Anlage 4.4 zur Drucksache 008/22

INNENENTWICKLUNG AUF KLEINEN FLACHEN
1. PROJEKTTURNUS

BEBAUUNGSPLAN
. AM HUNGERBERG"
ZELL-WEIERBACH

BETEILIGUNG
DER OFFENTLICHKEIT SOWIE DER
BEHORDEN & TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

- BEGRUNDUNG -

STADT OFFENBURG
02/2022

FACHBEREICH 3 ABTEILUNG STADTPLANUNG UND STADTGESTALTUNG 3.1
301.3110.263.11-20



Inhaltsverzeichnis

1.
2.
3.

4.

6.

Anlass und Erforderlichkeit der Planung..........cccoeevviiiiiiiciiiieeeeeeeeeen 3
Ziele der PIaNUNG .......oooiiiii e eeaaaaa 4
Methodik: SIO — Innenentwicklung auf kleinen Flachen................................ 5
3.1 FIAChENSUCNE.. ..o 5
3.2 FIAChenPrifung ......ueeeo e 5
3.3 FIAChENAUSWEISUNG ....uvuiiiiie et e e e e e e e e e e e eeaannen 7
Bebauungsplan: Verfahren..........ccoooooiveeiiiie e 8
4.1 Durchfuhrung eines Sammelverfahrens.............ccccviiii 8
4.2 Wahl des Verfanrens...........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 8
4.3 ZEIIAUT ..ottt 9
Umweltfachliche Beurteilung des GebietS ...........ooovuiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 10
5.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschliel3lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung...............cccoeveeenee. 10
5.2 SCRULZGEDIETE ... 12
5.3 Artenschutzrechtliche Beurteilung............ccooveeeiiiiieiiiiiiie e 12
54 Umweltschaden...........ooo 13
5.5 ArtenschutzmalBNanmen ..........coooo i 13
Inhalte des Bebauungsplanverfahrens...........cccoevvvieiiiiiiie e 14
6.1 Abgrenzung des GeltungsbereiChs ............ooovviiiiiiiiiiiiie e, 14
6.2  BeStandSSItUALION .......uueii et eeaaeae 14
6.3 Aussagen ubergeordneter und informeller Planungen...............ccceeveenee. 15
6.4 Bestehendes Planungsrecht ..........ccooooeeeiiiiiiiiiiiii e 15
6.5  PlanungSKONZEPUION ......u ittt eeaneaes 16
6.6 Festsetzungen des Bebauungsplans .............ccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 16
6.7 Ortliche BauvorsChIiften ..........c..ocueiiiiiiie e 19
Weitere VOrgENENSWEISE..........uuuuiiiiee et 19



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
~Am Hungerberg“ in Zell-Weierbach:

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

¢ die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile durch die Ermdglichung 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-
Renentwicklungen mittels der Priorisierung von Innenentwicklung, anderer-
seits durch die sachgerechte Bewaltigung der Umweltbelange, insb. des Ar-
tenschutzes in einem Umweltbeitrag im Bebauungsplanverfahren i.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. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.



3. Methodik: SIO — Innenentwicklung auf kleinen Flachen

Flachensuche Flachenprifung Flachensicherung

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. Hierfur
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,
e 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:
¢ 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-
wabhrt. 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 kobnnen dabei
auch bauliche Wiinsche der Grundsttickseigentiimer*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 Ausitibung
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
wirde. Die drei Bebauungspléane ,Lerchenrain / Joseph-Belli-StralRe”, ,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 ,Am Hungerberg® dient als planungsrechtliche
Grundlage eines Projekts der Innenentwicklung, welches die Anwendungskriterien
fur ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB erflillt:
e die maximal aufgrund dieses Bebauungsplans begrtindete Grundflache inner-
halb der Geltungsbereichs liegt unter 20.000 m?,
e der Zulassigkeitsmalistab des § 34 BauGB wird nicht wesentlich veréndert,
e es wird kein Baurecht fur ein Bauvorhaben, das nach Bundes- oder Landes-
recht der Durchfihrung 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 8 50 Abs. 1 BImSchG bestehen (Storfallbetriebe),

weshalb das Bebauungsplanverfahren nach den Verfahrensvorschriften des 8§ 13a
BauGB durchgefihrt werden kann. In Abweichung von der in § 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 o6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB zu verzichten, wird diese ergédnzend durchgefuhrt.

