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1. Betreff: SIO - Programm zur Integrierten Innenentwicklung im Bestand:
Satzungsbeschluss 1. Projektturnus

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 28.11.2022 offentlich
2. Gemeinderat 19.12.2022 offentlich

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

1. Uber die wahrend der offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung eingegan-
genen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und der Behérden zu dem Bebau-
ungsplan Nr. 172 ,Auf dem NuRbuckel / Erzbergerstrale® in Offenburg wird ent-
sprechend der Stellungnahmen der Verwaltung entschieden.

2. Uber die wahrend der offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung eingegan-
genen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und der Behérden zu dem Bebau-
ungsplan Nr. 21 ,Lerchenrain, Teilflache Joseph-Belli-Stral3e” in Rammersweier
wird entsprechend der Stellungnahmen der Verwaltung entschieden.

3. Uber die wahrend der 6ffentliche Auslegung und Behordenbeteiligung eingegan-
genen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und der Behérden zu dem Bebau-
ungsplan Nr. 20 ,Am Hungerberg“ in Zell-Weierbach wird entsprechend der Stel-
lungnahmen der Verwaltung entschieden.

4. Der Bebauungsplan Nr. 172 ,Auf dem NuBbuckel / Erzbergerstrale“ in Offenburg
wird mit drtlichen Bauvorschriften als Satzung nach § 10 Abs. 1 BauGBi. V. m. §
74 Abs. 7 LBO beschlossen.

5. Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Lerchenrain, Teilflache Joseph-Belli-Stral3e“ in
Rammersweier wird mit értlichen Bauvorschriften als Satzung nach § 10 Abs. 1
BauGBi. V. m. § 74 Abs. 7 LBO beschlossen.
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6. Der Bebauungsplan Nr. 20 ,Am Hungerberg® in Zell-Weierbach wird mit ortlichen
Bauvorschriften als Satzung nach § 10 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 74 Abs. 7 LBO
beschlossen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

SIO — Programm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand® richtet sich auf die
Aktivierung von Wohnungsbaupotentialen im Siedlungszusammenhang unterhalb der
Quartiersentwicklung. In Sammelverfahren soll hier effektiv durch die Aufstellung von
Bebauungsplanen additives Baurecht geschaffen werden.

Im Rahmen des 1. Projektturnus wurden drei Bebauungsplane in Offenburg, Ram-
mersweier und Zell-Weierbach mit insgesamt elf neuen Wohneinheiten aufgestellt.
Nach Durchflihrung der Offenlagen im Frihling 2022 kénnen nun fir alle drei Bebau-
ungsplane die Beschlisse Uber die Abwagungsentscheidungen und die Satzung
vorgelegt und die Verfahren somit abgeschlossen werden.

2. Strategische Ziele

Die Vorlage berucksichtigt 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. Anlass und Ziel der Planung

2020 hat Stadt Offenburg ein Programm zur Integrierten Innenentwicklung im Be-
stand (zuvor: Innenentwicklung auf kleinen Flachen) im Rahmen des Siedlungs- und
Innenentwicklungsmodell Offenburg aufgelegt. Ziel ist die Entwicklung von Flachen,
die in ihrem raumlichen Umfang unter den bisher ausschlie3lich verfolgten und in der
Bearbeitungsreihenfolge priorisierten mittleren und grof3en Flachen rangieren, voran-
zutreiben — vorausgesetzt es besteht sowohl eine besondere fachliche Eignung als
auch eine Bau- oder Verauf3erungsbereitschaft seitens ihrer Eigentimer*innen. Die
fachliche Eignung der Flache definiert sich insbesondere durch das klar und eng ab-
grenzbare Plangebiet mit einer geringen Zahl gleichzubehandelnder Grundsticke,
die Schaffung zusatzlichen Wohnraums, die stadtebauliche und freiraumplanerische
Vertretbarkeit einer additiven Bebauung, die Auskommlichkeit der bestehenden Er-
schlieBung sowie der technischen und sozialen Infrastruktur und ihre dkologische
Vertraglichkeit.
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Im ersten Projektturnus, der hier durch die Vorlage der Satzungsbeschlisse beendet
wird, wurden vier Einzelflachen in drei Bebauungsplanen in Offenburg, Rammers-
weier und Zell-Weierbach bearbeitet. Insgesamt wird zusatzliches Baurecht fur elf
Wohneinheiten in Einfamilien- oder Doppelhdusern geschaffen. Fur die Flachen la-
gen bereits seit mehreren Jahren entsprechende Anfrage der Eigentimer*innen bzw.
aus den betroffenen Ortschaften vor.

