachneigung, die fur das stadtebauliche
Erscheinungsbild von besonderer Bedeutung ist. Auf die Regelung der Dachneigung
kann vor dem Hintergrund des Ziels der Ortsbildsicherung nicht verzichtet werden,
da sich bestimmte Dachformen (z. B. Flachdach, Pultdach bei Hauptgebduden) und
Dachneigungen (z. B. sehr flach geneigte Dacher bei Hauptgebauden) nicht in das
Ortsbild einfigen. Erganzend werden im Rahmen eines ,Gestaltungsleitfadens® un-
verbindliche Empfehlungen zur Baugestaltung formuliert (vgl. Drucksache 005/18).

Die Anregungen werden insofern teilweise berucksichtigt.

7.1.2.11 . Obertal ||, 77654 Offenburg

E-Mail vom 15.08.2017
Vielen Dank dafiir, dass Sie sich heute die Zeit zu einem persénlichen Gespréch ge-

nommen haben. Sie baten mich, meine Fragen, Wiinsche und Anregungen auch
schriftlich zu fassen. Das will ich gerne tun.

(..)
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2. Allgemeine Hinweise:

a. Anstol fur die Aufstellung der beiden Bebauungsplédne Winkel 2 und Obertal wa-
ren Neubauprojekte, welche in ihrer Dimensionierung deutlich von der Nachbar-
Schaftsbebauung abwichen und zu einer Stadt, weniger aber zu einem Dorf pass-
ten. Daraus sind jetzt zwei Bebauungsplanentwlirfe entstanden, welche meines
Erachtens sehr, besser noch, zu sehr reglementieren. Dass vorhandene Fach-
werkh&duser oder ortsbildprdgende Fachwerkfassaden erhalten bleiben, geht in
Ordnung. Dass aber bei Neu- oder bedeutenden Umbauten ein bestimmter Stil
vorgeschrieben wird, halte ich fiir diskussionswiirdig. Hinzu kommen Festlegun-
gen (Dachneigung, Fensterldden, Holztliren bei Garagen, Héhe und Art der Gar-
tenzdune, Farbenwahl ...), die zu einer Einheitlichkeit fiihren, die es heute so
nicht (mehr) gibt. Ist oder wére sie wiinschenswert? Ist es nicht sinnvoller, die zu
erhaltenen Gebédude zu benennen und fiir den Rest einfache Regelungen (etwa:
kein Flachdach, vorzugsweise Satteldach, maximal zwei Vollgeschosse, Grund-
flaichenzahl (GRZ): 0,4, Traufhéhe (TH): Maximal 6 m talseitig, Firsthéhe (FH):
Maximal 10 m talseitig, Dachneigung: gré3er x° - noch zu definieren) zu treffen?
Und bitte die Zahl der notwendigen Stellplédtze (2 pro Wohneinheit) nicht verges-
sen!

Stellungnahme der Verwaltung

Ziel des Bebauungsplans ,Winkel 2“ ist es, durch rahmensetzende Regelungen die
vorhandene stadtebauliche Struktur sowie das in erheblichen Teilen noch historisch
gepragte Ortsbild im Ortskern von Zell-Weierbach zu sichern bzw. behutsam weiter
zu entwickeln.

Durch Festsetzung einer Grundflachenzahl, einer tiberbaubaren Grundstlicksflache
(Baufenster) und einer maximalen Gebdudehdhe wird gesichert, dass sich kunftige
Bauvorhaben hinsichtlich ihrer Kubatur und Dimensionierung gut in den vorhandenen
Gebaudebestand einfugen. U. a. wird als Dachform das Satteldach festgesetzt. Die
Grundflachenzahl betragt in den meisten Fallen 0,4. Als maximale Traufhéhe werden
7 m festgesetzt. Im Sinne der Reduzierung des Parkdrucks auf den offentlichen Ver-
kehrsflachen werden flir Neubauten 2 Stellplatze fir Wohneinheiten mit mehr als 60
m? Wohnflache verlangt. Gleichzeitig wird in der StraRe Winkel zur Reduzierung der
Quell- und Zielverkehre im Plangebiet eine Beschrankung der Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden festgesetzt.

Die besonders schitzenswerten Teile des Geltungsbereichs wurden einer Erhal-
tungssatzung unterworfen. Die Errichtung, die Anderung, Nutzungsanderung und der
Ruckbau baulicher Anlagen unterliegen hier gemaR § 172 Baugesetzbuch (BauGB)
einem Genehmigungsvorbehalt der Gemeinde.

Im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs zur frihzeitigen Beteiligung wurden maogli-
che baugestalterische Regelungsbereiche vorgeschlagen. Einige dieser Vorschlage
wurden im Zuge der Weiterentwicklung des Bebauungsplanentwurfs verworfen bzw.
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vereinfacht, was den diesbeziglich eingegangenen Stellungnahmen entspricht. Die
weiterentwickelten Regelungen zur Baugestaltung beschranken sich nun auf die we-
sentlichen Regelungsbereiche. Erganzend hierzu werden im Rahmen eines ,Gestal-
tungsleitfadens” unverbindliche Empfehlungen zur Baugestaltung formuliert (vgl.
Drucksache 005/18). Die Grundstiickseigentiumer kénnen eigenverantwortlich ent-
scheiden, ob sie diese Empfehlungen umsetzen mochten.

Die Anregungen werden insofern berucksichtigt.

b. (...) Auch beim Bebauungsplan Winkel 2 sehe ich aktuell keine Einwénde, die
gegen eine Einordnung als Dorfgebiet sprechen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die im Bebauungsplan vorgenommenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung tragen den im Gebiet vorhandenen Nutzungen und den damit verbundenen
Immissionen Rechnung: Im sudostlichen Teil des Geltungsbereichs sind neben der
Wohnnutzung auch Handwerks- und Handelsbetriebe vorhanden. Zusatzlich ist die-
ser Bereich aufgrund der vorhandenen Betriebe (Fensterbau, Schulstralde 12), der
gegenuber, aullerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Abtsberghalle und der Ver-
kehrsbelastung auf der Weinstral3e vergleichsweise hoheren Larmimmissionen aus-
gesetzt. Auf dem Flurstiick Zell-Weierbach Nr. ] (Weinstraie ) ist landwirt-
schaftliche Nutzung vorhanden, die in ihrer Entwicklung grundsatzlich nicht einge-
schrankt werden soll.

Im Sinne der Sicherung der bestehenden Nutzungen und entsprechend der Immissi-
onssituation ist im stdostlichen Teil des Geltungsbereichs (Schulstral’e, Weinstralie)
eine Festsetzung als Mischgebiet (Ml 1, MI 2) bzw. im Bereich des Flurstlicks Zell-
Weierbach Nr. ] als Dorfgebiet (MD) erforderlich.

Die sonstigen Teile des Geltungsbereichs (Winkel, nérdlicher Teilbereich an der
Weinstral3e) sind durch Wohnnutzung gepragt. Im Sinne der Sicherung des Be-
stands ist eine Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4)
erforderlich.

Die Anregung wird insofern teilweise bertcksichtigt.

