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1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung
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Der Gemelnderat hat in der Sitzung am 16. Dezember 2019 den Grundsatzbeschluss
fur die Durchfihrung des Programms ,SIO — Innenentwicklung auf kleinen Flachen*
gefasst (s. Drucksache 213/19). Im Rahmen des Siedlungs- und Innenentwicklungs-
modell Offenburg (SIO) soll dieses Programm zur Entwicklung kleiner Flachen (ein-
zelne oder wenige Bauplatze) zukinftig die bisher priorisierte — und auch weiterhin
schwerpunktmafiig zu verfolgende — Innenentwicklung auf gréf3eren und mittleren
Flachen ergdnzen (nachfolgend: SIO-Kleinflachen). Ausschlaggebend fir diese Ent-
scheidung waren einerseits verschiedene Interessensbekundungen an der Entwick-
lung kleiner, grundsatzlich jedoch geeigneter Flachen aus der Offentlichkeit. Anderer-
seits erfolgte die planerische Uberlegung — vorbehaltlich eines angemessenen, d.h.
zeitlich vergleichsweise geringen Aufwands fir die Verwaltung — hier durch schlank
gestaltete Aufstellungsverfahren von Bebauungsplanen kurzfristig zusatzliche Bau-
rechte und somit zusatzliche Wohnungsbaupotentiale generieren zu kénnen. Auch
kann schwerpunktmalflig das Nachfragesegment im kleinteiligeren Wohnungsbau
(Einzel- und Doppelhauser mit max. zwei Wohnungen) bedient werden, das bei der
Entwicklung mittlerer und groRer Flachen aktuell ein geringeres anteiliges Gewicht
besitzt wie in der Vergangenheit. Dies schliel3t jedoch die Schaffung zuséatzlichen
Baurechts fur Mehrfamilienhauser im Rahmen dieses Programms nicht aus.

Vorgesehen ist die regelmallige Wiederholung eines definierten, mehrstufigen Ver-
fahrens. Fur einen ersten Projektturnus lagen der Verwaltung bereits etliche Flachen
mit bisher nicht realisierbaren Bauwiinschen vor, fur spatere Projektturni wird die
Birgerschaft jeweils aktiv angesprochen werden, Flachen fur eine erganzende Be-
bauung als Grundlage fur die fachliche Prifung und, bei Eignung, bauleitplanerische
Entwicklung, zu benennen.



2020 wurden die Grundidee sowie die Aufnahme- und Verfahrensanforderungen des
Programms ,SIO — Innenentwicklung auf kleinen Flachen” prazisiert und weiterentwi-
ckelt, zudem verschiedene Flachen gepruft und zur Schaffung von Baurecht die Auf-
stellungsbeschlisse fir das erforderliche Bebauungsplan-Sammelverfahren zum ers-
ten Flachenpaket vorbereitet. Dabei wurden insbesondere im Herbst 2020 mehrere
Eigentimer*innengesprache mit potentiell Interessierten gefihrt. Fur vier Flachen
konnte abschliel3end ein positives Ergebnis bezlglich einer Teilnahme am Pro-
gramm ,SIO — Innenentwicklung auf kleinen Flachen* erreicht werden.

Alle nachfolgend behandelten SIO-Kleinflachen sind aus stadtebaulicher Sicht fur
eine maldvolle, additive Bebauung geeignet, jedoch besteht bisher nicht die erforder-
liche planungsrechtliche Genehmigungsgrundlage. Im Kontext der konsequenten
Umsetzung des Primats der Innenentwicklung des § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB ist die Re-
alisierung der Entwicklungspotentiale im Zuge einer nachhaltigen Stadtentwicklung
winschenswert. Daraus folgert die Erforderlichkeit der Aufstellung von Bebauungs-
planen gem. 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB.

Gegenstand des ersten Projektturnus des Programms ,SIO — Innenentwicklung auf
kleinen Flachen® sind folgende Bebauungsplanverfahren sowie die damit verbunde-
nen SIO-Kleinflachen:
e Fur die SIO-Kleinflache Nr. 1 ,Am Lerchenrain® in Rammersweier wird der Be-
bauungsplan ,Lerchenrain, TF Joseph-Belli-Stral3e* aufgestellt.
e Fur die SIO-Kleinflachen Nr. 2 ,ErzbergerstraRe” und Nr. 3 ,An der Tagmess*
wird der Bebauungsplan ,,Auf dem Nussbuckel / Erzbergerstral3e” aufgestellt.
e Fur die SIO-Kleinflachen Nr. 4 ,Am Hungerberg“ wird der Bebauungsplan ,Am
Hungerberg"“ aufgestellt.

2. Ziele der Planung

Das Kernziel des Programms ,SIO — Innenentwicklung auf kleinen Flachen” sowie
der mit ihm verbundenen Bebauungsplanverfahren ist die vorrangige Verfolgung der
Innenentwicklung gem. 8 1 Abs. 5 S. 3 BauGB. Daruber hinaus ist die Anwendung
folgender Grundsatze der Bauleitplanung Ziel des vorliegenden Bebauungsplans
.Lerchenrain / Joseph-Belli-Stral3e” in Rammersweier:

e die Wohnbedirfe der Bevolkerung, insbesondere von Familien, durch die
Schaffung zuséatzlicher Baumaoglichkeiten zur Errichtung von dieser Gruppe
nachgefragten Wohnformen (Doppelhaus) i.S.d. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB,

e die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile durch die Erméglichung der Nut-
zung von Innenentwicklungspotentialen i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB,

e die Belange des Umweltschutzes, einerseits durch die Vermeidung von Au-
Benentwicklungen mittels der Priorisierung von Innenentwicklung, anderer-
seits durch die sachgerechte Bewaltigung der Umweltbelange, insb. des Ar-
tenschutzes in einem Umweltbeitrag im Bebauungsplanverfahreni.S.d. § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB,

e die Umsetzung des Siedlungs- und Innenentwicklungsmodells Offenburg so-
wie — bei den Bebauungsplanen in Rammersweier und Zell-Weierbach — des
Ortsentwicklungskonzepts Rebland als durch den Gemeinderat beschlossene,
stadtebauliche Entwicklungskonzepte i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.