Ziel der Planung ist die konsequente Umsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung

entsprechend § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB und folgender, weiterer Ziele:

e Deckung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, hier insbesondere durch die Er-
richtung von auf Familien ausgerichteten Wohnungstypen

e Gewabhrleistung des Erhalts von Freiraumen und des Schutzes des Ortsbilds

e Sachgerechte Bewaltigung der planungsimmanenten Umweltbelange

4. Bisher durchgefiihrte Verfahrensschritte

Die Bebauungsplane Nr. 172 ,Auf dem Nul3buckel / Erzbergerstralle“ in Offenburg,
Nr. 21 ,Lerchenrain, Teilflache Joseph-Belli-Stra3e” in Rammersweier und Nr. 20
,Am Hungerberg“ in Zell-Weierbach werden in einem Sammelverfahren als Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung nach den Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB
aufgestellt. Die drei Bebauungsplanverfahren erfillen die rechtlich erforderlichen Vo-
raussetzungen entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB, erhebliche Umweltauswirkungen
sind in keinem der Falle zu erwarten. Weitergehende Erlauterungen zum Bebau-
ungsplanverfahren sind jeweils der Begrundung der Bebauungsplane zu entnehmen
(s. Anlagen 2.5 zu B-Plan Nr. 172, OG, 3.5 zu B-Plan Nr. 21, RA und 4.5 zu B-Plan
Nr. 20, ZW).

In nachstehender Tabelle sind die bisher erfolgten Verfahrensschritte zusammenge-
stellt:

Vorberatung des Aufstellungsbeschlusses zu den drei Be-

bauungsplanen im ersten Projektturnus von ,S10 — Pro-
25.01.2021 . . . . ‘
gramm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand® im
Planungsausschuss

Aufstellungsbeschluss zu den drei Bebauungsplanen im
01.02.2021 ersten Projektturnus von ,SIO — Programm zur integrierten
Innenentwicklung im Bestand“ im“ durch den Gemeinderat

15.03.2021 bis Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
15.04.2021 BauGB und frihzeitige Beteiligung der Behdrden gem. § 4
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Abs. 1 BauGB

Vorberatung des Offenlagebeschlusses zu den drei Bebau-
ungsplanen im ersten Projektturnus von ,SIO — Programm
zur integrierten Innenentwicklung im Bestand“ im Planungs-
ausschuss

14.03.2022

Offenlagebeschluss zu den drei Bebauungsplanen im ers-
11.04.2022 ten Projektturnus von ,SIO — Programm zur integrierten In-
nenentwicklung im Bestand® im“ durch den Gemeinderat

09.05.2022 bis Offentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs gem.
23'06.2022 § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden gem.
o § 4 Abs. 2 BauGB

5. Bebauungsplan ,,Auf dem Nussbuckel / Erzbergerstrae*

Der sich aus zwei SIO-Flachen und somit raumlich getrennten Teilbereichen inner-
halb des aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan ,Auf dem Nussbuckel“ in Offenburg
(Oststadt) sudlich des Ortenau-Klinikums zusammensetzende Bebauung ,Auf dem
Nussbuckel / Erzbergerstralle“ verfugt Gber einen Geltungsbereich mit einer Flache
von ca. 3.300 m2.

5.1 Wesentliche Inhalte der Planung

Im sudlichen Teilbereich (SIO-Flache ,Erzbergerstralle®) ist die Errichtung zweier
Einfamilienhauser auf einem Hinterliegergrundstlck, das bisher mit der Festsetzung
einer privaten Grunflache, Zweckbestimmung ,Hausgarten® belegt war, vorgesehen.
Im noérdlichen Teilbereich (S1O0-Flache ,An der Tagmess®) ist an der Stral’e Auf dem
Nussbuckel die Errichtung eines Doppelhauses — woflr bereits Baurecht besteht —
sowie im ruckwartigen Bereich, aul3erhalb des bisher festgelegten Baufensters die
Errichtung dreier Einfamilienhauser, die Uber die Stralle An der Tagmess erschlos-
sen werden, vorgesehen.