Wenngleich die Bebauungsplane in einem Sammelverfahren gebtindelt aufgestellt
werden, ist nicht vom Eintreten kumulativer Effekte im Sinne des 8§ 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 frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und
frihzeitige Beteiligung der Behérden 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 ortlichen Bauvor-
schriften sowie zur Durchfiihrung der Offenlage und der
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
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 beschlie3t 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 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

5.1.1 Schutzgut Boden und Flache

Die Bodenkarte im Mal3stab 1:50.000 (LGRB 2021) weist die Béden entlang der
Nordgrenze des Geltungsbereiches als Parabraunerde aus wirmzeitlichem LOss
aus. Die restlichen Flachen werden als Siedlung dargestellt. Anzumerken ist, dass
sich die Parabraunerden im Bereich von Garten befinden, sodass diese Béden eben-
falls als anthropogen beeintrachtigt zu werten sind.

Im Bereich der anthropogen tUberformten Boden weisen die Bodenfunktionen Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schadstoffe, nattirliche Boden-
fruchtbarkeit und Sonderstandort fur naturnahe Vegetation lediglich eine geringe Be-
deutung auf. Darliber hinaus bestehen im Bereich der Flurstticke 9830 und 9831 auf-
grund der vorhandenen Bebauung versiegelte Flachen, die keine Bedeutung mehr in
Bezug auf die einzelnen Bodenfunktionen aufweisen. Der gesamte Geltungsbereich
weist eine Flache von ca. 0,39 ha auf.

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

Prognose der Umweltauswirkungen
Aufgrund der geplanten Bebauung kommt es 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 malige
bis sehr geringe Ergiebigkeit tber Verlehmungshorizonten beizumessen. Der Or-
tenau-Formation ist eine sehr hohe Ergiebigkeit beizumessen (vgl. LGRB 2021).

Stehende oder flieRende 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 am Rand bebauter Bereiche im Norden des Orts-
teils Zell-Weierbach. Die grofRraumigen Hauptwindrichtungen sind Sud und Nord-
nordost (LUBW 2021).

Aufgrund der Beschattungs- und Verdunstungseffekte der Baume wirken sich diese
auf den einzelnen Grundsticken klimatisch positiv auf die Umgebung aus. Hinzu
kommt den Grinlandern eine geringe Bedeutung als Kaltluftentstehungsflache zu.

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.
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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).

Prognose der Umweltauswirkungen

Im Rahmen der geplanten Bebauung kommt es zu einem Verlust von Baumbestan-
den, sodass sich Beschattungs- und Verdunstungseffekte reduzieren. Gemindert
werden diese Beeintrachtigungen durch den Erhalt von Baumen bzw. wenn dies
nicht maglich ist durch eine entsprechende Baumneupflanzung.

5.1.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Aussagen zur Habitatausstattung und zu Biotopen sowie zum Vorkommen von pla-
nungsrelevanten Arten erfolgen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans in ei-
nem separaten artenschutzrechtlichen Gutachten (Faktorgruen 2021). Dieses ist der
Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage beigefugt.

Biotopverbund: Ein ca. 2 m breiter Streifen innerhalb des Geltungsbereiches entlang
dessen Nordseite ist Teil einer Kernflache des Biotopverbunds trockener Standorte
(vgl. LUBW 2014). Die Flachen sind dem angrenzenden Hohlweg zuzuordnen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die bestehenden Garten sowie der Geholzbestand mit verwilderten Obstbaumen
werden teilweise im Rahmen des Neubaus von Wohnbebauungen in Anspruch ge-
nommen. Es tritt ein Verlust von Baumen und Strauchern Giberwiegend jungen bis
mittleren Alters ein. Die bestehenden Gebaude bleiben nach den derzeitigen Planun-
gen erhalten.