3. Methodik: SIO — Innenentwicklung auf kleinen Flachen

Flachensuche Flachenpriufung Flachenausweisung

Die Grundidee des Programms ,SIO — Innenentwicklung auf kleinen Flachen* um-
fasst die Schaffung von Baurecht auf kleineren, potentiell mit geringem planerischen
Bearbeitungsaufwand und Konfliktpotential behafteten Flachen, die stadtebaulich flr
eine ergdnzende Entwicklung geeignet, aber nicht mit Baurecht belegt sind. Hierfir
wurde eine Programmsystematik erarbeitet, die auch in Zukunft angewandt werden
soll und sich in ein Drei-Saulen-Modell (Flachensuche, Flachenprifung und Flachen-
ausweisung) aufgliedert. Basierend auf im ersten Projektturnus gewonnenen Erfah-
rungswerten sind noch Modifikationen an der Vorgehensweise mdglich. Es wird eine
Wiederholung des Verfahrens angestrebt. Nachfolgend wird die im ersten Projekttur-
nus angewandte Methodik detailliert beschrieben.

3.1 Flachensuche

Die erste Saule des Konzepts umfasst die Identifikation potentiell geeigneter Flachen
zu Beginn der jeweiligen Programmtranche. Dabei bestehen grundsatzlich verschie-
dene Mdoglichkeiten der Erhebung:
¢ Meldung von Flachen durch entwicklungsinteressierte Grundstiickseigentu-
mer*innen,
¢ |dentifikation geeigneter Projekte ohne bestehendes, einschlagiges Planungs-
recht in Bauberatungen und Genehmigungsverfahren,
¢ Suche mindergenutzter stadtischer Grundsticke und
e Priufung informeller Planungen, beispielsweise der Ortsentwicklungskonzepte
oder der Grundlagenermittiung zum Siedlungs- und Innenentwicklungsmodell
Offenburg nach Flachen bezuglich in das Schema passender Flachen.

Fur den ersten Projektturnus wurde auf bereits der Stadtverwaltung bekannte und
bereits in den vergangenen Jahren mehrfach diskutierte Bauwiinsche zurtickgegrif-
fen, bei den Privatgrundstiicken vorbehaltlich noch bestehenden Interesses.

AulRerdem wurden jene Grundstiickseigentimer*innen kontaktiert, deren Grundsti-
cke sich in unmittelbarer Nahe der bereits Bauinteressierten befinden und eine ver-
gleichbare Eignung flr eine erganzende Bebauung besitzen. Dies resultiert aus der
gesetzlichen Anforderung des Gleichbehandlungsgrundsatzes, vorgesetzt eines be-
stehenden Interesses, diese weiteren Eigentimer*innen einzubeziehen.

3.2  Flachenprufung

Vor einer abschlieRenden Aufnahme der Potentialflachen in das Programm ,SIO —
Innenentwicklung auf kleinen Flachen* erfolgen einerseits die Prifung ihrer fachli-
chen Eignung und andererseits Eigentimer*innengesprache mit den Planungsbe-
gunstigten, welche die Abgabe einer Grundzustimmung zum Ziel haben.

In einem ersten Schritt werden bei der fachlichen Prifung der vorgeschlagenen bzw.
ermittelten Potentialflachen folgende Aspekte betrachtet:
e Die Flache weist nur einen geringen Umfang, d.h. es werden nur ein oder sehr
wenige zusatzliche Gebaude errichtet werden. Hier erfolgt eine Abgrenzung
von der Behandlung eines Quatrtiers, eines Baublocks oder der Erméglichung



einer additiven Bebauung ,in zweiter Reihe* im Verlauf eines gesamten Stra-
Benzugs, bei der weitreichendere Auswirkungen auf die Umgebung und die
infrastrukturellen Kapazitaten entstehen.

e Es werden ausschliel3lich Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs
behandelt, aus planungsrechtlicher Sicht muss somit vor dem Projektstart das
Plangebiet entweder dem Geltungsbereich eines Bebauungsplans gem. § 30
Baugesetzbuch (BauGB) oder dem im Zusammenhang bebauten Innenbe-
reichs gem. § 34 BauGB zuzuordnen sein.

¢ Die bestehende, offentliche Infrastruktur ist fir die Entwicklung der Flache
auskommlich. Dies betrifft insbesondere die Ver- und Entsorgungsleitungen
und die verkehrliche Anbindung, aber auch die soziale Infrastruktur (bspw.
Kita-Platze). Fur die Ermdglichung des Projekts missen keine Erschlie3ungs-
anlagen errichtet oder erweitert werden.

e Es wird keine 6ffentlich-rechtliche Bodenordnung / Umlegung erforderlich.

e Die bauliche Entwicklung ist aus 6kologischer Sicht vertretbar, d.h. es sind
keine Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete,
etc. nachtteilig betroffen und es die Belange des Artenschutzes bleiben ge-
wahrt. Auch sonstige, sich erheblich erschwerend auf die Planung auswir-
kende Restriktionen, wie bspw. die Lage einer Flache in einem Uberschwem-
mungsgebiet gem. 8 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), sind nicht berihrt.

e Die Flache ist aus stadtebaulicher Sicht fur eine Bebauung grundsatzlich ge-
eignet. Kubatur, Stellung und Gestaltung der Baukdrper fligen sich selbstver-
standlich in die bestehende, bauliche Umgebung ein.

¢ Die bestehende Freiraumqualitat bleibt bestehen, von einer unverhaltnismafii-
gen Verdichtung und auch jeder vermeidbaren Versiegelung wird abgesehen.

Ziele sind dabei die Gewahrleistung der stadtebaulichen Vertretbarkeit und der fachli-
chen Machbarkeit der Innenentwicklungsmafl3inahme sowie die Wahrung des Gleich-
behandlungsgrundsatz im kleinrdumigen, aber auch im stadtweiten Kontext. Darauf
aufbauend werden ein stadtebaulicher Entwurf und ein Steckbrief fur die SIO-Klein-
flache erstellt.