Die neue Festsetzungssystematik orientiert sich eng am bisher rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Auf dem Nussbuckel (insb. Art und Mal der baulichen Nutzung), der
tatsachlichen baulichen Entwicklung des Quartiers in den letzten Jahrzehnten (insb.
Vorherrschen des Satteldachs) sowie an den geplanten Bauprojekten (z.B. enger
Umriss der neuen Baufenster), um eine malvolle Nachverdichtung und ein Einfligen
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in den baulichen Bestand der Umgebung zu gewahrleisten. Die Festsetzung u.a. ei-
nes Pflanzgebots flir Laubbaume soll die Durchgriinung sichern.

5.2 Ergebnis der Offenlage und Abwagungsvorschlage

Im Rahmen der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB gingen keine Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit ein. Bei der férmlichen Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffent-
licher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gingen neun Stellungnahmen ein, von denen
funf konkrete Aussagen zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren enthielten. Da-
bei wurden keine Einwendungen erhoben, die eine Anderung der Planung und somit
eine erneute Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich machen wirden oder
dem Abschluss des Bebauungsplanverfahrens grundsatzlich entgegenstiinden.

6. Bebauungsplan ,,Lerchenrain, Teilflache Joseph-Belli-StraRe*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die SIO-Flache ,Am Lerchenrain®
auf dem Grundstuiick FISt.-Nr. 5371 mit einer Flache von 685 m? in der StralRe Am
Lerchenrain in Rammersweier.

6.1  Wesentliche Inhalte der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Lerchenrain, Teilflache Joseph-Belli-Stral3e“ ermoglicht
die Errichtung eines Doppelhauses mit insgesamt zwei Wohneinheiten. Zuvor war fur
das Grundstuck im Bebauungsplan Nr. 13 ,Lerchenrain-Heidengarten Teil I* eine 6f-
fentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt. Die Anlage
des Spielplatzes ist jedoch nicht wahrend der Gebietsentwicklung oder zu einem
spateren Zeitpunkt erfolgt, aktuell wird flr eine Neuanlage an diesem Standort kein
Bedarf erkannt. Vorgesehen wird neu an dieser Stelle ein Baugrundstuck, wobei sich
die Festsetzung und ortlichen Bauvorschriften eng an der Regelungssystematik der
in der Umgebung rechtskraftigen Bebauungsplane orientiert, so dass ein Einfligen in
die stadtebauliche Struktur und die Gestalt des Quartiers gewahrleistet wird. Ergan-
zend werden fur beide Baugrundsticke der Doppelhaushalften Baumpflanzungen
vorgegeben, wobei sich die Baumklasse am Zuschnitt der tendenziell kleinen Bau-
grundstticke orientiert.

6.2 Ergebnis der Offenlage und Abwagungsvorschlage

Im Rahmen der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB gingen keine Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit ein. Bei der férmlichen Beteiligung der Behorden und Trager 6ffent-
licher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gingen neun Stellungnahmen ein, von denen
funf konkrete Aussagen zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren enthielten. Da-
bei wurden keine Einwendungen erhoben, die eine Anderung der Planung und somit
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eine erneute Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich machen wirden oder
dem Abschluss des Bebauungsplanverfahrens grundsatzlich entgegenstiinden.

7. Bebauungsplan ,,Am Hungerberg“

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Hungerberg® fur die gleichnamige
S10-Kleinflache Nr. 4 beinhaltet die FISt-Nrn. 9830, 6017, 6016, 6013, 9831, 6027
und 6022/1 mit einer Gesamtflache von ca. 3.900 m? sudlich der Strale Am Hunger-
berg und nérdlich der Stral’e Laubenlindeweg auf der Gemarkung Zell-Weierbach.