(Die weiteren Teile der Stellungnahme beziehen sich ausschlieRlich auf den Bebau-
ungsplanentwurf ,Obertal® und werden hier nicht wiedergegeben)

7.1.2.12 B Obertal ||, 77654 Offenburg

E-Mail vom 20.09.2017

Der Ortschaftsrat Zell Weierbach forderte die Aufstellung eines Bebauungsplans flir
den Winkel und das Obertal, aufgrund des ausufernden groBvolumigen Geschoss-
wohnungsbaus (Eigentumswohnungen). Die fiir die erhaltenswerte Struktur unserer
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Rebgemeinde, sowohl im sozialen Entwicklung, wie auch architektonischen sich ne-
gativ zeigt.

Die zwei nun vorliegenden Bebauungsplanentwlirfe versuchen diesem Anspruch ge-
recht zu werden, allerdings schiel3en sie in einigen Punkten (ber das Ziel hinaus, in

anderen Punkten wiederum treffen sie nicht ganz das Ziel genau.

Der Erhalt vorhandener Fachwerkh&auser, historischer Bausubstanz oder ortsbildpré-
gender Fachwerkfassaden ist sicherlich erstrebenswert.

Stellungnahme der Verwaltung

Die in den Bebauungsplan aufgenommene Vorschrift zur Genehmigungspflicht einer
Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung und eines Rickbaus (Erhaltungssatzung
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart eines Gebiets auf Grund seiner stadte-
baulichen Gestalt gemall § 172 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch) dient der Sicherung der
ortsbildpragenden Gebaudesubstanz.

Die Anregung wird insofern berucksichtigt.

Dass bei Neu- oder Umbauten ein bestimmter Stil vorgeschrieben wird, ist (ibertrie-
ben. Die Instrumentarien hierzu wie z.B. Dachneigung, Fensterldden, Holztiiren bei
Garagen, Hbéhe und Art der Gartenzdune, Farbenwahl der Fassade, Verbot von
Stiitzmauern, erinnern mehr an die Erstellung einer sté&dtischen Siedlung. Ein Dorf
zeichnet sich nicht in der Uniformierung dieser Details aus. Zumal eine Zaun Héhe
von 1,20 m Kleintierhaltung wie Génse, Hiihner oder Enten erschweren diirfte. Der
Zaun an meinem Anwesen hat eine Hoéhe von 1,55 und ist in dieser Héhe schon seit
1931 existent. (...)

Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs zur friihzeitigen Beteiligung wurden mogli-
che baugestalterische Regelungsbereiche vorgeschlagen. Einige dieser Vorschlage
wurden im Zuge der Weiterentwicklung des Bebauungsplanentwurfs verworfen bzw.
vereinfacht (z. B. hinsichtlich Fensterladen, Holztiren, Farbwahl, Stitzmauern), was
den diesbezuglich eingegangenen Stellungnahmen entspricht. Die weiterentwickel-
ten Regelungen zur Baugestaltung beschranken sich nun auf die wesentlichen Rege-
lungsbereiche. Erganzend hierzu werden im Rahmen eines ,Gestaltungsleitfadens”
unverbindliche Empfehlungen zur Baugestaltung formuliert (vgl. Drucksache 005/18).
Mit den Festsetzungen wird somit ein Rahmen vorgegeben, der jedoch nicht zu einer
vollstandigen Vereinheitlichung der Baugestaltung fuhrt.

Hinsichtlich der H6he von Einfriedungen ist in den 6rtlichen Bauvorschriften festge-
setzt, dass an der Grenze zur offentlichen Verkehrsflache die max. zulassige Hohe
fur Mauern 0,6 m und fur sonstige Einfriedungen 1,2 m betragt. Nicht an der Grenze
zum offentlichen Raum liegende Einfriedungen kdnnen als Mauern mit einer Hohe
von bis zu 0,6 m, als Maschendraht- oder Holzlattenzaune mit einer Hohe von bis zu
1,2 m, oder als Schnitthecken mit einer Héhe von bis zu 1,8 m ausgeflhrt werden.
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Der vollstandige oder teilweise Verzicht auf Einfriedungen stellt ein historisches Ele-
ment im Ortsbild Zell-Weierbachs dar. Dadurch bildeten private und 6ffentliche Frei-
flachen in der Vergangenheit haufig einen kontinuierlichen Raum im Dorf, der diesem
eine gewisse Weitlaufigkeit verlieh. Entsprechend der heutigen Bedurfnisse der
Grundstickseigentimer, die Grundstlicke einzuzaunen, wird als Kompromiss im Be-
bauungsplan eine Hohenbeschrankung der Einfriedungen auf 0,6 m fir Mauern und
1,2 m fur weitere Einfriedungen an der Grenze zum &ffentlichen Raum festgelegt.
Dies kommt dem Wunsch nach einer gewissen Abgrenzung entgegen und zerglie-
dert andererseits den Raum nicht zu stark. Dennoch wird gewahrleistet, dass es
nicht zu einer zu starken Abschirmung der privaten Grundsticksflachen vom offentli-
chen Stralkenraum kommt. Durch Festsetzungen zur méglichen Ausfiihrung von Ein-
friedungen wird sichergestellt, dass diese dem dorflichen Charakter entsprechen und
gestalterisch auf die Bebauung abgestimmt sind. An den seitlichen bzw. riickwartigen
Grundstucksgrenzen sind bei Ausfihrung als Hecke Einfriedungen bis zu einer Hohe
von 1,80 m zulassig.

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit der Zulassung einer Ausnahme, wenn die je-
weilige Festsetzung im Einzelfall der bestehenden Ortsbildcharakteristik widerspre-
chen sollte, sodass nach Prifung des Einzelfalls beispielsweise ein hoherer Zaun
ermdglicht werden kann.

Die Anregung wird insofern teilweise berucksichtigt.

Mit den Festlegungen:
Sattelddcher — keine Flachdécher
maximal zwei Vollgeschosse
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
- Traufhéhe (TH) max. 7 m, Firsthéhe (FH) max. 10 m talseitig
- 2 Stellplatze pro Wohneinheit (bei Neubauten)
erreicht man sicherlich das gewiinschte Ziel, den lberdimensionierten GeschoBwoh-
nungsbau in dem doérflichen Siedlungsgebiet zu stoppen.

Stellungnahme der Verwaltung

Durch Festsetzung einer Grundflachenzahl, einer Gberbaubaren Grundsticksflache
(Baufenster) und einer maximalen Gebdudehdhe wird gesichert, dass sich kunftige
Bauvorhaben hinsichtlich ihrer Kubatur und Dimensionierung gut in den vorhandenen
Gebaudebestand einfugen. U. a. wird als Dachform das Satteldach festgesetzt. Die
Grundflachenzahl betragt in den meisten Fallen 0,4. Als maximale Traufhéhe werden
7 m festgesetzt. Im Sinne der Reduzierung des Parkdrucks auf den offentlichen Ver-
kehrsflachen werden fur Neubauten 2 Stellplatze fir Wohneinheiten mit mehr als 60
m? Wohnflache verlangt. Gleichzeitig wird in der Strae Winkel zur Reduzierung der
Quell- und Zielverkehre im Plangebiet eine Beschrankung der Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden festgesetzt.