In einem zweiten Schritt werden Eigentimer*innengesprache mit allen prinzipiell inte-
ressierten Grundsttickseigentiimer*innen von Potentialflachen fir das Programm
»9l0 — Innenentwicklung auf kleinen Flachen® gefiihrt. Grundséatzlich konnen dabei
auch bauliche Wiinsche der Grundstlickseigentiimer*innen bertcksichtigt werden,
sofern sie nach den oben genannten Kriterien vertretbar sind. Das Ziel der Gespra-
che ist die Abgabe einer schriftlichen Grundzustimmung zu folgenden Kerninhalten:

e Konsens zur Zielsetzung der baulichen Entwicklung bzw. zum stadtebaulichen
Entwurf auf den einzelnen S1O-Kleinflachen,

e Ubernahme einer im Grundbuch verankerten Bauverpflichtung mit einer Frist
von vier Jahren nach Inkrafttreten der einschlagigen Bebauungsplanédnderung,
einschlief3lich eines Ankaufsrechts nach dem zum Zeitpunkt des Ankaufs an-
zusetzenden Verkehrswerts zugunsten der Stadt Offenburg. Vor Ausiibung
des Ankaufsrechts erfolgt in jedem Fall eine Hartefallprifung. Diese Vorge-
hensweise entspricht den Grundsatzen der Baulandentwicklung der Stadt Of-
fenburg (s. Drucksache 21/17).

e Kostenubernahmeerklarung flr gegebenenfalls erforderliche, extern zu erstel-
lende, planungsrelevante Fachgutachten. Diese sind ggf. fur die sachgerechte
Bewaltigung der Belange des Artenschutzes gem. § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG), in einigen Fallen zu erstellen.



Die Abgabe der Grundzustimmung ist Voraussetzung fur die Aufnahme einer Potenti-
alflache in das Programm ,SIO — Innenentwicklung auf kleinen Flachen*.

3.3 Flachenausweisung

Die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir eine Erméglichung additiver
Bebauung auf den Potentialflachen erfolgt im Rahmen eines Sammelverfahrens zur
Aufstellung neuer Bebauungsplane sowohl innerhalb des Geltungsbereichs beste-
hender Bebauungspléane als auch im Innenbereich gem. § 34 BauGB. Erfolgt die
Neuaufstellung innerhalb des Geltungsbereichs eines rechtskréaftigen Bebauungs-
plans, orientieren sich die neuen Festsetzungen eng an der bestehenden Regelungs-
systematik, entsprechend den aktuellen planungsrechtlichen Anforderungen.

Durch die Zusammenfassung der Einzelverfahren werden Synergieeffekte und eine
hohere Arbeitseffektivitat erwartet. Bisher hatte der Schaffung ergdnzender Baurecht
fur kleinere Vorhaben oftmals das zu ungunstige Verhaltnis zwischen Aufwand und
Nutzen entgegengestanden.

Vor Durchfiihrung der Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB wird ein stadtebaulicher
Vertrag mit den planungsbegunstigen privaten Teilnehmenden abgeschlossen, in
dem die Aspekte der Bauverpflichtung, der Kostenibernahme und der Umsetzung
des stadtebaulichen Entwurfs verbindlich, einschliel3lich der erforderlichen Eintrage
in das Grundbuch, geregelt werden.

Mit dem Inkrafttreten der Bebauungsplane durch Bekanntmachung der Satzungsbe-
schlisse startet die Frist fur die Erfullung der Bauverpflichtung.



4. Bebauungsplan: Verfahren

Fur die planungsrechtliche Ermdéglichung additiven Baurechts auf den S10-Kleinfla-
chen im 1. Projektturnus werden drei Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB aufgestellt.

4.1  Durchfihrung eines Sammelverfahrens

Zur Effektivitatssteigerung erfolgt die Aufstellung der Bebauungsplane in einem Sam-
melverfahren. Dies beinhaltet die gebiindelte Bearbeitung der Vorentwirfe und Ent-
wurfe der Bebauungsplane, der Drucksachen und der férmlichen Verfahrensschritte.
Aus planungsrechtlicher Sicht besteht in Ermanglung eines raumlichen oder, auf-
grund eben der raumlichen Distanz fehlenden, sachlichen Zusammenhangs zwi-
schen den drei Plangebieten, jedoch keine solche Verbindung zwischen den Bebau-
ungsplanen, die eine kumulative Wirkung gem. 8§ 13a Abs. 1 S. 1 BauGB entfalten
wuirde. Die drei Bebauungspléane ,Lerchenrain / Joseph-Belli-Stral3e”, ,Auf dem
Nussbuckel / Erzbergerstral3e” und ,Am Hungerberg“ sind aus verfahrensrechtlicher
Sicht autonom voneinander zu betrachten sowie ggf. zu einem spateren Zeitpunkt
rechtlich zu prifen. Zur Offenlage gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB sowie darauf aufbauend
zum voraussichtlich nachfolgenden Satzungsbeschluss werden drei separate Ent-
wurfe zeichnerischer und textlicher Festsetzungen sowie der zugehorigen Begrin-
dungen vorgelegt werden.

4.2 Wahl des Verfahrens

Der vorliegende Bebauungsplan ,Lerchenrain / Joseph-Belli-Stral3e dient als pla-
nungsrechtliche Grundlage fur ein Projekt der Innenentwicklung, welches die Anwen-
dungskriterien fur ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB er-
fullt:
¢ die maximal aufgrund dieses Bebauungsplans begrindete Grundflache inner-
halb der Geltungsbereichs liegt unter 20.000 m?2,
e der Zulassigkeitsmal3stab des § 34 BauGB wird nicht wesentlich verandert,
e es wird kein Baurecht fur ein Bauvorhaben, das nach Bundes- oder Landes-
recht der Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedarf, geschaffen,
e es bestehen keinerlei Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung eines FFH-Ge-
biets oder eines europaischen Vogelschutzgebiets
e und es bestehen keinerlei Anhaltspunkte dafir, dass bei der Durchfiihrung der
Planung Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1 BImSchG bestehen (Storfallbetriebe),

weshalb das Bebauungsplanverfahren nach den Verfahrensvorschriften des 8§ 13a
BauGB durchgefuhrt werden kann. In Abweichung von der in 8 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB eingerdumten Moglichkeit, in diesen Fallen auf eine friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden / Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB zu verzichten, wird diese ergéanzend durchgefihrt.