Der Hohlweg wird im Rahmen der Herstellung einer Zufahrt auf einer Lange von ca.
2 m geringfligig in Anspruch genommen. Die Kompensation sieht die Herstellung ei-
ner Trockenmauer vor, die ebenfalls den Biotopen trockener Standorte zugerechnet
werden kann. Eine Beeintrachtigung des Biotopverbundes tritt nicht ein.

5.1.5 Schutzgut Mensch (Erholung)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am Ortsrand von Zell-Weier-
bach. Er ist von Wohngebauden bestanden und weist grol3ere Privatgarten sowie ei-
nen Geholzbestand aus verschiedenen Strauchern und verwilderten Obstbaumen
auf. Den Garten kommt fur die Grundstiicksbesitzer bzw. Mieter der Wohngebaude
eine Erholungsfunktion zu.

Prognose der Umweltauswirkungen
Es erfolgt eine teilweise Inanspruchnahme der Garten. Der Restgartenflache kommt
weiterhin eine Erholungsfunktion fur die jeweiligen Privatpersonen zu.

5.1.6 Schutzgut Mensch (Gesundheit)

Larm und Luftschadstoffe: Es ergaben sich keine Indizien oder Hinweise, die auf eine
Uberschreitung der Larm- und Luftschadstoffbelastungen im Rahmen des geplanten
Neubaus hindeuten. Genauere 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 ist durch Einfamilienhduser mit umgeben-
der Gartennutzung charakterisiert. Im Westen befindet sich ein Gehdlz aus jungen
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Straucharten und verwilderten Obstbaumen. Die angrenzenden Wohngebiete weisen
ebenfalls eine Einfamilienhausbebauung mit umgebender Gartennutzung auf. Nach
Norden hin schlief3t sich ein Hohlweg und danach die freie Landschaft an.

Prognose der Umweltauswirkungen

Es erfolgt eine zusatzliche Wohnbebauung, sodass sich das Landschafts- bzw.
Stadtbild verandert. Die geplanten Gebaude passen sich der umgebenden bestehen-
den Bebauung in der Gr63e an. Zur Sicherung der Durchgriinung des Gebietes wer-
den Baume im Bereich der Garten neu gepflanzt.

5.1.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Ein ca. 2 m breiter Streifen innerhalb des Geltungsbereiches entlang dessen Nord-
seite ist Teil eines Hohlweges. Dieser ist als Kulturbiotop zu werten.

Prognose der Umweltauswirkungen

Der westliche Bereich des Hohlwegs wird im Rahmen der geplanten Zufahrt auf einer
Lange von ca. 2 m in Anspruch genommen. Eine Kompensation erfolgt durch die An-
lage einer Trockenmauer.

Weitere Beeintrachtigungen von sonstigen Kultur- und Sachgitern sind nicht zu er-
warten.

5.2 Schutzgebiete

e Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig innerhalb des
Naturparks ,Schwarzwald Mitte/Nord”. Bertcksichtigung: Durch die Aufstellung
des Bebauungsplans werden zusatzliche Wohnbebauungen erméglicht. Gemal 8§
4 der Schutzgebietsverordnung bedirfen Handlungen, die den Charakter des Na-
turparks verandern oder dem Schutzzweck zuwiderlaufen kénnen der schriftlichen
Erlaubnis der zustandigen unteren Naturschutzbehérde.