Die Anregung wird insofern berlcksichtigt.
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Die im Bebauungsplanentwurf festgelegten ,, Baufenster®, welche lediglich den der-
zeitigen Stand zementieren, berticksichtigen in keiner Weise die Grundfldchenzahl
von 0,4 und auch nicht die oft vorhandene Grenzbebauung, welche bei einem not-
wendigen Abriss ( Erdbeben, Brandt oder Standfestigkeit des Geb&udes) und einer
Neubebauung, aus welchem Grund auch immer zu Diskussionen und Streitigkeiten
fihren wird.

Stellungnahme der Verwaltung

Bauplanungsrechtlich ist nicht erforderlich, dass die GrolRe der Baufenster die fest-
gesetzte Grundflachenzahl abbildet. Die Grundflachenzahl errechnet sich nicht nur
durch die Grundflache der Hauptanlagen, sondern es sind auch die Grundflachen
von Anlagen nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu beachten (Ga-
ragen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache).

Die Anregung wird insofern nicht berucksichtigt.

Um Neubauvorhaben im Bereich der festgesetzten tiberbaubaren Grundstlcksfens-
ter auch bei Unterschreitung des bauordnungsrechtlichen Mindestabstands zu er-

madglichen, wird im Bebauungsplan eine abweichende Bauweise festgesetzt: Die Er-
richtung von Gebauden ohne seitlichen Grenzabstand ist zulassig, insoweit die fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen bis an die Grundstlicksgrenze reichen.

Im Bebauungsplan wird zudem festgesetzt, dass die Errichtung von Gebauden mit
einem Grenzabstand von weniger als 2,50 m zulassig ist, insoweit die festgesetzten
uberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufenster®) bis weniger als 2,50 m an die
Grundstucksgrenze heranreichen.

Die Anregung wird insofern berucksichtigt.

(Die weiteren Teile der Stellungnahme beziehen sich ausschlieBlich auf den Bebau-
ungsplanentwurf ,Obertal“ und werden hier nicht wiedergegeben)

7.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

7.2.1 Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 21, Raumordnung, Baurecht u.
Denkmalschutz
E-Mail vom 05.08.2017

Es bestehen keine raumordnerischen Bedenken gegen die o0.g. Bebauungspléne.
Stédtebaulich wird die Zielsetzung der Bebauungsplédne ausdriicklich begrtlt.

Wir weisen darauf hin, dass bauplanungsrechtlich die beiden Bebauungspléne im
weiteren Verfahren jeweils separat auszufiihren sind, d. h. das Plangebiet ist mit ei-
ner eigenen Planzeichnung, die nur den Geltungsbereich des jeweiligen Bebauungs-



38

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1156/17 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Krebs, Maximilian 82-2407 01.04.2018

Betreff: Bebauungsplan Nr. 16 "Winkel 2" in Zell-Weierbach - Offenlagebeschluss

plans umfasst darzustellen. Flir beide Bebauungspléne ist somit jeweils eine Plan-
zeichnung mit textlichen Festsetzungen, Begriindung, Umweltbericht und Satzung
anzufertigen.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die beiden Bebauungsplane werden im weiteren Verfahren separat ausgefuhrt.

Der Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt. Die Erstellung eines Umweltberichts ist aufgrund der Rege-
lung des § 13a Abs. 2 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 13 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) deshalb nicht erforderlich.

7.2.2 Abwasserzweckverband Raum Offenburg
Schreiben vom 14.09.2017

Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
tiberwunden werden kbénnen.

1.1 Art der Vorgabe

A.) Das anfallende Niederschlagswasser ist, sofern méglich, auf dem Grundstiick zu
versickern sofern keine Grundwassergefahrdung zu befiirchten ist. Die gegebenen-
falls notwendige wasserrechtliche Erlaubnis ist beim Landratsamt Ortenaukreis - Amt
flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz - einzuholen. Die Versickerung kann grund-
sétzlich flachig (mittels wasserdurchldssiger Befestigung) oder durch gezielte Versi-
ckerung Uber die belebte Bodenschicht erfolgen.

Ist eine Versickerung auf den Grundstiicken nicht méglich oder nicht zulédssig, ist das
Niederschlagswasser im Bereich "Winkel 2" in den 6ffentlichen Regenwasserkanal
einzuleiten. Sollte dies nicht méglich sein, ist das Niederschlagswasser in den &ffent-
lichen Mischwasserkanal einzuleiten.

(...)

Grundstiicke, die direkt an éffentliche Gewésser oder Wassergrdben angrenzen, ha-
ben anfallendes Niederschlagswasser dort einzuleiten. In allen Féllen kann hierfiir
unter Umsténden eine Einleitbeschrdnkung gefordert werden.

Flachdécher und flach geneigte Schrédgdécher sind zu begriinen (Substrat mind. 10
cm).

B) Das anfallende Schmutzwasser ist im Bereich "Winkel 2" in die vorhandene stédti-
sche Schmutz- oder Mischwasserkanalistion (...) einzuleiten.

C) Bei allen Entwésserungsleitungen bis zur Einleitung in die vorhandene 6&ffentliche
Kanalisation handelt es sich um private Leitungen, die vom Grundstiickseigentiimer
hergestellt und unterhalten werden.

1.2 Rechtsgrundlage
A) §55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit der Verordnung des Um-
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weltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser, §8 Abs.
1 Abwassersatzung der Stadt Offenburg lber die 6ffentliche Abwasserbeseitigung
B) Anschluss- und Benutzungszwang bzw. Befreiung hiervon: §3 bzw. §5 der Ab-
wassersatzung der Stadt Offenburg

C) § 2 (2) und (4) sowie §12 AbwS

1.3 Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiung)
keine

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MalBnahmen, die den o. g. Plan beriihren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes.

(..)

3. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem

0.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechts-
grundlage.

Zum Schutz vor Uberflutungsschéden aufgrund bei Starkregen oberirdisch abflie-
Benden Wassers sind die Gebdude und Garagen bis zu einem Wasserspiegel von
15 cm uber StralBenoberkante durch entsprechend gestaltete Kellerzugénge und
Tiefgarageneinfahrten usw. gegen oberirdisch eindringendes Wasser zu sichern

(Die weiteren Teile der Stellungnahme beziehen sich ausschlieBlich auf den Bebau-
ungsplanentwurf ,Obertal“ und werden hier nicht wiedergegeben)

Stellungnahme der Verwaltung
Die Ausfuihrungen werden als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

7.2.3 Industrie- und Handelskammer, Sudlicher Oberrhein
Schreiben vom 30.08.2017

Hinsichtlich der Intention der Stadt Offenburg, ,durch rahmensetzende Regelungen
die vorhandene stéadtebauliche Struktur sowie das in erheblichen Teilen noch histo-
risch geprégte Ortsbild im Ortskern von Zell-Weierbach zu sichern bzw. behutsam
weiter zu entwickeln" und dies auf der Grundlage eines vom Gemeinderat aktuell
beschlossenen Ortsentwicklungskonzeptes vorzunehmen, sind keinerlei Bedenken
zu aulBern. Mit der Aufstellung o.g. Bebauungspléne mit értlichen Bauvorschriften
sollen die stadtebaulichen Ziele rechtlich verbindlich verankert werden. Auch dies ist
aus unserer Sicht nachvollziehbar. Die hiermit ebenfalls intendierte Mdglichkeit einer
entsprechend behutsamen Nachverdichtung im Sinne einer flachensparenden In-
nenentwicklung wird begrtlt.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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7.24 Regionalverband Sudlicher Oberrhein
Schreiben vom 18.09.2017

Aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine Einwendungen.

