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1. Betreff: SIO - Programm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand
(Innenentwicklung auf kleinen Flachen)

Erster Programmturnus

Offenlagebeschluss fur die Bebauungsplane
- Nr. 172 ,Auf dem Nul3buckel / Erzbergerstralle in Offenburg
- Nr. 21 ,Am Lerchenrain / Joseph-Belli-Stral3e, in Rammersweier
- Nr. 20 ,Am Hungerberg“ in Zell-Weierbach

2. Beratungsfolge:

Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus

1. Planungsausschuss

14.03.2022

offentlich

2. Gemeinderat

11.04.2022

offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 172 ,Auf dem NuRbuckel / Erzbergerstra-
Re“ in Offenburg wird gebilligt und ist gemaf § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszu-

legen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 21 ,Am Lerchenrain / Joseph-Belli-StralRe”
in Rammersweier wird gebilligt und ist gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszu-

legen.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 20 ,Am Hungerberg“ in Zell-Weierbach
wird gebilligt und ist gemaf § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Nach dem Grundsatzbeschluss ,SIO — Innenentwicklung auf kleinen Flachen®im De-
zember 2019 (vgl. Drucksache 213/19) sowie dem Beschluss zur Aufstellung von
drei Bebauungsplanen im ersten Projektturnus im Februar 2021 (vgl. Drucksache
184/20) wird nun im Rahmen des Programms zur integrierten Innenentwicklung im
Bestand der Offenlagebeschluss fur folgende Bebauungsplane vorgelegt:

e Nr. 172 ,Auf dem Nussbuckel / Erzbergerstralle® in Offenburg,

e Nr. 21 ,Am Lerchenrain / Joseph-Belli-StralRe®, in Rammersweier und

e Nr. 20 ,Am Hungerberg® in Zell-Weierbach.

Additiv soll hierbei Baurecht fur die Errichtung von zwei Doppelhdusern, sieben Ein-
zelhausern und somit elf zusatzlichen Wohneinheiten geschaffen werden. Die vorge-
sehenen Festsetzungen bzw. ortlichen Bauvorschriften orientieren sich dabei eng an
den entsprechenden Inhalten der bisher in der unmittelbaren Umgebung der ver-
schiedenen Plangebiete rechtskraftigen Bebauungsplane. Bei Bedarf aufgrund der
speziellen Situation auf den Baugrundstlicken werden teilweise kleinere Anpassun-
gen vorgenommen, auch werden die Plan- und Textteile der Bebauungsplane ent-
sprechend den aktuell angewandten planungsrechtlichen Standards ausformuliert.

Zusammenfassend sind zu keinem der o0.g. Bebauungsplane im Rahmen der frihzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager 6ffentlicher Be-
lange solche Stellungnahmen eingegangen, die nach inhaltlicher Auswertung einer
FortfUhrung der Verfahren entgegenstehen oder eine weitreichende Modifikation der
Planungskonzeption erforderlich machen.

Vorbehaltlich der Fassung des hier vorgelegten Offenlagebeschlusses sind die
nachsten Verfahrensschritte die Durchfuhrung der Offenlage sowie die férmliche Be-
teiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange.
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2, Strategische Ziele

Die Vorlage berticksichtigt die nachfolgenden strategischen Ziele:

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

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

3. Ausgangslage

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 16. Dezember 2019 den Grundsatzbeschluss
fur die Durchfihrung des Programms ,SI1O — Innenentwicklung auf kleinen Flachen®
gefasst (s. Drucksache 213/19). Im Rahmen des Siedlungs- und Innenentwicklungs-
modells Offenburg (SI0) soll dieses Programm zur Entwicklung innerhalb der beste-
henden Siedlungsstruktur gelegener kleinerer Flachen (einzelne oder wenige Bau-
platze) zuklnftig die bisher priorisierte, und auch weiterhin schwerpunktmanig zu
verfolgende Innenentwicklung auf groReren und mittleren Flachen erganzen. Es
handelt sich somit um ein Programm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand.

Durch die Aufstellung schlanker Bebauungsplane in Sammelverfahren in einem sich
wiederholenden Projektturnus sollen so effektiv und schnell wie unter Bertcksichti-
gung der rechtlichen Anforderungen maoglich neue Baurechte geschaffen werden.
Dies wird begunstigt durch die Pramissen, dass die Herstellung neuer, offentlicher
ErschlieRungsanlagen nicht erforderlich wird und kein Erfordernis zum Grunderwerb
fur die Stadt Offenburg besteht. Gleichzeitig entsteht in der Addition der Flachen eine
substanzielle Zahl neuer Wohneinheiten.

In der Sitzungsvorlage 184/20 wurden die Modalitaten des Projekts gegentiber dem
Grundsatzbeschluss weiter prazisiert und der Aufstellungsbeschluss fur den ersten
Projektturnus vorgelegt. Dabei wird flr vier Flachen in der Oststadt, Rammersweier
und Zell-Weierbach die Aufstellung jeweils eines Bebauungsplans angestrebt. Nach
der Vorberatung in den zustandigen Ortschaftsraten und im Planungsausschuss hat
der Gemeinderat am 1. Februar 2021 den Aufstellungsbeschluss fur folgende Be-
bauungsplanverfahren gefasst:
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e Bebauungsplan Nr. 172 ,Auf dem Nubuckel / Erzbergerstrale® in Offenburg,
e Bebauungsplan Nr. 21 ,Am Lerchenrain / Joseph-Belli-Stral3e” in Rammersweier,
e Bebauungsplan Nr. 20 ,Am Hungerberg® in Zell-Weierbach.