e Das gesetzlich geschitzte und amtlich kartierte Biotop ,Hohlweg Am Hungerberg®
(Nr. 175133173083) ragt kleinflachig in die nérdlichen Flachen des Geltungsberei-
ches. Auf einer Lange von ca. 2 m wird der Hohlweg aufgrund der Anlage einer
Zufahrt zum Grundstuck einseitig beseitigt. Ein artgleicher Ausgleich dieses Kul-
turbiotops ist nicht méglich, da es im Rahmen der Nutzung Uber einen langen Zeit-
raum entstanden ist. Daher wird als Ersatz die Anlage einer Trockenmauer vorge-
sehen, die ebenfalls als Kulturbiotop anzusehen ist. Die Beeintrachtigungen des
Hohlweges werden mit dieser MaRBhahme kompensiert. Fur den Eingriff in den
Hohlweg ist eine Befreiung der Vorschriften nach 8§ 54 NatSchG bei der unteren
Naturschutzbehorde zu beantragen.

e Nordlich des Weges ,Am Hungerberg” und somit aul3erhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,Offenburger
Vorbergzone®.

5.3 Artenschutzrechtliche Beurteilung

Fur Planungs- und Zulassungsvorhaben sind als artenschutzrechtlich relevante Arten
alle europaischen Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu wer-
ten (entsprechend 8§ 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.

12



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.

Die artenschutzrechtliche Beurteilung erfolgt in einem separaten Dokument (Fak-
torgruen 2021). Dieses ist der Begrindung als Anlage beigefugt.

5.4 Umweltschaden

Gemal § 19 BNatSchG tritt ein Umweltschaden ein, wenn Handlungen zu einer er-
heblichen nachteiligen Auswirkung von bestimmten naturlichen 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 Lebensrdume 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 gepriift, ob die oben ge-
nannten Arten und Lebensrdume im Plangebiet vorkommen und durch Baumalf3nah-
men im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplans betroffen sind. Im
vorliegenden Fall wurde ein Vorkommen der Zaun- und Mauereidechse festgestellt.
Es werden MalRnahmen zu deren Schutz vorgesehen. Unter Berlcksichtigung dieser
Mafinahmen tritt keine Schadigung von Arten nach Umweltschadensgesetz ein.

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 Vorkommen der relevanten Arten tGberprift worden. Die
Ergebnisse wurden in Bezug auf der zu diesem Zeitpunkt bekannten geplanten Bau-
mal3nahmen im Plangebiet bewertet. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
horde kdbnnen auch andere MalRnahmen 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-
mal3nahme, 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 Naturschutzbehoérde 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 ,Am Hungerberg“ (s.
Textteil des Bebauungsplans) beschriebenen Malinahmen durch den jeweiligen Bau-
herrn bzw. Vorhabentrager 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 Hungerberg“ erlautert. Dieser Bebauungsplan dient der planungsrechtli-
chen Implementierung der Projektziele fur die SIO-Kleinflache Nr. 4 ,Am Hunger-
berg” im Stadtteil Zell-Weierbach.

6.1 Abgrenzung des Geltungsbereichs

]
s

e

ot

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Hungerberg"“ fur die gleichnamige
SIO-Kleinflache Nr. 4 beinhaltet die FISt-Nrn. 9830, 6017, 6016, 6013, 9831, 6027
und 6022/1 mit einer Gesamtflache von ca. 3.900 m2 auf der Gemarkung Zell-Weier-
bach. Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die StralRe Am Hungerberg im Nor-
den, den Laubenlindeweg im Siden, das Grundstiick Laubenlindeweg 2 im Osten
sowie die Grundstlicke Laubenlindeweg 8 und Am Hungerberg 11 im Westen.

6.2 Bestandssituation

Die beiden Grundstiicke sind im Suden
mit Einfamilienhausern bebaut und nach
Norden zum Weg Am Hungerberg hin

§ als Hausgarten angelegt. Insbesondere
das westliche Grundsttick ist dabei stark
durchgrint. Entlang der StralRe Am Hun-
gerberg ist eine Bdschung (Biotop) aus-
gebildet, die westlich der Grundstticks-
# einfahrt zum Laubenlindeweg ansteigt

. und an der nordwestlichen Grenze des

FISt-Nr. 6027 wieder abfallt.

s,
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6.3 Aussagen Ubergeordneter und informeller Planungen