Wenngleich die Bebauungspléne in einem Sammelverfahren gebindelt aufgestellt
werden, ist nicht vom Eintreten kumulativer Effekte im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB ([...] wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurech-
nen sind) auszugehen. Wenngleich die drei Bebauungsplane aus dem gleichen,



stadtweit durchgeftihrten Projekt abgeleitet werden, fehlt dartiber hinaus ein verbin-
dender raumlicher Kontext der Geltungsbereiche, der ausschlaggebend fir das Ein-

treten von Wechselwirkungen ist.

4.3 Zeitlauf

Verfahrensschritt

Sammelverfahren

Vorberatung zum Aufstellungsbeschluss durch Pla-
nungsausschuss

25. Januar 2021

Aufstellungsbeschluss durch Gemeinderat

1. Februar 2021

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschluss und der
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

6. Marz 2021

Durchfiihrung friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und
frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange

15. Marz bis 15. April 2021

Vorberatung zu den in der frihzeitigen Beteiligung ein-
gegangenen Stellungnahmen, zu dem vorgelegten Ent-
wurf des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvor-
schriften sowie zur Durchfiihrung der Offenlage und der
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange im Planungsausschuss

Noch ausstehend

Gemeinderat behandelt die in der frihzeitigen Beteili-
gung eingegangenen Stellungnahmen, billigt den vor-
gelegten Entwurf des Bebauungsplans und der ortliche
Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfihrung der
Offenlage und der Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange

Noch ausstehend

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




5. Umweltfachliche Beurteilung des Gebiets

5.1 Schutzguter

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und Bewertung der Um-
weltauswirkungen einschlief3lich einer Prognose bei Durchfiihrung der Planung zu
den einzelnen Schutzgutern dargelegt.

5.1.1 Schutzgut Boden und Flache

Die Bodenkarte im Mal3stab 1:50.000 (LGRB 2021) weist die Flachen des Geltungs-
bereiches als Siedlungsflache aus. Im Bereich der Siedlungsflache ist von anthropo-
gen Uberformten Béden auszugehen. Den Bodenfunktionen Ausgleichskérper im
Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schadstoffe, nattrliche Bodenfruchtbarkeit und
Sonderstandort fir naturnahe Vegetation kommt lediglich eine geringe Bedeutung
zu. Der gesamte Geltungsbereich weist eine Flache von ca. 685 m? auf.

Anmerkung zu Altlasten: Das Altlastenkataster weist fir den Geltungsbereich keine
Eintragungen auf.

Prognose der Umweltauswirkungen
Aufgrund der geplanten Bebauung kommt es innerhalb des Geltungsbereiches zu
Bodenversiegelungen, die zu einem Verlust von Bodenfunktionen fiihren.

5.1.2 Schutzgut Wasser

Als hydrogeologische Einheit steht im Geltungsbereich die Ortenau-Formation an.
Uber dieser haben sich Losssedimente abgelagert. Die Deckschicht weist eine sehr
geringe bis fehlende Porendurchlassigkeit auf. Den Losssedimenten ist eine mallige
bis sehr geringe Ergiebigkeit tber Verlehmungshorizonten beizumessen. Der Or-
tenau-Formation ist eine sehr hohe Ergiebigkeit beizumessen (vgl. LGRB 2021).

Stehende oder flieBRende Gewasser kommen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans nicht vor.

Prognose der Umweltauswirkungen

Aufgrund der geplanten Bebauung kommt es im Geltungsbereich zu Versiegelung
von Boden. Dies fuhrt bei Niederschlagsereignissen zu einem erhdhten Oberflachen-
wasserabfluss und zu einer Reduktion der Grundwasserneubildung.

5.1.3 Schutzgut Klima

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb bebauter Bereiche im Siidwesten des
Ortsteils Rammersweier Die grof3raumige Hauptwindrichtung ist Stid (LUBW 2021).
Das Flurstiick mit seiner Wiesenvegetation stellt eine kleinflachige Kaltluftentste-
hungsflache dar. Die Kaltluft flie3t in nérdliche Richtung auf die Strafl3e ,Am Lerchen-
rain“ und von dort in nordwestliche Richtung ab.

Im Ortenaukreis betrug die jahrliche Mitteltemperatur im Zeitraum 2001 bis 2010 10,5
°C, die mittlere Anzahl der Sommertage lag bei 56,5 Tagen/Jahr und an 13,6 Ta-
gen/Jahr lag das Maximum der Temperatur bei Gber 30°C (heil3e Tage). Fur den
Zeitraum 2041 bis 2050 wird eine jahrliche Mitteltemperatur von 12 °C prognostiziert.
Es wird angenommen, dass die mittlere Anzahl der Sommertage im Jahr auf 77 an-
steigt und an 17,9 Tagen im Jahr hei3e Tage vorherrschen (vgl. Potsdam-Institut fur
Klimafolgenforschung e. V. 2020).

10



Prognose der Umweltauswirkungen

Im Rahmen der geplanten Bebauung kommt es zu einem Verlust einer kleinflachigen
Kaltluftentstehungsflache. Diese ist aus siedlungsklimatischer Sicht von sehr gerin-
ger Bedeutung.