Die Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 6. Mérz
2021 im Offenblatt sowie online Uber die stadtische Homepage bekannt gemacht und
vom 15. Marz bis einschliefdlich 15. April durch Offenlage im Technischen Rathaus,
Burgerburo Bauen sowie online unter www.offenburg.de/offenlage durchgefuhrt. Ins-
gesamt gingen dabei fiinf Stellungnahmen aus der Offentlichkeit zu den Bebauungs-
planverfahren ein. Zeitlich parallel wurde die frihzeitige Beteiligung der Behdrden
und Trager offentlicher Belange durchgeflihrt, wobei es zu einem Rucklauf von ins-
gesamt zwolf Stellungnahmen (Uberwiegend differenziert zu den verschiedenen Be-
bauungsplanen) kam.

Auch bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB sind die Be-
lange des besonderen Artenschutzes gem. §§ 44 ff. Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beachten. Innerhalb der Frihlings- und Sommermonate 2021 wurden
deshalb in allen Plangebieten Habitatpotentialanalysen, daran anschlief3end bei Be-
darf faunistische Kartierungen einschlieRlich der erforderlichen Dokumentationen und
Analysen sowie in einem Fall eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung erstellt.

Aufbauend auf den Ruicklaufen aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
teiligung, der Fachgutachten zum besonderen Artenschutz sowie einer Prazisierung
der stadtplanerischen und grinordnerischen Inhalte der Bebauungsplane werden
nun die drei Offenlageentwtirfe zu den Verfahren vorgelegt.

4. Anlass und Ziele der Planung

Anlass der vorliegenden Planungen sind zwei Handlungsstrange: Zum einen mochte
die Stadt Offenburg durch das Programm zur integrierten Innenentwicklung im Be-
stand (Innenentwicklung auf kleinen Flachen) im Rahmen des Siedlungs- und Innen-
entwicklungsmodells Offenburg (SIO) auch kleine, sich aber in das stadtebauliche
Geflge gut einpassende zusatzliche Entwicklungen ermdglichen — auch wenn fur
das Herbeifuhren ihrer planungsrechtlichen Zulassigkeit die Aufstellung eines Be-
bauungsplans erforderlich wird. Zum anderen haben in allen Fallen planungsbeglns-
tige Grundstickseigentimer*innen Kontakt mit der Stadt Offenburg aufgenommen.
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In Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes wurde alle Grundstiickseigentimer*
innen in der unmittelbaren Umgebung mit Grundsticken vergleichbarer Eignung ob
ihres Teilnahmeinteresses kontaktiert, was in einem Fall zu einer weiteren Teilnahme
gefuhrt hat.

Grundlegendes Planungsziel ist die Umsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung
im Sinne von § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB. Dabei stehen insbesondere die Wohnbeduirf-
nisse der Bevdlkerung durch die Schaffung zusatzlichen Wohnraums und die Wei-
terentwicklung bestehender Ortsteile durch die Aktivierung von stadtebaulich vertret-
baren Nachverdichtungspotentialen. Die Schaffung neuen Wohnraums liegt dabei
sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten Interesse. Die Innenentwicklung wird
durch die Aufstellung der Bebauungsplane weiterhin in Einklang mit weiteren, zentra-
len stadtebaulichen Zielstellungen wie dem Erhalt von Freirdumen, dem Schutz des
Ortsbilds oder der Bewaltigung der Umweltbelange gebracht.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen erfolgt gem. § 1 Abs. 3 BauGB, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich wird. Auf den
vorliegenden vier kleineren SIO-Einzelflachen im Bestand besteht aus verschiedenen
Grinden aktuell kein Baurecht (Belegung mit privaten oder 6ffentlichen Grunflachen,
Lage aulRerhalb der mittels Baufenstern festgesetzten iberbaubaren Grundsticksfla-
che, etc.) — gleichzeitig liegt ihre zuklnftige Bebauung zur Férderung der Innenent-
wicklung im offentlichen Interesse. Somit ist die Aufstellung der drei hier vorgelegten
Bebauungsplane erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich flr die
stadtebauliche Entwicklung.

5. Bebauungsplanentwurf ,,Auf dem Nussbuckel / ErzbergerstraBe*

Der sich aus zwei Teilbereichen innerhalb des aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan
L2Auf der Tagmess*® in Offenburg (Oststadt) stdlich des Ortenau-Klinikums zusam-
mensetzende Bebauungsplanentwurf ,Auf dem Nussbuckel / Erzbergerstral3e” ver-
fugt Uber einen Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 3.300 m2. Er hat zum Ziel,
auf bisher unbebauten Grundstiicken Baurecht fir die Errichtung von funf freistehen-
den Einfamilienhausern und einem Doppelhaus zu schaffen. Teilbereich A des Be-
bauungsplans befindet sich in der Mitte des Baublocks zwischen Erzbergerstralie,
Moscheroschweg und An der Tagmess. Teilbereich B liegt zwischen den Stral’en
Auf dem Nuf3buckel und An der Tagmess (siehe Anlagen 2.1- 2.7).
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5.1 Planungsinhalte

In Teilbereich A des Bebauungsplans ,Auf dem Nussbuckel / Erzbergerstralie® ist die
Errichtung zweier freistehender Einfamilienhauser, in Teilbereich B in Ersatz des
Wohnhauses Auf dem NufRbuckel 17 eines Doppelhauses, sowie riickwartig und
uber die Stralle An der Tagmess erschlossen dreier freistehender Einfamilienhauser
vorgesehen. Alle geplanten Wohngebaude dlrfen mit max. zwei Vollgeschossen er-
richtet werden.