7.1 Wesentliche Inhalte der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 20 ,Am Hungerberg“ ermoglicht die Neuerrichtung zweier
Einfamilienhauser und sichert dartber hinaus den Bestand im Plangebiet. Zuvor war
fur den noérdlichen Teilbereich des vorliegenden Plangebiets im Bebauungsplan Nr. 4
,Oberer Hungerberg* eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgar-
ten® festgesetzt. Eine Bebauung war somit nur im Siden an der Stralde Laubenlin-
deweg moglich. Die Festsetzung und o6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans
orientieren sich eng an der Regelungssystematik des bisher rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,,Oberer Hungerberg® und der Baustruktur der Umgebung, so dass ein
Einflgen in das Quartier gewahrleistet wird. Aus dkologischer Sicht beinhaltet der
Bebauungsplan neben Pflanzgeboten auf den neu geschaffenen Baugrundstiicken
unter den Hinweisen solche Malinahmen, die zu ergreifen sind, um den Belangen
des besonderen Artenschutzes gem. §§ 44 BNatSchG sowie des Biotopschutzes
gem. § 30 BNatSchG angemessen Rechnung zu tragen.

7.2 Ergebnis der Offenlage und Abwagungsvorschlage

Im Rahmen der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB gingen keine Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit ein. Bei der férmlichen Beteiligung der Behérden und Trager offent-
licher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB gingen neun Stellungnahmen ein, von denen
vier konkrete Aussagen zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren enthielten.

Hervorzuheben ist die in ihrer Stellungnahme von der Unteren Naturschutzbehdorde
im Landratsamt des Ortenaukreises hervorgehobene Erforderlichkeit, die natur-
schutzrechtliche Befreiung gem. § 30 Abs. 4 BNatSchG fir den kleinflachigen Eingriff
in das gesetzlich geschutzte Biotop ,Hohlweg Am Hungerberg® eigenstandig ergan-
zend zur Behordenbeteiligung zu beantragen. Mit der Beantragung der Befreiung
durch die Stadt Offenburg am 4. Juli 2022 und ihrer Gewahrung durch die Untere
Naturschutzbehdrde am 16. September 2022 ist dieser Belang als bewaltigt anzuse-
hen. Weiterfuhrende Ausflihrungen zu den Inhalten der naturschutzrechtlichen Be-
freiung konnen der Begrindung des Bebauungsplans ,Am Hungerberg“ unter Ziffer



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1104/22 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Maier-Hochbaum, 82-2407 01.09.2022

Sabine

Betreff: SIO - Programm zur Integrierten Innenentwicklung im Bestand:
Satzungsbeschluss 1. Projektturnus

7.3 (s. Anlage 4.5) entnommen werden. Auch seitens der Ortsgruppe des BUND
(Bund far Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V.) wurden hinsichtlich der Betrof-
fenheit des gesetzlich geschutzten Biotops und der naturnahen Beschaffenheit des
Plangebiets deutliche Bedenken geauldert. Seitens der Verwaltung wird jedoch unter
Berucksichtigung der Planungsziele an der Empfehlung festgehalten, hier eine Be-
bauung vorzusehen.

8. Stadtebauliche Vertrage

Die Eckpunkte zu den stadtebaulichen Vertragen zu den Bebauungsplanen Nr. OG-
172 ,Auf dem NulBbuckel / Erzbergerstralde und Nr. ZW-20 ,Am Hungerberg“ wurden
durch den Gemeinderat am 25. Juli 2022 beschlossen (vgl. Drucksache 084/22).

In den stadtebaulichen Vertragen ist unter anderem eine Verpflichtung der Vorhaben-
trager (d.h. der Eigentimer*innen der Baugrundstiicke) festgehalten, die mit der Pla-
nung verbundenen Kosten zu tragen.

FUr den Bebauungsplan Nr. 21 ,Lerchenrain, Teilflache Joseph-Belli-Stralze®, Ge-
markung Rammersweier, wird kein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, da es
sich hierbei aktuell um eine stadtische Liegenschaft handelt. Kerninhalte des stadte-
baulichen Vertrags (Energiestandard, Baudurchfihrungsverpflichtung, etc.) werden
jedoch bei einer VeraulRerung des bzw. der Grundstticke an Dritte Uber den Kaufver-
trag weitergegeben.

9. Weiteres Verfahren
Die drei 0.g. Bebauungsplane kénnen in der vorliegenden Fassung als Satzung be-
schlossen werden. Durch die anschlief3ende ortsiibliche Bekanntmachung erlangen

sie verbindliche Rechtskraft.