Der gesamtfortgeschriebene Regionalplan tritt am 22.09.2017 in Kraft. Wir bitten, die
Begriindung zum Bebauungsplan entsprechend anzupassen (siehe Ziffer 61.2 der
Erlauterungen).

Wir weisen vorsorglich darauf hin, dass stid-6stlich des Baugebiets ein Regionaler
Griinzug ausgewiesen ist. Einer eventuell zuklinftig vorgesehenen baulichen Ent-
wicklung in den Regionalen Griinzug hinein, kann aus regionalplanerischer Sicht
nicht zugestimmt werden.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Begrundung zum Bebauungsplan wird entsprechend angepasst. Eine bauliche
Entwicklung in den Regionalen Griinzug hinein wird nicht angestrebt.

7.2.5 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau
Schreiben vom 14.09.2017

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als Tréger 6f-
fentlicher Belange keine fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von
Ausziigen daraus erfolgt. Sofern fiir das Plangebiet ein ingenieurgeologisches Uber-
sichtsgutachten, Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieur-
bliros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hin-
weise in den Bebauungsplan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
tberwiegend im Verbreitungsbereich quartdrer Lockergesteine (holozéne Ab-
schwemmmassen, L6ss) unbekannter Méchtigkeit. Im stidéstlichen Plangebiet ste-
hen Festgesteine des Oberkirch-Granits und des Oberen Buntsandsteins an der
Oberflache an. Diese sind ebenfalls unterhalb der quartdren Lockergesteine zu er-
warten.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind sowie mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragféhigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
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rung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemél3 DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Be-
denken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anre-
gungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser

Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine Hinweise, Anregun-
gen oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau

Gegen die Planung bestehen von bergbehérdlicher Seite keine Einwendungen.
Geotopschutz

Im Bereich der Planflédche sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes
nicht tangiert.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es wird ein entsprechender Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen.

7.2.6 Regierungsprasidium Stuttgart, Landesamt fur Denkmalpflege
Schreiben vom 09.09.2017

Im Plangebiet liegen folgende Kulturdenkmale (Bau- und Kunstdenkmale) gem. §2
DSchG:

(...)

Schulstralle 12 (FlIst.Nr. 0-512)

Einhaus, am Ecksténder bezeichnet 1839. Eingeschossiges Gebaude in Fachwerk-
bauweise, Kniestock mit Satteldach. Heute neuer Querbau angeftigt.

Winkel (FIst.Nr. 0-522/1)

Bildstock, wohl 16 Jh. Bildstock aus Sandstein mit groBer Laterne. Sockel auf quad-
ratischem Grundriss. Schaft eingezogen mit abgefassten Kanten. Urspriinglicher
Standort wohl in der Schulstral3e, wieder aufgestellt 2016 im Gedenken an den den
2015 verstorbenen Heimatforscher Gernot Kreutz.

Wir bitten Sie, diese im Plan entsprechend zu kennzeichnen (nachrichtliche Uber-
nahme gem. §9 Abs. 6 BauGB; s. Anl.)

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem (iberlieferten Erscheinungsbild liegt im
Offentlichen Interesse. Wir regen an, im Textteil darauf hinzuweisen, dass bei Kultur-
denkmalen jeweils im Einzelfall zu priifen sein wird, in welchem Umfang und an wel-
cher Stelle innerhalb der ausgewiesenen liberbaubaren Grundstiicksfldche geplante
Anbauten genehmigungsféhig sind.
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Wir weisen aulBerdem darauf hin, dass bei Kulturdenkmalen héhere Anforderungen
an die Erhaltung des Erscheinungsbildes gestellt werden kbnnen, als durch die Re-
gelungen in den értlichen Bauvorschriften vorgegeben.

Wir regen an, diese Hinweise in den Textteil des Bebauungsplans zu iibernehmen.

Im Plangebiet sind bisher keine archéologischen Kulturdenkmale bekannt. Wir bitten
jedoch einen Hinweis auf §20 DSchG zum Fund von Kulturdenkmalen in die Planun-
terlagen aufzunehmen:

Sollten bei der Durchfiihrung der MalBnahme archéologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind geméal3 §20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde um-
gehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Ke-
ramikreste, Knochen etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
aufféllige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der An-
zeige in unveréndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde
oder das Regierungsprésidium Stuttgart, Referat 84 - Archdologische Denkmalpflege
(E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist. Auf
die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. §27 DSchG wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristi-
gen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

(Die weiteren Teile der Stellungnahme beziehen sich ausschlieBlich auf den Bebau-
ungsplanentwurf ,Obertal“ und werden hier nicht wiedergegeben)

Stellungnahme der Verwaltung

Die Liste der Kulturdenkmale im Sinne des § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) in-
nerhalb des Geltungsbereichs wird gemaf § 9 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) nach-
richtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Die weiteren Punkte werden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

7.2.7 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Umweltschutz
Schreiben vom 20.09.2017

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen zur Aufstellung der beiden B-Pléne grund-
sétzlich keine Bedenken. Um jedoch Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG zu vermeiden, sind artenschutzrechtliche Belange zu berticksichtigen und
bei den jeweiligen Bauvorhaben abzuschétzen.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Hinsichtlich des Artenschutzes
erfolgt ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan.

7.2.8 Landratsamt Ortenaukreis, Baurechtsamt
Schreiben vom 21.09.2017
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Mit Schreiben vom 28.07.2017 wurden wir (ber die beabsichtigte Aufstellung der Be-
bauungspléne informiert.

Gleichzeitig erhielten wir Gelegenheit Stellung zu nehmen.

Im Einzelnen nehmen wir zu den o. g. Bebauungsplédnen wie folgt Stellung:

I. Vermessung und Flurneuordnung

untere Vermessungsbehdrde:

Die Darstellung der Flurstiicke im Geltungsbereich der Bebauungspléne stimmt mit
dem Liegenschaftskataster (iberein.

Untere Flurneuordnungsbehérde:

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines laufenden oder geplanten Flurneuord-
nungsverfahrens. Es bestehen keine Bedenken oder Anregungen.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Il. Amt fiir Landwirtschaft

Bisher sind die Bebauungspléne ,Winkel 2" und ,,Obertal” im Verbund dargestellt. Ziel
ist es, durch rahmensetzende Regelungen die vorhandene stadtebauliche Struktur
sowie das in erheblichen Teilen noch historisch geprégte Ortsbild im Ortskern von
Zell-Weierbach zu sichern. Deshalb sollen an Stelle des Verbundplans zwei Bebau-
ungspléne erstellt werden.