Die Festsetzungssystematik orientiert sich eng am Bebauungsplan ,An der Tag-
mess“, der den planungsrechtlichen Rahmen fir das umliegende Stadtquartier bildet,
um ein Einfugen der geplanten Bebauung in den bestehenden stadtebaulichen und
baugestalterischen Kontext zu gewahrleisten. Ubernommen wurden neben der Art
und dem Mal der baulichen Nutzung auch das Kerngerust der 6rtlichen Bauvor-
schriften. Abweichend hiervon wird fir den gesamten Geltungsbereich die Wahl von
Satteldachern verbindlich vorgeschrieben, da diese Dachform in der Zwischenzeit
pragend ist. Im Teilbereich A wird weiterhin — auf Wunsch der Bauherrschaft und
nach positiven Abgleich der stadtebaulichen Vertretbarkeit — die Spanne der zulassi-
gen Dachneigung erweitert (bisher: 30° bis 35°, neu 20° bis 35°). Zusatzlich wurde
auch fur den gesamten Geltungsbereich ein Pflanzgebot fur Laubbaume aufgenom-
men, um weiterhin eine Durchgriinung des Gebiets zu gewahrleisten. Allgemein wur-
den die Festsetzungen in ihrer Formulierung den aktuellen, planungsrechtlichen
Standards angepasst.

5.2 Ergebnis der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Aus der Biirgerschaft gingen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung zum Bebauungsplanentwurf ,Auf dem Nussbuckel / Erzbergerstraflie*
drei Stellungnahmen ein, wobei es sich in einem Fall um die Sammelstellungnahme
von funf Haushalten handelte. Gegen die Planung eingewandt wurde insbesondere
der Verlust einer innerstadtischen Grunflache mit positiven Wirkungen auf das Klein-
klima und das Ortsbild, aber auch in ihrer Funktion als Lebensstatte geschutzter Tie-
re und Pflanzen. Aus vergleichbaren Griinden wird die Planung auch durch den
BUND, Ortsgruppe Offenburg abgelehnt. Fokus dieser Einwendungen war die nordli-
che Teilflache B ,An der Tagmess"“. Auf der anderen Seite wurde in einer Stellung-
nahme eine starkere Orientierung der Innenentwicklung auf Wohnformen, bei wel-
chen auf den Besitz und Gebrauch privater PKWs verzichtet wird, angeregt.
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Im Hinblick auf den gesetzlich definierten Vorrang der Innenentwicklung, dessen kla-
re Verfolgung gerade die Inanspruchnahme von Flachen in der freien Landschaft
vermeidet, wird die Planung weiterverfolgt. Gerade Standorte au3erhalb des anthro-
pogen vorbelasteten Siedlungsbereichs weisen haufig eine hohe Wertigkeit als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen auf. Im Gegenzug konnte flr beide Teilbereiche
des Bebauungsplans ,Auf dem Nubuckel / Erzbergerstralle” keine evidente Betrof-
fenheit von geschutzten Tier- und Pflanzenarten im Sinne der Wahrung der Anforde-
rungen des besonderen Artenschutzes gem. §§ 44 ff. BNatSchG festgestellt werden.

Seitens der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gingen elf Stellung-
nahmen ein, von denen acht konkrete Aussagen zum vorliegenden Bebauungsplan-
verfahren enthielten. Dabei wurden keine Einwendungen erhoben, die sich gegen
eine Fortflihrung des Verfahrens oder fiir erhebliche Anderungen der Planungsinhal-
te ausgesprochen haben.

5.3 Umweltbelange

Beim Bebauungsplan ,Auf dem Nussbuckel / Erzbergerstral3e“ handelt es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB, bei dessen Aufstellung u.a. die Durchfuhrung einer Umweltprafung und einer
Eingriffsausgleichsbilanzierung entsprechend den gesetzlichen Regelungen nicht
erforderlich werden. Gleichwohl sind die Belange des besonderen Artenschutzes
gem. §§ 44 ff. BNatSchG unabhangig von der Wahl der Verfahrensart beachtlich.
Ziel ist hier grundsatzlich die Vermeidung des Eintretens der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG. Bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans ist deshalb zu prifen, ob deshalb Vermeidungs- oder CEF-MalRnahmen
(CEF, dt.: Gewahrleistung der fortlaufenden, ékologischen Funktionalitat) vor bzw.
bei der baulichen Umsetzung der Planung in der Ortlichkeit durchgefiihrt werden
mussen.