Die Verwaltung empfiehlt folgenden weiteren Verfahrensablauf:

Vorberatung des Satzungsbeschluss zu den drei Bebau-

ungsplanen im ersten Projektturnus von ,SIO — Programm
28.11.2022 . . . . “:

zur integrierten Innenentwicklung im Bestand® im Planungs-

ausschuss

Satzungsbeschluss zu den drei Bebauungsplanen im ersten
19.12.2021 Projektturnus von ,SIO — Programm zur integrierten Innen-
entwicklung im Bestand® im“ durch den Gemeinderat
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anschlie3end Bekanntmachung der Satzungsbeschlisse, Rechtskraft

Ab dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der hier vorgelegten drei Bebauungsplane durch
ortsubliche, 6ffentliche Bekanntmachung werden folgende, aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplane fur die jeweiligen, hier behandelten Geltungsbereiche aufgehoben:

e Der Bebauungsplan Nr. 32 ,Auf dem Nussbuckel®, zuletzt rechtskraftig am 10.
Marz 1995, wird partiell aufgehoben fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 172 ,Auf dem Nul3buckel / Erzbergerstrale“ in Offenburg;

e Der Bebauungsplan Nr. 13 ,Lerchenrain-Heidengarten Teil I, rechtskraftig am
20. August 1982, wird partiell aufgehoben fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 21 ,Lerchenrain, Teilflache Joseph-Belli-Stralle“ in Rammersweier;

e Der Bebauungsplan Nr. 5 ,0Ober Hungerberg®, zuletzt rechtskraftig am 3. April
1998, wird partiell aufgehoben fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
20 ,Am Hungerberg® in Zell-Weierbach.

10. Ortschaftsrate

Der Ortschaftsrat von Rammersweier berat uber den Satzungsbeschluss zum Be-
bauungsplan Nr. 21 ,Lerchenrain, Teilflache Joseph-Belli-Stralle®, der Ortschaftsrat
von Zell-Weierbach Uber den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 20 ,Am
Hungerberg“ aufgrund der Lage der Plangebiet in den jeweiligen Gemarkungen.

Uber die Ergebnisse der Vorberatung wird zur Sitzung des Planungsausschusses
berichtet.

11. Ausblick

Die Einleitung des zweiten Projektturnus von ,.SIO — Programm zur integrierten In-
nenentwicklung im Bestand® mit den Aufstellungsbeschlissen fur die hiermit verbun-
denen Bebauungsplane wird fir das erste Quartal 2023 angestrebt. Hierfur sind ak-
tuell insbesondere funf Projekte in Prufung und Abstimmung. Auch die Evaluierung
des ersten Projektturnus und Uberlegungen zur Weiterentwicklung des Programms
werden Gegenstand dieser Sitzungsvorlage sein.
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Anlagen:

1.

2.

2.1
2.2
2.3
24
2.5
2.6

2.7

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6

3.7

41
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6

4.7

Ubersichtsplan: Flachen im 1. Projektturnus

Bebauungsplan Nr. 172 ,Auf dem Nussbuckel / Erzbergerstral3e®, Offenburg
(Kernstadt)

Ubersichtsplan mit dem geplanten Geltungsbereich

Planzeichnung

Textliche Festsetzungen

Satzung

Begrindung

Auswertung der Stellungnahmen aus der férmlichen Offentlichkeits- und Be-
hdrdenbeteiligung mit Abwagungsvorschlagen

Auszug aus dem bisher gultigen Bebauungsplans Nr. 32 ,Auf dem Nussbu-
ckel”, Offenburg

Bebauungsplan Nr. 21 ,Lerchenrain / Teilflache Joseph-Belli-StraRe”, Stadtteil
Rammersweier

Ubersichtsplan mit dem geplanten Geltungsbereich

Planzeichnung

Textliche Festsetzungen

Satzung

Begrundung

Auswertung der Stellungnahmen aus der formlichen Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung mit Abwagungsvorschlagen

Auszug aus dem bisher gultigen Bebauungsplans Nr. 13 ,Lerchenrain-
Heidengarten Teil I, Stadtteil Rammersweier

Bebauungsplan Nr. 20 ,Am Hungerberg®, Stadtteil Zell-Weierbach
Ubersichtsplan mit dem geplanten Geltungsbereich

Planzeichnung

Textliche Festsetzungen

Satzung

Begrindung

Auswertung der Stellungnahmen aus der férmlichen Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung mit Abwagungsvorschlagen

Auszug aus dem bisher gultigen Bebauungsplans Nr. 4 ,Oberer Hungerberg®,
Stadtteil Zell-Weierbach
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