Laut Planungsunterlagen sollen die privaten Grundstlicksflachen im Plangebiet ,Win-
kel 2" als Allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. als Mischgebiet (Ml) ausgewiesen
werden. Innerhalb des Plangebietes ,Winkel 2" sowie an das Gebiet angrenzend,
sind keine landwirtschaftlich genutzten Fldchen. Deshalb bestehen aus landwirt-
Schaftlicher Sicht keine Anrequngen und Bedenken zu dem vorgelegten Bebauungs-
plan ,Winkel 2".

(...)

Die Bebauungspléne ,Winkel 2" und ,,Obertal” sollen als ,,Bebauungspléne der In-
nenentwicklung"” gemal3 § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den. Nach § 13 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und von dem
Umweltbericht nach § 2a abgesehen. Somit ist keine Umweltpriifung durchzufiihren
und es wird kein Umweltbericht erarbeitet. Die etwaige Inanspruchnahme landwirt-
schatftlicher Flachen fiir Ausgleichsmalnahmen entféllt.

Weitere Anregungen und Bedenken werden aus landwirtschaftlicher Sicht nicht ge-
aullert.

(Die weiteren Teile der Stellungnahme beziehen sich ausschlielich auf den Bebau-
ungsplanentwurf ,Obertal® und werden hier nicht wiedergegeben)

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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lll. Amt fiir Waldwirtschaft

Die forstfachliche Priifung der Antragsunterlagen ergibt, dass keine Waldinanspruch-
nahmen gemé&l § 9 ff. LWaldG gegeben sind und Waldflachen im Sinne von § 4 Abs.
3 LBO — Waldabstandgebot - nicht tangiert werden.

(..

(Die weiteren Teile der Stellungnahme beziehen sich ausschlieRlich auf den Bebau-
ungsplanentwurf ,Obertal® und werden hier nicht wiedergegeben)

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

IV. Amt fiir Gewerbeaufsicht, Inmissionsschutz und Abfallrecht

Mit den Bebauungspldnen ,Winkel 2" und ,Obertal" soll bei gleichzeitiger Sicherung
der Ortsstruktur die Weiterentwicklung des Ortskerns von Zell-Weierbach planungs-
rechtlich gesichert werden. In der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbii-
ros fur Umweltakustik Heine und Jud (Nr. 2071/1 vom 13.April 2017) wurden die
Plangebiete hinsichtlich der Einwirkung von Verkehrsldrm untersucht.

Grundsétzlich geben wir zu bedenken, dass auf die Plangebiete weitere Larmquellen
einwirken. Unter anderem sind hier die Abtsberghalle, Sportanlagen und diverse
Gewerbebetriebe zu nennen. Fiir eine fehlerfreie Abwéagung empfehlen wir auch die-
se Larmquellen im Gutachten zu beriicksichtigen.

Die Gebietsausweisungen im Gutachten entsprechen nicht den Planzeichnungen in
den zur Verfiigung gestellten Unterlagen.

Im Gutachten und den Erlduterungen wird auf die DIN 4109 (1989) verwiesen. Bei
der Ermittlung und Festlegung von passiven SchallschutzmalBnahmen ist jedoch die
neue DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Er-
flllung der Anforderungen"” von Juli 2016 anzuwenden. Wir empfehlen das Gutach-
ten entsprechend Uberarbeiten zu lassen und in den Festsetzungen entsprechend
auf die neue Fassung der DIN 4109 zu verweisen.

Eine Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung im Sinne der oben genann-
ten Punkte wird hbhere AuRenldrmpegel zum Ergebnis haben. Dabei kénnen zusétz-
liche passive SchalschutzmalRnahmen fiir besonders schutzbedlirftige Rdume nétig
werden und die Nutzung von AuBenwohnbereichen eingeschrénkt werden. Die erfor-
derlichen SchallschutzmalRnahmen sollten in den schriftlichen Festsetzungen konkre-
tisiert werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Entsprechend der vorhandenen Nutzungen sowie der schon heute dort vorhandenen
Immissionen z. B. durch die Nutzung der Abtsberghalle und vorhandene Gewerbebe-
triebe wurden die betroffenen Teile des Geltungsbereichs als Mischgebiet (Ml) bzw.
Dorfgebiet (MD) im Sinne der Baunutzungsverordnung festgesetzt. In diesen Bauge-
bieten mussen vergleichsweise hohere Larmwerte hingenommen werden als in ei-
nem als Wohngebiet festgesetzten Bereich. Dies entspricht der vorhandenen Situati-
on. Die Untersuchung weiterer Larmquellen im Schallgutachten wird aufgrund des-
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sen nicht als erforderlich erachtet. In den sonstigen Teilen des Geltungsbereichs sind
vorwiegend Larmimmissionen durch Verkehrslarm zu verzeichnen, die im Schallgut-
achten untersucht und bewertet wurden.

Die Anregung wird insofern nicht berlcksichtigt.

Es ist zutreffend, dass die im Gutachten genannten Gebietsausweisungen nicht an
allen Messpunkten den Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung entsprechen. Im Gutachten, welches in einem friihen Planungs-
stadium angefertigt wurde, wurde noch davon ausgegangen, dass samtliche Mess-
punkte innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) liegen. Aus den Inhalten
des Gutachtens kann jedoch hergeleitet werden, dass dies fur die Bestimmung der
Larmpegelbereiche jedoch ohne Konsequenzen bleibt. Es liegt weiterhin eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 vor, weshalb weiterhin passive
Larmschutzmalnahmen in Form von festgesetzten Larmpegelbereichen erforderlich
sind. Die Festlegung und Verortung der Larmpegelbereiche ist dabei unabhangig von
der im Bebauungsplan am jeweiligen Immissionsort getroffenen Baugebietsfestset-
zung.

Die DIN 4109 (Ausgabe 2016) ist noch nicht als Technische Baubestimmung im Sin-
ne des § 3 Abs. 3 Landesbauordnung (LBO) eingefiihrt worden; deshalb wurde bis-
lang auf die DIN 4109, Ausgabe 1989, abgestellt. Im vorliegenden Fall ergeben sich
bei den berechneten maRgeblichen Aullenlarmpegeln nach der DIN 4109 in der
Ausgabe 2016 jedoch nur geringfligige Unterschiede zur Berechnung nach der als
technische Baubestimmung eingefiihrten Ausgabe 1989: An allen Immissionsorten
wird sowohl nach der alten DIN 4109 von 1989 als auch nach der neuen DIN 4109
von 2016 maximal der Larmpegelbereich IV erreicht. Die Werte an den reprasentati-
ven Immissionsorten unterscheiden sich maximal um 0,6 dB(A).

Insofern ergeben sich keine wesentlichen Konsequenzen hinsichtlich der im Bebau-
ungsplan zu treffenden Festsetzungen Uber passive LarmschutzmalRnahmen gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 Baugesetzbuch (BauGB). Lediglich die Abgrenzung der Larmpe-
gelbereiche unterscheidet sich geringfiigig. Im Sinne der Einhaltung der aktuellen
Schallschutzanforderungen werden die Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109, Aus-
gabe 2016, in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Anregung wird insofern bertcksichtigt.