Auch entsprechend der Anregung der Unteren Naturschutzbehorde im Landratsamt
Offenburg wurde flr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Auf dem
Nussbuckel / Erzbergerstralie” eine Habitatpotentialanalyse durchgefihrt. Darauf
aufbauend wurden in beiden Teilbereichen separat entsprechend der ermittelten Be-
troffenheit von Arten und Artengruppen faunistische Kartierungen durchgefihrt.
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In Zusammenfassung der artenschutzrechtlichen Begutachtung kann festgehalten
werden, dass sowohl im Teilbereich A (,Erzbergerstralie”) als auch im Teilbereich B
(,An der Tagmess*) des geplanten Bebauungsplans keine planungsrelevanten Arten
festgestellt wurden konnten (Vorkommen ausschlieRlich von Ubiquisten bei der
Avifauna, kein Eidechsenbestand) und das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestande vermieden werden kann, sofern der Ruckbau von Gebauden und die
Rodung des Baumbestands aulRerhalb des Vegetationszeitraums erfolgt. Insbeson-
dere im Teilbereich B konnten die vermuteten, seltenen oder geschutzten Tiere bei
den faunistischen Kartierungen nicht nachgewiesen werden.

6. Bebauungsplanentwurf ,,Am Lerchenrain / Joseph-Belli-StraBe*

Das Plangebiet des Bebauungsplanentwurfs ,Am Lerchenrain / J.-Belli-Stral3e” be-
findet sich im Stdwesten der Ortschaft Rammersweier nahe der Gemarkungsgrenze
zu Offenburg an der Strale Am Lerchenrain und umfasst eine Flache von 685 m?
(siehe Plan in Anlage 3.1).

Auch hier ist Ziel, auf einem bisher unbebauten Grundstiick Baurecht zu schaffen.
Das Grundstuck befindet sich im Eigentum der Stadt Offenburg. Vor mehreren Jahr-
zehnten war hier die Errichtung eines Spielplatzes beabsichtigt, sie ist aber nie er-
folgt. Nach Prufung durch die zustandige Fachabteilung wird ein Spielplatz hier ent-
sprechend der aktuellen Spielraumplanung nicht mehr benétigt.

6.1 Planungsinhalte

Im Plangebiet des Bebauungsplans ,Am Lerchenrain / J.-Belli-StraRe“ ist die Errich-

tung eines Doppelhauses mit einer Wohneinheit pro Gebaudehalfte vorgesehen. Flr
jede Doppelhaushalfte ist ein Garagenstandort mit vorgelagertem Stellplatz vorgese-
hen.

Die Festsetzungssystematik orientiert sich eng am Bebauungsplan ,Lerchenrain-
Heidengarten, Teil I“ der den planungsrechtlichen Rahmen fir das umliegende
Stadtquartier bildet, um ein Einflgen der geplanten Bebauung in den bestehenden
stadtebaulichen und baugestalterischen Kontext zu gewahrleisten. Bei der Bauweise
wurde die Bautypologie ,Doppelhaus® auch verbindlich in den Bebauungsplan tber-
nommen. Ubernommen wurden neben der Art und dem Mal der baulichen Nutzung
auch das Kerngerust der oértlichen Bauvorschriften. Abweichend hiervon wird fir den
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gesamten Geltungsbereich die Wahl von Satteldachern verbindlich vorgeschrieben,
da diese Dachform in der Zwischenzeit pragend ist (bisher: geneigte Décher). Die
maximal zulassige Dachneigung (25° bis 35°) wird beibehalten. Zusatzlich wurde
auch fur den gesamten Geltungsbereich ein Pflanzgebot fur Laubbdume aufgenom-
men, um weiterhin eine Durchgriinung des Gebiets zu gewahrleisten. Allgemein wur-
den die Festsetzungen in ihrer Formulierung den aktuellen, planungsrechtlichen
Standards angepasst.

6.2 Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Aus der Biirgerschaft ging im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung zum Bebauungsplanentwurf ,Am Lerchenrain / Joseph-Belli-Stralle*
eine Stellungnahme ein, die von elf Personen unterzeichnet wurde. Anzumerken,
dass hierbei jedoch keine Einwendungen gegen den vorliegenden Bebauungsplan-
entwurf erhoben wurde. Gegenstand der Einwendung war vielmehr der Umgang mit
den ursprunglich in die Gebietsentwicklung im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Lerchenrain-Heidengarten, Teil I* Anfang der 1980er Jahre seitens der
damaligen Grundstlckseigentimer*innen eingebrachten Flachen und der moglich-
erweise bestehende Anspruch auf einen finanziellen Ausgleich fir die damals betei-
ligten Eigentumer*innen bei der Umnutzung einer 6ffentlichen Grunflache (im Plan-
gebiet war urspriinglich die Anlage eines Spielplatzes vorgesehen, die jedoch nicht
umgesetzt wurde) in einen regularen Bauplatz. Hierbei ist mit einer deutlichen Bo-
denwertsteigerung der betroffenen Flache zu rechnen. Nach erfolgreichem Ab-
schluss des Bebauungsplanverfahrens ,Am Lerchenrain / Joseph-Belli-Strale“ wird
die Verwaltung abschlielend klaren, ob mdglicherweise finanzielle Ausgleichsan-
spruche entstehen.