Im Ortsentwicklungskonzept Rebland wurde das Plangebiet (ZW 4.2) bei der Bewer-
tung der Flachenpotentiale als Arrondierungsflachen am Siedlungsrand mit einge-
schrankter Eignung eingestuft. Die Flache ZW 4.2 befindet sich im Gegensatz zu den
weiteren, in diesem rdumlichen Zusammenhang gepruften Bereichen am Siedlungs-
rand entlang des Gewanns Am Hungerberg aul3erhalb des Landschaftsschutzgebiets
,Offenburger Vorbergzone®. Aufgrund der Vorpragung mir wohnnaher Nutzung
(Hausgarten, befestigte Zufahrten) sowie eine bestehende Zufahrtsstral3e zu dahin-
terliegenden Gebauden ist eine Bebauung eingeschrénkt vorstellbar. Im stadtebauli-
chen Entwurf geplant ist die Errichtung zweier Einzelhduser, was einer moderaten
Entwicklung im Hinblick auf das Flachendargebot entspricht. Westlich angrenzend
wurden bereits drei Wohngebaude an der Stralie

Am Hungerberg errichtet.

Alle betroffenen Flurstlicke befinden sich in Privatbesitz. Die Eigentimer*innen sind
an einer weiteren baulichen Entwicklung interessiert.

Bei der SIO-Kleinflache Nr. 4 ,Am Hun-
gerberg” in Zell-Weierbach ist fir den
Norden der betroffenen Grundstucke im
¢ Flachennutzungsplan eine Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt. Die Dar-
stellung des Flachennutzungsplans ist
hier als nicht parzellenscharfe Abgren-
zung zu werten, zudem kann gem. §
13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB bei Bebau-
ungsplanen im beschleunigten Verfah-
ren eine Berichtigung des Flachennut-
zungsplans ohne formelle FNP-Ande-
rungsverfahren erfolgen. Das Entwick-
lungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist
somit erfullt.

Zurzeit befinden sich alle be-

troffenen Flursticke im Geltungs-
- = bereich des Bebauungsplans
W »Oberer Hungerberg“, der nach
seiner ersten Rechtskraft im Ok-
tober 1963 zuletzt im April 1998
geéndert wurde. Im Suden ent-
lang des Laubenlindewegs sowie
. westlich angrenzend Am Hunger-
berg Baufenster wurden festge-
setzt. Die neu zu entwickelnden
“\ Flurstlcke wurden hingegen als
' private Grinflache mit der
- Zweckbestimmung ,Gartenge-
.~ % lande" belegt und sind somit ak-

.~ tuell nicht iberbaubar.
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6.6 Festsetzungen des Bebauungsplans

6.5 Planungskonzeption

Vorgesehen ist die zusatzliche Errich-
tung zweier Einfamilienhauser mit je-
weils einer Wohneinheit. Das dstliche
Gebaude wird dabei Gber die beste-
hende Grundstickszufahrt des Grund-
stiicks Laubenlindeweg 4, die auf die
Stral3e ,Am Hungerberg* fuhrt, er-
schlossen werden. Das westliche Ge-
baude wird so ausgerichtet, dass die
Grundstickszufahrt nach dem Absin-
ken der Hohlwegb6schung an der
Grundstiicksgrenze zu Am Hungerberg
11 zu liegen kommt.

Die neuen Gebaude werden sich in Ku-
batur und Gestaltung in den Bestand
einordnen.

WR |
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Am Hungerberg“ werden sich mdglichst
eng an die planungsrechtliche Systematik des Bebauungsplans ,,Oberer Hungerberg*
anlehnen, damit sich die hier planungsrechtlich zusatzlich erméglichten Bauvorhaben
flissig in die im zuvor rechtskraftigten Bebauungsplan geschaffene Struktur einfligen
werden. Deshalb werden im Vorentwurf des Bebauungsplans folgende Festsetzun-
gen vorgesehen:

6.6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO unter
Ausschluss der § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen in Uber-
einstimmung mit der bisherigen Systematik des Bebauungsplans ,Oberer Hunger-
berg” festgesetzt. Die Gebietsentwicklung der Umgebung korrespondiert weiterhin
mit den zu Beginn getroffenen Festsetzungen.