5.1.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Aussagen zur Habitatausstattung und zu Biotopen sowie zum Vorkommen von pla-
nungsrelevanten Arten erfolgen fir den Geltungsbereich in einer separaten Rele-
vanzpriufung (Faktorgruen 2021). Diese ist der Begriindung zum Bebauungsplan als
Anlage beigefugt.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die bestehende Griinlandflache und der Strauch werden im Rahmen der geplanten
Wohnbebauung in Anspruch genommen. Ein Baum je Grundsttick wird nach Beendi-
gung der Baumaflinahmen neu gepflanzt.

5.1.5 Schutzgut Mensch (Erholung)

Das Flurstiick 5371 weist keine Erholungsfunktion fir die Burger bzw. Anwohner
Rammersweiers auf.

Prognose der Umweltauswirkungen
Es kommt im Rahmen der geplanten Bebauung zu keiner Beeintrachtigung der Erho-
lungsfunktion.

5.1.6 Schutzgut Mensch (Gesundheit) — LArm & Luftschadstoffe

Es ergaben sich keine Indizien oder Hinweise, die auf eine Uberschreitung der Larm-
und Luftschadstoffbelastungen im Rahmen des geplanten Neubaus hindeuten. Ge-
nauere Untersuchungen wurden daher nicht vorgenommen.

Prognose der Umweltauswirkungen
Es ist von keinen erheblichen Larm- und Luftschadstoffbelastungen auszugehen.

5.1.7 Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb bebauter Bereiche
der Ortschaft Rammersweier und ist durch Fettwiesen sowie einem Strauch charak-
terisiert. Die bestehenden, umgebenden Wohngebiete weisen Uberwiegend eine Ein-
familienhausbebauung mit umgebender Gartennutzung auf.

Prognose der Umweltauswirkungen

Es erfolgt eine zuséatzliche Wohnbebauung. Diese passt sich der umgebenden, be-
stehenden Bebauung an. Es tritt eine Veranderung des Landschafts- bzw. Stadtbil-
des ein.

5.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Es liegen keine Hinweise auf Kultur- und Sachguter im Plangebiet vor.

Prognose der Umweltauswirkungen
Es sind keine Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgutern zu erwarten.

5.2 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des Naturparks
~>chwarzwald Mitte/Nord.
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Bertcksichtigung: Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden zusatzliche
Bebauungen ermdglicht. Gemal3 8§ 4 der Schutzgebietsverordnung bedirfen Hand-
lungen, die den Charakter des Naturparks verandern oder dem Schutzzweck zuwi-
derlaufen kdnnen, der schriftlichen Erlaubnis der zustandigen unteren Naturschutz-
behorde.

5.3 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Fur Planungs- und Zulassungsvorhaben sind als artenschutzrechtlich relevante Arten
alle europdaischen Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu wer-
ten (entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG). Hinzukommende Verantwortlichkeitsarten
wurden bislang noch nicht im Rahmen einer Rechtsverordnung nach 8 54 Abs. 1 Nr.
2 BNatSchG erlassen.

Die Beurteilung erfolgt auf der Grundlage der dargestellten Mal3hahmen. Sie bezieht
sich auf die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans erfassten Arten.
Falls Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgen
sollen, ist durch den jeweiligen Bauherrn bzw. Vorhabentrager die tatsachliche Situa-
tion im Hinblick auf das Vorkommen geschiitzter Arten zum Zeitpunkt der Realisie-
rung der Baumaf3nahme zu Grunde zu legen, die von der Situation zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplans abweichen kann. Die erforderlichen Mal3nah-
men mussen dann gegebenenfalls angepasst und erganzt werden. Dies gilt ebenso,
falls im Plangebiet Abbruch- und Bauvorhaben durchgefiihrt werden sollen, die zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans noch nicht bekannt waren, und deren
Auswirkungen daher nachfolgend nicht bewertet werden konnten.

Im vorliegenden Fall missen Vogel und die Mauereidechse aus der Gruppe der Rep-
tilien artenschutzrechtlich betrachtet werden (siehe hierzu auch die durchgeftihrte
Relevanzprifung [faktorgruen 2021)).

5.3.1 Vogel

Im Rahmen des Vorhabens kann es im Zuge der Geholzfallungen zu Tétungen und
Verletzungen von Vogeln kommen, sodass der Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG eintritt. Unter Berucksichtigung der vorgesehenen MalRnahme, die

Geholzfallungen aul3erhalb der Vogelbrutzeit vorsehen, kann der Verbotstatbestand
vermieden werden.

Im Rahmen der Bauarbeiten kann es zu vortibergehenden Stérungen wéahrend der
Vogelbrutzeit kommen. Im Vorhabenbereich sind jedoch nur weit verbreitete und sto-
rungsunempfindliche Arten zu erwarten, sodass davon auszugehen ist, dass sich die
Stoérungen nicht im erheblichen Umfang auf den Erhaltungszustand der lokalen Po-
pulation der einzelnen Arten auswirken. Der Verbotstatbestand der Stérung gem. 8
44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG tritt daher nicht ein.

Aufgrund der Rodung des Strauches kommt es zu einem Verlust von potenziellen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von zweigbritenden und weit verbreiteten européi-
schen Vogelarten. Da anzunehmen ist, dass fur diese Arten in der erreichbaren Um-
gebung ausreichend Ausweichhabitate zur Verfligung stehen, und die Funktion der
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétte gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG weiterhin
im rAumlichen Zusammenhang erfullt ist, tritt der Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG nicht ein.
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5.3.2 Reptilien

Innerhalb des Geltungsbereiches konnten Reptilien nicht festgestellt werden. In der
nadheren Umgebung konnten jedoch Mauereidechsen nachgewiesen werden. Da im
Rahmen der Bauarbeiten der Geltungsbereich durch die Aufschittung von Erdmieten
und der Lagerung von Baumaterialien fir die Mauereidechse als Lebensraum attrak-
tiver wird und ein Einwandern der Art méglich ist, kann es zu Tétungen und Verlet-
zungen von Mauereidechsen im Rahmen der Bauarbeiten kommen, sodass der Ver-
botstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG eintritt. Unter Berticksichtigung von
Vermeidungsmalnahmen, die entweder eine zeitliche Begrenzung der Bauarbeiten
oder die Errichtung eines Schutzzaunes um den Eingriffsbereich vorsehen, kann der
Verbotstatbestand des Verletzens oder Totens vermieden werden.