Seitens der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gingen zwolf Stel-
lungnahmen ein, von denen acht konkrete Aussagen zum vorliegenden Bebauungs-
planverfahren enthielten. Dabei wurden keine Einwendungen erhoben, die sich ge-
gen eine Fortfiihrung des Verfahrens oder fiir erhebliche Anderungen der Planungs-
inhalte ausgesprochen haben. Aufgrund der Stellungnahme des Uberlandwerks Mit-
telbaden, Lahr wurde der Erhalt eines Stromverteilerkastens im Plangebiet unmittel-
bar an der Stra’e am Lerchenrain durch die Festsetzung einer Flache fur die Ver-
sorgung durch Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.
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6.3 Umweltbelange

Beim Bebauungsplan ,Am Lerchenrain / Joseph-Belli-Stralle“ handelt es sich um ei-
nen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB, bei dessen Aufstellung u.a. die Durchfiihrung einer Umweltprifung und einer
Eingriffsausgleichsbilanzierung nicht erforderlich werden. Gleichwohl sind die Belan-
ge des besonderen Artenschutzes gem. §§ 44 ff. BNatSchG unabhangig von der
Wahl der Verfahrensart beachtlich. Ziel ist hier grundsatzlich die Vermeidung des
Eintretens der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist deshalb zu prifen, ob des-
halb Vermeidungs- oder CEF-Malknahmen (CEF, dt.: Gewahrleistung der fortlaufen-
den, 6kologischen Funktionalitat) vor bzw. bei der baulichen Umsetzung der Planung
in der Ortlichkeit durchgefiihrt werden miissen.

Im Rahmen einer Habitatpotentialanalyse konnte eine Eignung des Plangebiets des
Bebauungsplans ,Am Lerchenrain / Joseph-Belli-Stral3e” als Lebensraum flr Vogel
und Reptilien festgestellt werden, weshalb flr diese Artengruppen faunistische Kar-
tierungen durchgefuhrt und darauf aufbauend eine artenschutzrechtliche Relevanz-
prufung erstellt wurden. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
konnten in diesem Rahmen keine Reptilien festgestellt, in der naheren Umgebung
jedoch Mauereidechsen nachgewiesen werden. Um eine Einwanderung wahrend der
Bauzeit zu verhindern (Aufschuttungen und Materiallagerungen sind attraktive Habi-
tate fur Mauereidechsen) werden als Vermeidungsmalinahme gegentber dem Ein-
treten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zeitliche Begrenzung der Bauarbei-
ten oder die Errichtung eines Schutzzaunes um den Eingriffsbereich vorgesehen. Fir
die Artengruppe der Vogel konnten nur zweigbriatende Allerweltsarten mit glinstigem
Erhaltungszustand, denen in ausreichendem Mal} Ausweichmaglichkeiten zur Verfu-
gung stehen und die nicht stdrempfindlich sind, festgestellt werden. Vorbehaltlich der
Durchfihrung ggf. erforderlicher Gehdlzfallungen auferhalb der Vogelbrutzeit, kann
das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande auch fur die Avifauna aus-
geschlossen werden.

6.4 Priifung der Errichtung eines Mehrfamilienhauses

Auf Anregung aus der Diskussion im Planungsausschuss zum Aufstellungsbeschluss
u.a. des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs wurde im Nachgang zusammen mit
der Stadtbau / Wohnbau Offenburg GmbH die Mdglichkeit geprift, im Plangebiet
statt des vorgesehenen Doppelhauses ein Mehrfamilienhaus zu errichten. Dabei ka-
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men die beteiligten stadtischen Gesellschaften zum Ergebnis, dass das Grundstick
am ehesten fur die bisher vorgesehene Bebauung mit einem Doppelhaus geeignet
ist. Die Herstellung von Geschosswohnungen ist ihrer Einschatzung nach nur in klei-
ner Zahl mit geringer Wohnflache (max. drei Zweizimmerwohnungen) und im hdhe-
ren Preissegment denkbar, da erhéhte Anforderungen u.a. durch die Hanglage, das
geringe Flachendargebot und des gesetzlich vorgeschriebenen, barrierefreien Zu-
gangs bestehen. Das Projekt wurde dabei als nicht geeignet fir das angestrebte
Portfolio eingestuft. Aufgrund der im Planungsausschuss geaulderten Zielsetzung,
hier explizit glinstige Wohnungen ggf. im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus zu
schaffen und der diesbezuglich nachteiligen Einschatzung von Seiten der Stadtbau /
Wohnbau Offenburg GmbH wird empfohlen, an der Planungsidee zur Errichtung ei-
nes Doppelhauses festzuhalten. Es ist dabei anzumerken, dass aufgrund des kom-
pakteren Grundstlickszuschnitts der Erwerb einer der beiden Teilflachen fur die Er-
richtung einer Doppelhaushalfte deutlich kostenguinstiger einzuschatzen ist als der
Erwerb des gesamten Grundstuicks fur die Errichtung eines freistehenden Einfamili-
enhauses und somit eine Option im Erwerb z.B. fur Familien mit geringerem Ein-
kommen darstellt. Die Stadt als Eigentimerin kann hierbei tiber die Vergabe ent-
sprechend den Zielsetzungen bestimmen.