Larmimmissionen durch den nordwestlich des Geltungsbereichs gelegenen Sport-
platz wurden nicht gesondert untersucht. Entsprechend der Vorschriften des § 2 der
18. Bundesimmissionsschutzverordnung (Sportanlagenlarmschutzverordnung, 18.
BImSchV) sind Sportanlagen so zu betreiben, dass an den Immissionsorten be-
stimmte Richtwerte nicht Gberschritten werden. Der bestehende Sportplatz unterliegt
also bereits im Bestand dem Gebot der Ricksichtnahme gegenlber den schutzbe-
durftigen Wohnnutzungen in der Umgebung. Neue Baurechte werden durch die
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Festsetzungen des Bebauungsplans nicht geschaffen, sodass keine Anderung der
bestehenden Situation vorliegt. Durch das als ,Barriere” wirkende Gebaude des Su-
permarkts in der Weinstral’e 41 (Flurstiick Rammersweier Nr. 4698) wird der Gel-
tungsbereich zudem teilweise vom Sport- und Freizeitlarm abgeschirmt.

Die Anregung wird insofern nicht bertcksichtigt.

V. Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Zu dem mit Schreiben vom 28. Juli 2017 (bersandten Bebauungsplanvorentwurf sind
nachstehende Abklarungen erforderlich.

Im Einzelnen nehmen wir zu den wasserwirtschaftlichen Themen wie folgt Stellung:

A) AuBerungen geméR § 4 Abs. 1 BauGB zu den wasserwirtschaftlichen Themen
I. Oberflachengewésser

1. Sachstand

Nach unserem derzeitigen Stand der Kenntnisse (Hochwassergefahrenkarten) wer-
den die geplanten Flachen im Bereich des Bebauungsplanes ,Winkel 2" bei einem
100-jéhrlichen Hochwasserereignis teilweise (berflutet und liegen somit nach § 65
WG in einem gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsgebiet.

Des Weiteren wird durch die geplanten Flachen der Gewéasserrandstreifen des Dorf-
bachs (Weierbachs) beriihrt.

2. Fachtechnische Beurteilung

Die Belange des Hochwasserschutzes und des Gewésserrandstreifens des Dorf-
bachs (Weierbachs) sind bei den stéddtebaulichen MalRnahmen zu beriicksichtigen.
Fir im Plangebiet vorhandene Verdolungsstrecken der Gewésser ist auch aus ge-
wésserbkologischen Griinden im Zuge der Planung die Méglichkeit einer Beseitigung
zu priifen.

Uberschwemmungsgebiete sind in Bauleitplédnen auf Basis des § 5 Abs. 4a BauGB
(Flachennutzungsplan) bzw. auf Basis des§ 9 Abs. 6a BauGB (Bebauungsplan) im
Plan- und Textteil nachrichtlich zu iibernehmen und als "Uberschwemmungsgebiet
geméal§ 65 WG (HQ10/50/100)" zu kennzeichnen.

Spétere Einzelbauvorhaben in Planflachen im HQ 100, wo durch Bauleitpléne nicht
erstmalig Bebauung ermdéglicht wird, beddirfen jeweils neben einer baurechtlichen
zusétzlich einer wasserrechtlichen Genehmigung geméal3 § 78 Absatz 3 Satz 1 WHG.
In der Satzung zur Um- oder Uberplanung ist daher durch entsprechende bauleitpla-
nerische Vorgaben sicherzustellen, dass spétere Einzelbauvorhaben alle vier Vo-
raussetzungen des § 78 Absatz 3 Satz 1 WHG effiillen kbnnen.

Informationen zur wasserrechtlichen Genehmigung von Einzelbauvorhaben geméani §
78 Absatz 3 Satz 1 WHG sind dem Merkblatt ,Bauen in Uberschwemmungsgebieten"”
auf der Internetseite des Landratsamtes zu entnehmen: http.//www.ortenaukreis.de/
>Suche: Bauen im Uberschwemmungsgebiet”,

Entlang der offenen Gewaésserstrecken des Dorfbachs (Weierbachs) sind geméanid § 9
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Abs. 6 BauGB beidseitig Gewé&sserrandstreifen mit einer Breite von mindestens 5 m
(Innenbereich) im Plan- und Textteil nachrichtlich zu (ibernehmen und als Gewé&sser-
randstreifen gemal3 WG" zu kennzeichnen.

Im Zusammenhang mit der nachrichtlichen Kennzeichnung des "Gewé&sserrandstrei-

fens" ist folgende bauplanungsrechtliche Festlegung zu treffen:

Im "Gewésserrandstreifen” sind verboten:

1. Die Ablagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss behindern kénnen
oder die fortgeschwemmt werden kbnnen,

2. der Umbruch von vorhandenem Griinland,

3. die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen (auch gemél3 LBO verfah-
rensfreie Vorhaben), zu den sonstigen Anlagen gehéren auch Auffiillungen, Ter-
rassen, Uberdachungen, Stellplétze, Lagerpldtze, Wegbefestigungen, Gartenhdit-
ten und feste Zaune),

4. der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen,

5. die Beseitigung standorttypischer Bdume und Strducher, soweit dies nicht fiir den
Ausbau oder die Unterhaltung des Gewdéssers, zur Pflege des Bestandes oder
zur Gefahrenabwehr erforderlich ist,

6. das Neuanpflanzen von nicht standorttypischen Bdumen und Strduchern.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Beseitigung von Verdolungsstrecken kann im Zuge der Planung nicht erfolgen.
Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung erfolgt lediglich die Regelung der bau-
rechtlichen Rahmenbedingungen innerhalb des Geltungsbereichs. Stadtische Investi-
tionen sind damit zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht verbunden.

Die Anregung wird insofern nicht bertcksichtigt.

Hinsichtlich der Lage von Teilen des Geltungsbereichs in einem gesetzlich festgeleg-
ten Uberschwemmungsgebiet erfolgt gemaR § 9 Abs. 6a Baugesetzbuch (BauGB)
eine nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan als ,Uberschwemmungsgebiet
gemalfd § 65 WG (HQ10/50/100)".

Die Anregung wird insofern bertcksichtigt.

Gemal § 78 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die Errichtung oder Erweite-
rung baulicher Anlagen im Uberschwemmungsgebiet untersagt. Abweichend davon
kann die zustandige Behdrde gemal § 78 Abs. 5 WHG (§ 78 Abs. 3 WHG alter Fas-
sung) die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmi-
gen.

Die Gemeinde hat in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten gemaR § 78 Abs. 3
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei der Aufstellung, von Bebauungsplanen in der
bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) insbeson-
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dere die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger, die
Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und die
hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben zu berucksichtigen.

Im Bebauungsplan kann nicht sichergestellt werden, dass alle in § 78 Abs. 5 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) genannten Voraussetzungen fur eine wasserrechtliche
Genehmigung im Einzelfall vorliegen kénnen, d. h. dass das Vorhaben die Hochwas-
serruckhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von verlo-
ren gehendem Rulckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,
den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert, den
bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und hochwasserangepasst aus-
gefuhrt wird oder dass die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen
ausgeglichen werden konnen. Deshalb ist zunachst grundsatzlich von einem Verbot
der Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen im Uberschwemmungsgebiet
auszugehen. Die bedingungslose Festsetzung eines Baufensters ist daher unter
Verweis auf die wasserrechtlichen Vorgaben fur die bauleitplanerische Abwagung
nicht moglich.