6.6.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal
0,2, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,3 und einer Zahl von max. einem Voll-
geschoss festgesetzt. Dartber hinaus wird die Hohenentwicklung des Gebaudes
durch die Begrenzung der maximalen Hohe des Erdgeschossfertigful3bodens und
der Traufe limitiert.

6.6.3 Bauweise

Es darf ausschlief3lich in offener Bauweise (d.h. die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Grenzabstande zu den weiteren Nachbargrundstiicken miussen eingehalten
werden) errichtet werden. Dabei wird jeweils auch die Bautypologie in der Feinsteue-
rung der Bauweise als Einzelhaus festgesetzt. Hiermit soll ein Einfligen in die beste-
hende stadtebauliche Kérnung des Gebiets gewahrleistet und eine disproportionale
Steigerung der Nutzungsdichte vermieden werden.

6.6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Bestandsgebaude Laubenlindeweg 4 und 6 werden die Baufenster aus dem
Bebauungsplan ,,Ober Hungerberg* tibernommen. Fir die beiden neuen, Am Hun-
gerberg geplanten Gebaude werden gebaudespezifische Baufenster festgesetzt, die
— um grundsatzlich Raum fur zuklnftige Erweiterungen zu belassen, ausnahmsweise
an einer Fassadenseite Uberschritten werden durfen.

6.6.5 Zahl der Wohnungen pro Gebaude

Die Zahl der Wohnungen wird auf eine Wohnung pro Gebaude beschrankt. Somit
soll die zusatzliche Uber die Stral’e Am Hungerberg zu organisierende Verkehrs-
menge begrenzt werden. Zusatzlich ist in der vorliegenden stadtraumlichen Lage da-
von auszugehen, dass pro Wohnung (Anm.: Uber einer Wohnflache von ca. 60 mz,
d.h. die von voraussichtlich mehr als einer erwachsenen Person genutzt werden
wird) mehr als ein Stellplatz (wie aktuell in der Landesbauordnung Baden-Wrttem-
berg vorgesehen) erforderlich ist. Durch die Begrenzung der Zahl der Wohnungen
kann auch die Zahl der erforderlichen Stellplatze und die damit einhergehende Ver-
siegelung des Grundstiicks geringgehalten werden.
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6.6.6 Nebenanlagen

Im Bebauungsplan ,,Ober Hungerberg“ wurden bisher Nebenanlagen gem. § 14 Abs.
1 BauNVO (1968), d.h. untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets
selbst dienen, ausgeschlossen. Dies entspricht in verschiedenen Féllen im Gebiet
nicht der tatséachlichen Ist-Situation. Die vorliegende Festsetzung wurde deshalb an-
gepasst, so dass die Zahl und die Gro3e der hochbaulich in Erscheinung tretenden
Nebenanlagen zwar begrenzt, ihre Zulassigkeit jedoch grundsatzlich z.B. fur Uber-
dachte Fahrradstellplatze oder Geratehitten im Verhéltnis zur Grundstticksflache er-
maoglicht wird.

6.6.7 Uberfahrtsverbot

Zum Schutz des gesetzlich geschiitzten Biotops entlang der Stral3e Am Hungerberg
wird ein Uberfahrtsverbot, in dessen Geltungsbereich keine Ein- und Ausfahrten auf
die Privatgrundstiicke geschaffen werden dirfen, festgesetzt. Die ausgelassenen Be-
reiche wurden aufgrund ihrer fehlenden oder nur sehr geringen Uberschneidung mit
dem geschutzten Biotop ausgewahlt.

6.6.8 Versorgungsflachen

Zur Ermoglichung der durch den Bebauungsplan ,Am Hungerberg“ vorbereiteten Be-
bauung, und des umliegenden Gebiets, ist ein Netzausbau flir die Elektrizitdtsversor-
gung erforderlich. Hierflr wird auf der mit einer Festsetzung fir Versorgungsflachen,
hier: Elektrizitat belegten, entsprechend den Anforderungen des mit dem Netzbetrieb
beauftragten Unternehmens auf 5 x 6 Meter dimensionierten Flache die Errichtung
einer Umspannstation im Nordosten des Plangebiets im Bebauungsplan planungs-
rechtlich vorbereitet.