7. Bebauungsplanentwurf ,,Am Hungerberg“

Das Plangebiet des Bebauungsplanentwurfs ,Am Hungerberg® befindet sich im Wes-
ten der Ortschaft Zell-Weierbach zwischen der Stralde Laubenlindeweg und der
Stralle Am Hungerberg. Es umfasst die beiden Bestandsgebaude Laubenlindeweg 4
und 6 und die nordlich daran angrenzenden bisher unbebauten Grundstiicke bzw.
Grundstucksteile bis zur StralRe Am Hungerberg. Dort sollen zwei zusatzliche Bau-
platze geschaffen werden. Die Flache des Plangebiets betragt ca. 3.900 m? (siehe
Plan in Anlage 4.1).

7.1 Planungsinhalte

Im Norden des Plangebiets ,Am Hungerberg® ist die Errichtung zweier freistehender
Einfamilienhauser mit einem Vollgeschoss vorgesehen. Diese Bautypologie wurde im
Einklang mit dem umgebenden, locker bebauten Stadtquartier gewahlt. Im Stden
werden die beiden Bestandsgebaude erhalten.
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Die Festsetzungssystematik des Bebauungsplans ,Am Hungerberg® orientiert sich
auch hier am bisher rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Ober Hungerberg®, der den pla-
nungsrechtlichen Rahmen fir das umliegende Stadtquartier bildet, um ein Einfligen
der geplanten Bebauung in den bestehenden stadtebaulichen und baugestalteri-
schen Kontext zu gewahrleisten. Um die Zahl der erforderlichen Stellplatze wirksam
zu steuern und eine Uberlastung des Wirtschaftswegs Am Hungerberg zu vermei-
den, wurde die Zahl der maximal zulassigen Wohneinheiten auf ,1“ je Gebaude be-
grenzt. Ubernommen wurden neben der Art und dem MaR der baulichen Nutzung
sowie weiteren Festsetzungen auch das Kerngerist der ortlichen Bauvorschriften.
Abweichend hiervon wird fur die beiden Gebaude eine zulassige Dachneigung von
20° bis 35° (bisher: 20° bis 25°) festgelegt. Die Bebauung entlang des Laubenlinde-
wegs ist durch den starken Anstieg der Topografie gepragt, die Gebaude verfigen
dort Uber ein Untergeschoss (kein Vollgeschoss), ein Erdgeschoss sowie ein zumeist
aufgrund der geringen Dachneigung nicht ausgebautes Dachgeschoss. Nordlich Am
Hungerberg ist das Relief jedoch wesentlich starker abgeflacht, weshalb hier nicht
die Ausbildung fur eine Wohnnutzung geeigneter Untergeschosse maglich ist. Wie
bereits fur die bestehende Wohnbebauung Am Hungerberg bereits ermoglicht, wird
hier eine steilere Dachneigung ermaoglicht. Weiterhin wird das Ortsbild pragende Sat-
teldach entgegen der bisherigen ortlichen Bauvorschrift (geneigte D&cher) verbind-
lich eingefordert. Flr die beiden Bestandsgebaude gelten die ortlichen Bauvorschrif-
ten in der bisherigen Ausformung fort. Zusatzlich wurde auch fur den gesamten Gel-
tungsbereich ein Pflanzgebot fur Laubbaume aufgenommen, um weiterhin eine
Durchgriinung des Gebiets zu gewahrleisten. Allgemein wurden die Festsetzungen in
ihrer Formulierung den aktuellen, planungsrechtlichen Standards angepasst.

7.2  Ergebnis der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Aus der Burgerschaft ging zum Bebauungsplanentwurf ,Am Hungerberg“ bereits im
Vorfeld des férmlichen Aufstellungsbeschlusses durch den Gemeinderat und vor
Durchfiihrung der der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung eine Stel-
lungnahme ein, die von sechs Personen unterzeichnet wurde. Einwendungen wur-
den hierin insbesondere bezlglich der befurchteten unzureichenden verkehrlichen
Kapazitat der Stralle Am Hungerberg, die befirchtete Abtragung des Hohlweg-
Biotops und potentiell negativ betroffenen Belange des Artenschutzes erhoben. Den
Einwendungen wird nicht gefolgt, da die Kapazitat der Strale, Uber welchen bereits
funf Einfamilienhauser verkehrlich erschlossen werden, als auskdmmlich fir nur zwei
weiteren Wohngebaude angesehen wird. Auch wurde der Eingriff in den Hohlweg auf
wenige Meter begrenzt und hierfur eine KompensationsmalRnahme im direkten raum-
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lichen Umgriff des Eingriffs festgesetzt. Die Belange des Artenschutzes wurden un-
tersucht und zu ihrer Bewaltigung Vermeidungs- und CEF-MalRihahmen konzipiert,
mittels Durchflihrung welcher das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestan-
de gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG verhindert werden kann. Es ist darauf hinzuweisen,
dass auch in diesem Fall das tatsachliche Auftreten seltener oder bedrohter Arten als
gering einzustufen ist, potentiell aufgrund der bereits im nahen Umfeld vorhandenen,
anthropogenen Nutzungen.