Unter Erwagung der Mdglichkeit einer Veranderung der Abgrenzung des Uber-
schwemmungsgebiets wird innerhalb desselben auf dem Flurstick Zell-Weierbach
Nr. 541 jedoch eine Uberbaubare Grundsticksflache in Verbindung mit einer ,auf-
schiebenden Bedingung“ im Sinne des § 9 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) festge-
setzt. Dies bedeutet, dass die Festsetzung bis zum Eintritt eines bestimmten Um-
stands aufgeschoben ist. Als dieser Umstand ist in der Festsetzung der Zeitpunkt
definiert, ab dem in dem betreffenden Bereich die Einstufung als Gebiet, in dem ein
Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist (Uberschwem-
mungsgebiet i. S. d. § 65 Abs. 1 Nr. 2 WG), entfallt. Dies kann sich langfristig im Zu-
ge von Mallnahmen zum Hochwasserschutz ergeben, insbesondere aufgrund der
verhaltnismaRig kleinen Flache des betreffenden Areals. In diesem Fall wirden sich
sowohl die Vorgaben flr die bauleitplanerische Abwagung als auch das wasserrecht-
liche Bauverbot in Uberschwemmungsgebieten eriibrigen und eine Bebauung wére
wasserrechtlich nicht mehr ausgeschlossen. Die Planung bzw. Durchfuhrung ent-
sprechender MalRnahmen ist zum gegenwartigen Zeitpunkt allerdings noch nicht ab-
sehbar.

Bis zum Eintritt des genannten Umstands wird fur den Bereich Ubereinstimmend mit
den wasserrechtlichen Anforderungen eine nicht tberbaubare Grundstlcksflache
festgesetzt.

Die Anregung wird insofern teilweise berlcksichtigt.

Hinsichtlich der Gewasserrandstreifen entlang der offenen, nicht verdolten Gewas-
serstrecken des Dorfachs (Weierbachs) erfolgt gemaR § 9 Abs. 6 Baugesetzbuch
(BauGB) eine nachrichtliche Ubernahme im textlichen und zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans.
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Die auf den Flurstucken Zell-Weierbach Nr. 536, 537/1 und 537/2 vorhandenen Ge-
baude liegen jeweils zu kleinen Teilen innerhalb des Gewasserrandstreifens. Ent-
sprechend den Regelungen des § 29 Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG) ist
innerhalb der Gewasserrandstreifen die Errichtung von baulichen und sonstigen An-
lagen untersagt.

Um im Bereich des vorhandenen Gebaudebestands grundsatzlich eine Zulassigkeit
von Vorhaben im Sinne des § 29 Baugesetzbuch (BauGB) zu ermdglichen, die nicht
unter den wasserrechtlichen Verbotstatbestand fallen (z. B. Nutzungsanderung),
werden im Bebauungsplan fur die betreffenden Flurstlicke dem Bestand entspre-
chende Uberbaubare Grundstucksflachen festgesetzt. Die Einhaltung der wasser-
rechtlichen Bestimmungen ist im Einzelfall zu prifen.

Die Anregung wird insofern berlcksichtigt.
Il. Abwasserentsorgung/Oberfléchenentwésserung

Sachstand / fachtechnische Beurteilung:

Wie den Antragsunterlagen zu entnehmen ist, soll im Geltungsbereich eine Nachver-
dichtung erfolgen. Angaben zur beabsichtigten Entwésserungskonzeption sind den
Antragsunterlagen nicht zu entnehmen.

Wir gehen davon aus, dass im Zuge der weiteren Planung die Intension der naturver-
traglichen Regenwasserbewirtschaftung sowie die hydraulische Leistungsfahigkeit
des 6ffentlichen Entwésserungssystems ausreichend berticksichtigt wird.

Eine abschlieBende Stellungnahme hinsichtlich der entwéasserungstechnischen Be-
lange ist uns auf Grund fehlender Angaben noch nicht méglich. Wir bitten bei einer
erneuten Vorlage der Bebauungsplanunterlagen um entsprechende Ergénzung.
Hinweis

In diesem Zuge verweisen wir auf die von der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen
und Naturschutz Baden Wiirttemberg - LUBW aktuell herausgegebenen ,Arbeitshil-
fen fiir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten” und ,Arbeitshilfen fiir
den Umgang mit Regenwasser - Regenrtlickhaltung”.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan stellt eine Planung im Bestand dar. Die Entwasserung ist somit
bereits gegeben. In den Bereichen, in denen der Bebauungsplan auf bislang unbe-
bauten Flachen Uberbaubare Grundstiicksflachen festsetzt, war eine bauliche Nut-
zung schon bisher entsprechend den Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
zur Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
moglich. Die Entwasserung neuer Bauvorhaben ist im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens zu klaren.
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Gemal Stellungnahme des Abwasserzweckverbands Raum Offenburg ist eine Ent-
wasserung im Plangebiet grundsatzlich moglich. In den Bebauungsplan wurden auf
Grundlage der Stellungnahme des Abwasserzweckverbands Raum Offenburg Hin-
weise zur Entwasserung aufgenommen.

Ill. Altlasten/Bodenschutz

1. Sachstand
(...)

2. Grundsétzliches

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstii-
cke in der Gemeinde nach Mal3gabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu
leiten. Bauleitpléne sind aufzustellen, zu &ndern und zu ergédnzen, sobald und soweit
es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB).

Die Bauleitpléne sollen gemél3 § 1 Abs. 5 BauGB eine geordnete stédtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewéhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwtirdige Umwelt zu
sichern und die nattirliche Lebensgrundlage zu schiitzen und zu entwickeln.

Im Bebauungsplanverfahren ist deshalb stets zu kléren, ob schédliche Bodenverén-
derungen im Sinne von § 2 Abs. 3 BBodSchG vorliegen bzw. erhéht schadstoffhalti-
ge Bbéden auf Grundlage von § 7 Abs. 3 KrWG einer schadlosen Verwertung oder
Entsorgung zugefiihrt werden miissen. Des Weiteren ist zu kldren, ob Fldchen ge-
mél § 5 Abs. 3 Nr. 3, bzw. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet werden miissen.
Das setzt Kenntnisse lber altlastverdéchtige Flachen bzw. Altlasten im zu lberpla-
nenden Bereich voraus, die so genau sind, dass sie als Abwédgungsmaterial fiir eine
umfassende Abwégung der jeweiligen Planungsebene ausreichen. Spétestens auf
der Ebene des Bebauungsplanverfahrens miissen die Kenntnisse Uber Altlasten so
detailliert und umfassen sein, dass deren Gefdhrdungspotenzial fiir Mensch und
Umwelt (z.B. Grundwasser, Boden) eingeschétzt und in Bezug zur geplanten Nut-
zung konkret bewertet werden kann.