Das Vorhaben fuhrt zu keiner Stérung, die eine erhebliche Beeintrachtigung des Er-
haltungszustandes der Population bewirkt. Der Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG tritt nicht ein.

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine Lebensrdume von Reptilien. Der
Verbotstatbestand gem. 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG tritt daher nicht ein.

5.3.3 Zwischenfazit

Zusammengefasst konnen bei Umsetzung der vorgesehenen Mal3nahmen arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde vermieden werden.

5.4 Umweltschaden

Gemal 8 19 BNatSchG tritt ein Umweltschaden ein, wenn Handlungen zu einer er-
heblichen nachteiligen Auswirkung von bestimmten nattrlichen Lebensrdumen und
Arten fuhren. Als natirliche Lebensraume werden die in Anhang | der FFH-Richtlinie
aufgefuhrten Lebensraume sowie diejenigen der Arten des Anhangs Il und IV der
FFH-Richtlinie und Lebensraume der Arten, die in Artikel 4 Absatz 2 oder Anhang |
der Richtlinie 2009/147/EG (Vogelschutz-richtlinie) aufgefuhrt sind, gewertet. Arten,
die im Rahmen des Umweltschadensgesetzes zu berlcksichtigen sind, sind im An-
hang Il oder IV der FFH-Richtlinie sowie in Artikel 4 Absatz 2 und Anhang | der Richt-
linie 2009/147/EG aufgefihrt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde gepruft, ob die oben ge-
nannten Arten und Lebensrdume im Plangebiet vorkommen und durch Baumal3nah-
men im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplans betroffen sind. Im
Umfeld des Geltungsbereichs wurde die Mauereidechse festgestellt. Da ein Einwan-
dern der Art wahrend der Bauarbeiten nicht auszuschlieRen ist, und hierdurch die Art
verletzt oder getotet werden kann, werden Schutzmaflinahmen ergriffen. Unter Be-
ricksichtigung dieser Schutzmal3nahmen kann eine Schadigung von Arten nach Um-
weltschadensgesetz ausgeschlossen werden.

5.5 ArtenschutzmalRnahmen

Bei Bauvorhaben im Geltungsbereich sind die naturschutzrechtlichen Bestimmungen
zum Artenschutz zu beachten.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist durch Untersuchungen das Vor-
kommen der relevanten Arten Uberprift worden. Die Ergebnisse wurden in Bezug auf
der zu diesem Zeitpunkt bekannten geplanten Baumafl3nahmen im Plangebiet bewer-
tet.
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In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde kénnen auch andere Maf3nah-
men ergriffen werden, wenn diese die gleiche Wirkung haben.

Zu Grunde zu legen ist jeweils die tatsachliche Situation im Hinblick auf das Vorkom-
men geschuitzter Arten und die Rechtslage zum Zeitpunkt der Realisierung der Bau-
malnahme, die von der Situation zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungs-
plans abweichen kann. Dies ist in der Verantwortung des Bauherrn zu prifen und mit
der unteren Naturschutzbehotrde abzustimmen.

Im Hinblick auf die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans bekannten
geplanten Bauvorhaben kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestadnde vermie-
den werden, wenn die in den Hinweisen zum Bebauungsplan beschriebenen Mal3-
nahmen durch den jeweiligen Bauherrn bzw. Vorhabentradger umgesetzt werden.
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6. Inhalte des Bebauungsplanverfahrens

Nachfolgende werden die Rahmenbedingungen des Plangebiets, die stadtebauliche
Konzeption, die Festsetzungen sowie die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungs-
plans ,Am Lerchenrain / Joseph-Belli-Straf3e” erlautert. Dieser Bebauungsplan dient
der planungsrechtlichen Implementierung der Projektziele fur die SIO-Kleinflache Nr.
1 ,Am Lerchenrain“ im Stadtteil Rammersweier.

6.1 Abgrenzung des Geltungsbereichs

R

N 5
S
2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16 ,Lerchenrain / Joseph-Belli-Stral3e*
umfasst das Grundsttick FIst.-Nr. 5371 mit einer Flache von 685 m? auf der Gemar-
kung Rammersweier begrenzt im Stiden und Osten durch die Bebauung an der Jo-
seph-Belli-Stral3e, im Norden durch die Stral3e Am Lerchenrain sowie im Westen
durch die Bebauung an der Brucknerstral3e. Dies entspricht der SIO-Kleinflache Nr. 1
+LAm Lerchenrain®.

edhals.d

6.2 Bestandsbeschreibung
" 2K a w5

Aktuell ist der Geltungsbereich in der Ortlich-
| keit als Brachflache mit Rasen und einem
Baumstandort beschaffen. Alleinige Grund-
stuckseigentiimerin ist die Stadt Offenburg.

& Sowohl die verkehrliche ErschlieRung als

~ auch die erforderlichen Ver- und Entsor-

! gungsleitungen sind Uber die Strale Am Ler-
« chenrain gesichert.

& Ursprunglich war die Anlage eines Kinder-
spielplatzes geplant. Eine Umsetzung dieser
Planung unterblieb jedoch. Inzwischen besteht in diesem Quartier kein Bedarf mehr
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an der Einrichtung eines weiteren offentlichen Spielplatzes, weshalb die vorgenom-
mene, planungsrechtliche Sicherung der Flache verzichtbar geworden ist und das
Grundstiick einer wohnbaulichen Nutzung zugefuhrt werden kann.

6.3 Aussagen Ubergeordneter und informeller Planungen

1.1 .12] | ‘pkj\g /-7 g M Siedlungs- und Innenentwicklungsmo-
~ &5 ... T ew dell Offenburg wird das Flst.-Nr. 5371 als

Ny 7 e | unbebaute Potentialflache eingestuft.