Seitens der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gingen zwolf Stel-
lungnahmen ein, von denen neun konkrete Aussagen zum vorliegenden Bebauungs-
planverfahren enthielten. Dabei wurden keine Einwendungen erhoben, die sich ge-
gen eine Fortfiihrung des Verfahrens oder fiir erhebliche Anderungen der Planungs-
inhalte ausgesprochen haben.

Zusammen mit dem Uberlandwerk Mittelbaden, das Bedarf an der Errichtung einer
Umspannstation im Plangebiet oder in dessen Umgebung angemeldet hatte, wurde
das Plangebiet auf geeignete Standorte geprtft. Dabei wurde einvernehmlich festge-
stellt, dass in Korrespondenz mit den grundlegenden Zielen der Planung (insb. Er-
richtung zweier Einfamilienhauser, Schutz des Hohlwegs) einerseits sowie den
Standortanforderungen und einer kostensensiblen Herstellung der Umspannstation
andererseits kein geeigneter Standort im Plangebiet gefunden werden konnte. Das
Uberlandwerk Mittelbaden strebt nun alternativ die Lokalisierung der Umspannstation
auf einer o6ffentlichen Flache auRerhalb des Plangebiets an.

7.3 Umweltbelange

Beim Bebauungsplan ,Am Hungerberg“ handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB, bei dessen
Aufstellung u.a. die Durchfliihrung einer Umweltprifung und einer Eingriffsaus-
gleichsbilanzierung nicht erforderlich werden. Gleichwohl sind die Belange des be-
sonderen Artenschutzes gem. §§ 44 ff. BNatSchG unabhangig von der Wahl der Ver-
fahrensart beachtlich. Ziel ist hier grundsatzlich die Vermeidung des Eintretens der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG. Bei der
Aufstellung eines Bebauungsplans ist deshalb zu prifen, ob deshalb Vermeidungs-
oder CEF-MaRnahmen (CEF, dt.: Gewahrleistung der fortlaufenden, ékologischen
Funktionalitat) vor bzw. bei der baulichen Umsetzung der Planung in der Ortlichkeit
durchgefuhrt werden missen. Auch missen anderen umwelt- und naturschutzrecht-
liche Belange wie im vorliegenden Fall die Betroffenheit eines gem. § 33 Landesna-
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turschutzgesetz (NatSchG) geschiitzten Biotops (Hohlweg) beachtet und planerisch
geldst werden.

Zur Bewaltigung der Belange des besonderen Artenschutzes gem. §§ 44 ff.
BNatSchG wurde auf Grundlage der Ergebnisse der 2021 durchgefiuhrten faunisti-
schen Kartierungen eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung erstellt. Es liegen
Betroffenheiten bei der Avifauna sowie der Artengruppe der Reptilien vor. Unter
Durchfuhrung von Vermeidungsmaflnahmen (Bauzeitbeschrankungen, Artenschutz
in der Bauphase) sowie von CEF-MalRnahmen fir die Arten Gartenrotschwanz und
Zauneidechse kann ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
vermieden und der Fortbestand der lokalen Populationen gesichert werden. Ein ent-
sprechender Losungsweg wurde in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

Zum Schutz des Hohlwegs innerhalb des vorliegenden Plangebiets wurde die Stel-
lung der Gebaude und die Lage der Zufahrt so gewahlt, dass keine bzw. nur sehr
geringe Eingriffe in den Hohlweg erfolgen mussen. Fur das westlich liegende, neue
Gebaude wird der bereits entstandene Einschnitt fur die Herstellung der Grund-
stickszufahrt genutzt, so dass nur eine geringfugige Verbreiterung um ca. zwei Me-
ter erfolgen muss, fur welche eine Kompensation durch die Herstellung einer Tro-
ckenmauer in unmittelbarer raumlicher Nahe erfolgen muss. Eine Beeintrachtigung
des Biotopverbundes tritt nicht ein. Das dstlich liegende, neue Gebaude kann Gber
die bereits bestehende Grundstlckszufahrt fir das Gebaude Laubenlindeweg 4 er-
folgen. Der Bebauungsplanentwurf ist somit dem Erhalt des Hohlwegs kompatibel.

8. Weiteres Verfahrens

Vorbehaltlich des durch den Gemeinderat erfolgenden Offenlagebeschlusses kann
im Zeitraum Mai/Juni 2022 die Offenlage der drei Bebauungsplanentwirfe gem. § 3
Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden, zeitlich parallel kann die Beteiligung der Behor-
den und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen. Der Satzungs-
beschluss fur die Bebauungsplane im vorliegenden Sammelverfahren wird dann, in
Abhangigkeit vom Ergebnis der Offenlage, voraussichtlich im Herbst 2022 erfolgen
kénnen.
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Bisher erfolgte Verfahrensschritte

Sammelverfahren

Vorberatung zum Aufstellungsbeschluss durch Pla-
nungsausschuss

25. Januar 2021

Aufstellungsbeschluss durch Gemeinderat

1. Februar 2021

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschluss und der
frhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

6. Marz 2021

Durchfiihrung friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und
frGhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange

15. Marz bis 15. April 2021

gelegten Entwurf des Bebauungsplans und der oértliche
Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfihrung der
Offenlage und der Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange

Vorberatung zu den in der frihzeitigen Beteiligung ein- |03/2022
gegangenen Stellungnahmen, zu dem vorgelegten (in Planung)
Entwurf des Bebauungsplans und der oértlichen Bau-

vorschriften sowie zur Durchfuhrung der Offenlage und

der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange im Planungsausschuss

Gemeinderat behandelt die in der friihzeitigen Beteili- |04/2022
gung eingegangenen Stellungnahmen, billigt den vor- | (in Planung)

Offentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs und
Beteiligung der Behdrden

Noch ausstehend

Vorberatung zum Satzungsbeschluss durch
Planungsausschuss

Noch ausstehend

Satzungsbeschluss durch Gemeinderat

Noch ausstehend

Bekanntmachung Satzungsbeschluss

Noch ausstehend
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9. Stadtebaulicher Vertrag

Vor Durchfuhrung der Offenlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB werden mit allen Privat-
personen, die als Grundstiickseigentimer*innen am 1. Projektturnus ,S1O — Pro-
gramm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand® teilnehmen, stadtebauliche
Vertrage gem. § 11 BauGB abgeschlossen.

Kerninhalte sind dabei

e Die Kostenlbernahme flr die zur Erstellung der vorliegenden Bebauungspla-
ne erforderlichen Fachgutachten, im ersten Projektturnus insbesondere zur
Begutachtung der Belange des besonderen Artenschutzes sowie

e die verbindliche Ubernahme der Bauverpflichtung (d.h. Einreichen vollstandi-
ger Unterlagen flr den Bauantrag bzw. die Bauanzeige binnen vier Jahren
nach Inkrafttreten des Bebauungsplans und Baudurchfihrung binnen sechs
Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplans).

Im 1. Projektturnus erfolgt die Beauftragung der Fachgutachten grundsatzlich durch
die Stadt Offenburg. Die Erstattung durch die Planungsbegunstigten ist vor dem Sat-
zungsbeschluss vorgesehen. In einem Fall war bereits die Erstellung der Untersu-
chungen zum besonderen Artenschutz durch den Planungsbegunstigen beauftragt
worden. Nach fachlicher Prifung konnte dieses Gutachten verwendet werden.

10. Ortschaftsrate

Uber das Ergebnis der Vorberatung in den Ortschaftsraten in Rammersweier und
Zell-Weierbach wird in der Sitzung des Planungsausschusses berichtet.
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11.  Ausblick auf den zweiten Projektturnus ,,SIO — Programm zur integrierten
Innenentwicklung im Bestand*

Entsprechend des Grundsatzbeschlusses aus dem Februar 2021 (s. Drucksache
184/20) wird eine regelmalige Neuauflage des Programms ,SIO — Programm zur
Innenentwicklung im Bestand“ angestrebt. Aktuell werden mehrere Flachen, entwe-
der direkt aufgrund der Bewerbung der Eigentiimer*innen oder indirekt identifiziert
durch die Verwaltung (z.B. im Rahmen von Bauberatungen, Anfragen, etc.), in den
Ortschaften Bihl, Fessenbach, Rammersweier und Zunsweier gepruft bzw. erste
Gesprache mit den Interessierten geflhrt. Hierbei ist im zweiten Projektturnus vo-
raussichtlich auch die Einbringung von Projekten, welche die Errichtung von Mehr-
familienhdusern zum Ziel haben, vorgesehen. Die Aufstellungsbeschlisse fur die
erforderlichen Bebauungsplane ist im Zeitraum Frihling/Sommer 2022 angedacht.
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Sabine

Betreff: SIO - Programm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand

(Innenentwicklung auf kleinen Flachen)

Erster Programmturnus

Offenlagebeschluss fur die Bebauungsplane
- Nr. 172 ,Auf dem Nuf3buckel / Erzbergerstralle in Offenburg
- Nr. 21 ,Am Lerchenrain / Joseph-Belli-Stral3e, in Rammersweier
- Nr. 20 ,Am Hungerberg"“ in Zell-Weierbach

Anlagen:

1.

2.

Ubersichtsplan zu den SIO-Kleinflachen im Stadtgebiet (1. Projektturnus)

Bebauungsplanentwurf ,Auf dem Nussbuckel / Erzbergerstralie®

2.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

2.2  Zeichnerischer Teil des Bebauungsplanentwurfs

2.3  Textlicher Teil des Bebauungsplanentwurfs

2.4  Entwurf der Begriindung

2.5 Artenschutzrechtliche Relevanzprufung (Teilbereich A)

2.6  Artenschutzrechtliche Begutachtung (Teilbereich B)

2.7  Auswertung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung

Bebauungsplanentwurf ,Am Lerchenrain / Joseph-Belli-Stral3e®

3.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

3.2  Zeichnerischer Teil des Bebauungsplanentwurfs

3.3 Textlicher Teil des Bebauungsplanentwurfs

3.4  Entwurf der Begriindung

3.5 Artenschutzrechtliche Relevanzprufung

3.6 Auswertung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung

Bebauungsplanentwurf ,Am Hungerberg*

4.1  Geltungsbereich des Bebauungsplans

4.2  Zeichnerischer Teil des Bebauungsplanentwurfs

4.3 Textlicher Teil des Bebauungsplanentwurfs

4.4  Entwurf der Begrundung

4.5 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

4.6  Auswertung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung
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