Dartber hinaus sind bei der Zusammenstellung des Abwégungsmaterials nachteilige
Auswirkungen der Altlasten auf die in § 1 Abs. 5 BauGB genannten schutzwiirdigen
Belange (z. B. natiirliche Lebensgrundlagen) zu beriicksichtigen, auch wenn nicht mit
einer unmittelbaren Gefdhrdung von Schutzglitern gerechnet werden muss. So ist z.
B. bei der Feststellung von Belastungen des Bodens oder der Bodenluft auch eine
mogliche Belastung des Grundwassers zu untersuchen, wenn eine evtl. erforderliche
spétere Sanierung des Grundwasser im Falle einer zwischenzeitlich erfolgten Uber-
bauung verhindert oder wesentlich erschwert werden wiirde. Die flir eine Zusam-
menstellung des Abwéagungsmaterials erforderlichen Erkundungsschritte sollen stets
in Abstimmung mit dem Landratsamt Ortenaukreis erfolgen.

3. Stellungnahme
(...)
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Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Laut Stellungnahme sind innerhalb
des Geltungsbereichs keine Altlasten vorhanden.

IV.
Hinsichtlich der Themen "Grundwasserschutz", "Wasserversorgung" und "Boden-
schutz" sind unsererseits keine Ergdnzungen/Anmerkungen erforderlich.

B) AuBBerung zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
Hinweise beziiglich der zu betrachtenden Schutzgditer:

Allgemeiner Hinweis

Im Rahmen der Umweltpriifung sollen die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Das Ziel der Umweltpriifung ist dabei weniger, liber die Vertraglichkeit eines Projek-
tes fiir die Umwelt zu entscheiden. Festgestellt werden sollen vielmehr die Folgen fiir
die Umwelt. Im Zuge der Entscheidung lber die Realisierung eines Vorhabens soll in
einem formalisierten Verfahren untersucht werden, welche Umweltbeeintrachtigun-
gen durch das Projekt drohen, welche Méglichkeiten es zur Vermeidung oder Milde-
rung der zu erwartenden Umweltauswirkungen gibt und ob im Interesse des Umwelt-
schutzes bessere Lésungen, also Alternativen, existieren.

Der beabsichtigte Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung ist hinsichtlich
der Schutzgliter ,,Oberflachengewésser”, ,Grundwasser" und ,Boden/Altlasten” aus
unserer Sicht ausreichend.

Hinweis

Im Ubrigen verweisen wir auf das Merkblatt , BAULEITPLANUNG" des Landratsam-
tes Ortenaukreis - Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz -. Der neueste Stand
dieses Merkblattes ist im Internet unter: www.ortenaukreis.de zu finden.

(Die weiteren Teile der Stellungnahme beziehen sich ausschlieRlich auf den Bebau-
ungsplanentwurf ,Obertal® und werden hier nicht wiedergegeben)

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt. Die Erstellung eines Umweltberichts ist aufgrund der Rege-
lung des § 13a Abs. 2 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 13 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) deshalb nicht erforderlich. Nichtsdestotrotz wurden die
Umweltbelange gepruft. Die Ergebnisse der Prufung sind in der Begrindung zum
Bebauungsplan dargelegt.
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VI. Eigenbetrieb Abfallwirtschaft

Zu den Bebauungsplénen ergeben sich aus abfallwirtschaftlicher und abfuhrtechni-
scher Sicht keine Einwendungen. Ergénzend bitten wir nachfolgende Hinweise in
den schriftlichen Festsetzungen der Bebauungspldne aufzunehmen:

Bereitstellung der Abfallbehélter | Gelbe Sécke

Die Bereitstellung der Abfélle, soweit diese im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr
entsorgt werden, muss an einer fiir 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis 10,30 m
Lénge) erreichbaren Stelle am Rand der 6ffentlichen ErschlieBungsstral8en erfolgen.
Abfallwirtschaftssatzung

Die speziellen Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthélt die Abfall-
wirtschaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in der jeweils gel-
tenden Fassung.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es wird ein entsprechender Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen.

7.2.9 Netze Mittelbaden
Schreiben vom 19.09.2017

Gerne teilen wir Ihnen unsere Auswertung mit:

e Gegen die Aufstellung des o.g. Bebauungsplans bestehen unsererseits keine
Einwénde.

e Die genannten Bereiche sind (iber Freileitungen mit elektrischer Energie versorgt.
Bei Bedarf werden die bestehenden Versorgungsanlagen erweitert. Eine zuséatzli-
che Trafostation ist nicht erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

7.210 Behorden und Trager offentlicher Belange ohne Einwande

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

Einwande bestehen:

e Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung Umwelt, Schreiben vom 02.08.2017

e Regierungsprasidium Freiburg, Abt. StralRenwesen und Verkehr, Schreiben vom
08.08.2017

e Regierungsprasidium Freiburg, Landesbetrieb Forst Baden Wirttemberg, Schrei-

ben vom 29.08.2017

Polizeiprasidium Offenburg, Schreiben vom 10.08.2017

Handelsverband Sudbaden e.V., Telefonat vom 13.09.2017

Telekom, Schreiben vom 06.09.2017

Deutsche Bahn AG, Energie, Schreiben vom 15.08.2017
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Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Schreiben vom 09.08.2017
Terranets, Schreiben vom 04.08.2017

bnNetze, Schreiben vom 03.08.2017

Offenburger Wasserversorgung, Schreiben vom 08.08.2017
Unitymedia, Schreiben vom 19.09.2017

Netze BW, Schreiben vom 28.07.2017

7.211 Behorden und Trager 6ffentlicher Belange ohne Stellungnahme

Folgende Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt und haben kei-
ne Stellungnahmen abgegeben:

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 3, Landwirtschaft, Landlicher Raum
Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 5 Ref. 52, Gewasser und Boden
Regierungsprasidium Freiburg, Umwelt-Gewasser

Landratsamt Ortenaukreis, Strallenbauamt

Handwerkskammer Freiburg

CSG GmbH

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

Naturschutzbund Offenburg

8. Weiteres Vorgehen

Folgende weitere Verfahrensschritte sind vorgesehen:

Vorberatung zur Offenlage des Bebauungsplanentwurfs
16.05.2018
durch den Planungsausschuss
18.06.2018 Beschluss zur Offenlage des Bebauungsplanentwurfs
durch den Gemeinderat
Noch ausste- Formliche Beteiligung der Behdrden gem.
hend § 4 Abs. 2 BauGB
Noch ausste- Offentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs gem. § 3
hend Abs. 2 BauGB
E‘gﬁg ausste- Satzungsbeschluss — Vorberatung Planungsausschuss
Egrfg ausste- Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat
Egﬁg ausste- Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, Rechtskraft
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9. Ortschaftsrat

Der Ortschaftsrat Zell-Weierbach hat den Offenlagebeschluss zum Bebauungsplan
im April bzw. Mai 2018 vorberaten (genaues Datum stand zum Zeitpunkt der Fertig-
stellung der Vorlage noch nicht fest). Uber die Ergebnisse wird in der Sitzung des
Planungsausschusses mundlich berichtet.

Anlagen
1. Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich

2. Entwurf Bebauungsplan — zeichnerische Festsetzungen (Verkleinerung)
3. Entwurf Bebauungsplan — textliche Festsetzungen
4. Entwurf Begriindung zum Bebauungsplan

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