R Das Plangebiet wird in der wirksamen
,R‘::i-'-.:n.l . .. ..r= Fassung des Flachennutzungsplans der
& rem \'é : G; Verwaltungsgemeinschaft Offenburg als
>, X& g Flache fur den Wohnungsbau dargestellt.
- Dies korrespondiert mit der im Vorent-
- .- wurf des Bebauungsplans vorgesehenen
& . . Artder baulichen Nutzung, eines allge-
" " meinen Wohngebiets gem. § 4 BauNVO.
Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB wird somit eingehalten.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ler-
£ chenrain-Heidengarten, Teil I, der am
g% 20. August 1982 in Kraft getreten ist,
wird das Grundsttck als 6ffentliche
Griunflache mit der Zweckbestimmung
~Spielplatz” festgesetzt. Die Errichtung
von Wohngebauden ist hier aktuell
nicht zulassig.
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Aus stadtebaulicher Sicht ist sowohl
die Errichtung eines Einzel- als auch
eines Doppelhauses im Hinblick auf
die Grundstlicksgroéf3e und die Bauty-
pologie der Umgebung vorstellbar. Da
bei einem Doppelhaus sicher zwei
Wohnungen geschaffen werden kén-
nen, wird dieser Ansatz favorisiert.

Im Vorfeld der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung wurde erganzend ge-
pruft, ob auf der SIO-Kleinflache alter-
8 nativ die Errichtung eines Mehrfamili-
enhauses zur Schaffung preiswerten
Wohnraums moéglich ware. Hierbei er-
wies sich das Grundstlck jedoch fur ein auf niedrige Bau- und Wohnkosten ausge-
richtetes Mietobjekt als zu klein und hangig. Somit wird weiterhin die Entwicklung ei-
nes Doppelhauses verfolgt.

6.7 Festsetzungen des Bebauungsplans

<7

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Lerchenrain, Teilflache Joseph-Belli-
Stral3e" werden sich mdglichst eng an die planungsrechtliche Systematik des Bebau-
ungsplans ,Lerchenrain-Heidengarten, Teil I* anlehnen, damit sich das hier pla-
nungsrechtlich zusatzlich ermdglichte Bauvorhaben flissig in die im zuvor rechtskréf-
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tigten Bebauungsplan geschaffene Struktur einfligen wird. Festsetzungen oder 0rtli-
che Bauvorschriften aus dem zugrundeliegenden Bebauungsplan, der einen wesent-
lich gré3eren und heterogeneren Geltungsbereich umfasst, die keine Relevanz fir
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans aufweisen oder nicht mehr
vollumfanglich der aktuellen Rechtslage bzw. der fachlichen Praxis entsprechen,
werden nicht transkribiert. Gleichzeitig werden ergéanzende Festsetzungen entspre-
chend der aktuellen Rechtslage und abgestimmt auf die Anforderungen des Plange-
biets (z.B. zu Nebenanlagen, Topographie, etc.) aufgenommen.

6.7.1 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird, entsprechend der Festsetzung fir die Umgebungsbebauung, ein
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Im Bebauungsplan ,Lerchenrain-Hei-
dengarten, Teil I“ wurden, basierend auf der Baunutzungsverordnung von 1977, die
nach 8 4 Abs. 3 Nrn. 5 und 6 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Tank-
stellen, Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und landwirtschaft-
lichen Nebenerwerbsstellen, etc.) ausgeschlossen, wobei nach der nun anzuwen-
denden Baunutzungsverordnung 1990 Anlagen fir die Kleintierhandlung keine Be-
handlung mehr bei den Ausnahmetatbestdnden im allgemeinen Wohngebiet finden.
Ausgeschlossen werden im vorliegenden Bebauungsplan ,Lerchenrain / Joseph-
Belli-Straf3e” die gem. 8 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO zulassigen Nutzungen — Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen — da aufgrund der geringen Gro3e des Baugrund-
stuicks sowie der hier planerisch vorbereiteten Errichtung eines Doppelhauses keine
Eignung des Geltungsbereichs fur die Aufnahme dieser Nutzungen besteht.

6.7.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal
0,3 einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 und einer Zahl von max. zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Dartiber hinaus wird die Hohenentwicklung des Gebaudes
durch die Begrenzung der maximalen Hohe des ErdgeschossfertigfuRbodens und
der Traufe limitiert.

6.7.3 Bauweise

Es darf ausschlief3lich ein Doppelhaus in offener Bauweise (d.h. die bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Grenzabstande zu den weiteren Nachbargrundsticken mus-
sen eingehalten werden) errichtet werden. Damit soll gewahrleistet werden, dass auf
dem Grundstick in der im stadtebaulichen Entwurf gewéhlten Bautypologie Wohn-
raum fur zwei Familien entstehen kann, ohne dass eine fur das Quartier untypische
Verdichtung erfolgt.

6.7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung erfolgt im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch ein eng
am stadtebaulichen Entwurf orientiertes, mittels Baugrenzen definiertes Baufenster.
Erganzend wird jedoch im Textteil des Bebauungsplans eine ausnahmsweise zulas-
sige, geringfuigige Uberschreitung des Baufensters erganzt, um zukinftig in stadte-
baulich vertretbarem Mal3 auf zusétzliche Raumbedarfe reagieren zu kdnnen.

6.7.5 Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen wird pro Doppelhaushalfte wird auf eine Wohnung be-
schrankt. Hiermit soll insbesondere auch der Bedarf an Stellplatzen, etc. im Hinblick
auf die Gesamtflache des Baugrundstiicks und den Erhalt von Griinflachen begrenzt
werden.

18



6.7.6 Stellplatze, Carports und Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen durfen ausschlief3lich innerhalb des Baufensters
sowie der fur sie festgesetzten Flachen errichtet werden. Diese Festsetzung soll
ebenfalls den Erhalt von Griunflachen auf dem Baugrundstiick und eine klare Stellung
der baulichen und sonstigen Anlagen erméglichen. In jenen Flachen diesbezuglich
festgesetzten Flachen, welche die Vorgartenzone tberschneiden, ist ausschlief3lich
die Errichtung eines — deutlich minder raumwirksamen — nicht Gberdachten Stellplat-
zes zulassig.