6.6.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern & sonstigen Bepflanzungen

Die Baumpflanzungen fihren aufgrund der Beschattungen zu einer Minderung der
Auswirkungen des Klimawandels. Des Weiteren sind sie fur die Gestaltung der nicht
Uberbaubaren Flachen im Geltungsbereich von Bedeutung.

6.6.10 Flachen fur MalRinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschatft

Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbeldgen weisen einzelne Bo-
denfunktionen noch eine geringe Bedeutung auf.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans wird das gesetzlich geschitzte Bio-
top ,Hohlweg Am Hungerberg" in einem kleinen Teilbereich in Anspruch genommen.
Hierfur wird eine Kompensation erforderlich. Diese erfolgt durch die Erstellung einer
Trockenmauer, die ebenfalls als Kulturbiotop zu werten ist.

6.6.11 Hohenlage von Gebauden

Die Festsetzung zur H6henanlage von Gebauden wird aus dem bisher rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ,Ober Hungerberg” tlbernommen, um eine Integration der additi-
ven Gebaude auch in ihrer Hohenentwicklung zu gewahrleisten.
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6.7 Ortliche Bauvorschriften

Ahnlich der Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich die 6rtlichen Bau-
vorschriften zur ibergangslosen, gestalterischen Integration der neuen Gebaude an
jenen zum Bebauungsplan ,,Ober Hungersberg®“. Bei Erforderlichkeit aufgrund der
heutigen Anforderungen an Gebietsentwicklungen und Wohngebaude wird eine Ak-
tualisierung oder Anderung vorgenommen.

6.7.1 Dachgestaltung

Entsprechend der bisher rechtskraftigen ortlichen Bauvorschriften dirfen die Dacher
der Hauptgebaude eine Dachneigung von 20° bis 25° aufweisen, Dachgauben und
Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Vorschriften, die fur andere Teilbereiche des
Plangebiets des Bebauungsplans ,,Ober Hungersberg* anzuwenden sind, wurden
nicht dbernommen.

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

6.7.2 Einfriedungen

Die ortlichen Bauvorschriften zur Einfriedung der Grundstiicke greifen die bisherige
Regelungssystematik des Bebauungsplans ,,Ober Hungerberg* in leicht aktualisierter
Form auf. Hierbei soll zum einen ,,Abschottung” des Privatgrundstticks nach aufl3en
einschliellich der negativen Effekte auf den offentlichen Raum vermieden, die In-
tegration des neuen Bausteins in das Quartier gefordert und zum anderen weiterhin
— im Rahmen des fur das Stadtbild Vertretbaren — dem individuellen Beddrfnis nach
Privatheit Rechnung getragen werden.

6.7.3 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 Relief zum Gegenstand. Diese muss die Belange der anlie-
genden Grundstiicke hinsichtlich der hier zu schaffenden Ubergange sensibel be-
ricksichtigen. Die bestehende Stitzmauer im Stden am Laubenlindeweg dtirfen bei
Bedarf erneuert werden. Im Norden, im Bereich der planerisch neu vorbereiteten
Bauplatze, ist aufgrund des vergleichsweise nur leicht bewegten Reliefs die Erforder-
lichkeit der Errichtung von Stiitzmauern nicht erkennbar, weshalb hier nur leichte Ge-
landemodellierung ohne dieses Mittel zulassig sind.

6. Weitere Vorgehensweise

Im Hinblick auf die Flachenbilanz ist festzuhalten, dass der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans (3.900 m?2) vollstandig mit der Festsetzung eines reinen Wohngebiets
belegt ist.

Nach dem Beschluss der Offenlage Uber die drei Bebauungsplane wird die formliche
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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