6.7.7 Nebenanlagen

Auch die Zahl der hochbaulich in Erscheinung tretenden Nebenanlagen ist zum, Er-
halt von Grunflachen zu begrenzen. Gleichzeitig ist anzuerkennen, dass auf die Er-
richtung einzelner Nebenanlagen (Einhausung von Milltonnen, Fahrradunterstande,
Geratehutten, etc.) in der Praxis nicht vollstandig verzichtet werden kann, weshalb in
ihrer Grol3e stark begrenzte Nebenanlage zahlenmalig in Relation zur Grundstiicks-
flache zugelassen werden.

6.6.8 Versorgungsflachen

Zur dauerhaften Sicherung des im nordlichen Bereich auf FISt.-Nr. 5371 bereits vor-
handenen und fur den Betrieb des Stromnetzes erforderlichen Stromverteilerkastens
wird eine Versorgungsflache, hier: Elektrizitat, entsprechend der durch das mit dem
Netzbetrieb beauftragten Unternehmens kommunizierten Abmaf3ung, festgesetzt.

6.7.9 Pflanzgebot

Das Pflanzgebot sieht vor, dass auf dem Grundstick jeder der beiden Doppelhaus-
halften ein klein- oder mittelkroniger heimischer Laubbaum der ein entsprechender
Obstbaum pflanzen ist. Aufgrund der geringen Grundstlicksgré3e und den privat-
rechtlichen Abstandsregelungen zu den nachbarlichen Grundstiicksgrenzen kann
kein groRwichsigerer Baum eingefordert werden. Die Baumpflanzungen fuhren auf-
grund der Beschattungen zu einer Minderung der Auswirkungen des Klimawandels.
Des Weiteren sind sie fur die Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen im Gel-
tungsbereich von Bedeutung.

6.7.10 Flachen zum Anpflanzen, zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen bei den nicht tber-
dachten Stellplatzen und ihrer Zufahrten kann fir einzelne Bodenfunktionen noch
eine geringe Bedeutung trotz der aufgenommenen Nutzung erhalten bleiben.

Zur Verbesserung der Retentionsfahigkeit sowie im Hinblick auf die positiven Wirkun-
gen von Dachbegriinung auf das Kleinklima ist das Dach einer ggf. zu errichtenden
Garage oder eines Carports zu mindestens 80% zu begrinen.

6.7.11 Hohenlage von Gebauden

Entsprechend der im bestehenden Bebauungsplan ,Lerchenrain-Heidengarten, Teil
I* integrierten ortlichen Bauvorschrift, wird diese als Festsetzung zur Hohenlage von
Gebauden in den Bebauungsplan tberfiihrt, so dass sich das neu zu errichtende
Doppelhaus auch in diesem Aspekt in seine Umgebung einfligt. Diese Regelung er-
folgt aktuell auf Grundlage des 8 9 Abs. 3 BauGB.
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6.8 Ortliche Bauvorschriften

6.8.1 Dachgestaltung baulicher Anlagen

Entsprechend der bestehenden drtlichen Bauvorschriften und zur gestalterischen In-
tegration in seine Umgebung ist das Doppelhaus mit einem zwischen 25° und 35°
geneigten Dach zu errichten.

Gegeniuber dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der textlichen Festsetzungen und ortli-
chen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Lerchenrain-Heidengarten, Teil I“ im Jahr
1982 haben heute der Ausbau von Dachern und die Nutzung des dort generierten
Wohnraums stark an Bedeutung gewonnen. Deshalb wird hier eine gestalterische
Steuerung von Dachaufbauten mit dem Ziel diese zu ermdglichen und gleichzeitig
eine zu starke Fragmentierung der Dachlandschaft zu verhindern vorgenommen.

Alle Nebenanlagen und lUberdachten Stellpléatze sind mit sehr flachgeneigten Da-
chern auszufuhren. Dies schafft eine gestalterische Einheitlichkeit und bereitet die
Moglichkeit Dachbegriinung aufzubringen vor.

6.8.2 Einfriedungen

Die ortlichen Bauvorschriften zur Einfriedung der Grundstiicke greifen die bisherige
Regelungssystematik des Bebauungsplans ,Lerchenrain-Heidengarten, Teil I“ in
leicht aktualisierter Form auf. Hierbei soll zum einen ,Abschottung” des Privatgrund-
stiicks nach aul3en einschliel3lich der negativen Effekte auf den offentlichen Raum
vermieden, die Integration des neuen Bausteins in das Quartier geférdert und zum
anderen weiterhin —im Rahmen des fur das Stadtbild Vertretbaren — dem individuel-
len Bedrfnis nach Privatheit Rechnung getragen werden.

6.8.3 Gestaltung der Freiflachen

Die ortliche Bauvorschrift zielt in inrem ersten Absatz auf eine gartnerische Gestal-
tung der verbleibenden Freiflachen insbesondere im Hinblick auf die Begrinung.

Der zweite Absatz hat insbesondere die Integration von Bauvorhaben und Grund-
stiick in das bestehende, bewegte Relief zum Gegenstand. Diese muss die Belange
der anliegenden Grundstiicke hinsichtlich der hier zu schaffenden Ubergénge sensi-
bel beriicksichtigen, allerdings ist bei einem H6henunterschied von ca. drei Metern
auf dem Grundsttck eine Modellierung des Gelandes grundsatzlich nicht vermeidbar.
Dieser soll hiermit ein Rahmen gegeben werden.

7. Weitere Vorgehensweise

Im Hinblick auf die Flachenbilanz ist festzuhalten, dass der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans (665 m?) vollstandig mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
biets belegt ist.

Nach dem Beschluss der Offenlage Uber die drei Bebauungsplane wird die féormliche
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB bekanntgemacht und durchge-
fuhrt. Parallel erfolgt die formliche Behérdenbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB.
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