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1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung
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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
schwerpunktmalfiig zu verfolgende — Innenentwicklung auf gréf3eren und mittleren
Flachen ergédnzen. Ausschlaggebend fur diese Entscheidung waren einerseits ver-
schiedene Interessensbekundungen an der Entwicklung kleiner, grundséatzlich jedoch
geeigneter Flachen aus der Offentlichkeit. Andererseits erfolgte die planerische
Uberlegung — vorbehaltlich eines angemessenen, d.h. zeitlich vergleichsweise gerin-
gen Aufwands fur die Verwaltung — hier durch schlank gestaltete Aufstellungsverfah-
ren von Bebauungsplanen kurzfristig zusatzliche Baurechte und somit zusatzliche
Wohnungsbaupotentiale generieren zu kdnnen. Auch kann vermehrt das Nachfra-
gesegment im kleinteiligeren Wohnungsbau (Einzel- und Doppelhauser mit max.
zwei Wohnungen) bedient werden, das bei der Entwicklung mittlerer und grol3er Fl&-
chen aktuell ein geringeres anteiliges Gewicht besitzt wie in der Vergangenheit. Dies
schliel3t jedoch die Schaffung zusatzlichen Baurechts fur Mehrfamilienhauser nicht
aus.

Vorgesehen ist die regelmalige Wiederholung eines definierten, mehrstufigen Ver-
fahrens. Fur einen ersten Projektturnus lagen der Verwaltung bereits etliche Flachen
mit bisher nicht realisierbaren Bauwinschen vor, fur spatere Projektturni wird eine
proaktive Flachensuche durchgefuhrt werden.



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 behandelten Flachen sind aus stadtebaulicher Sicht fur eine maf3volle, additive
Bebauung geeignet, jedoch besteht dort bisher nicht die erforderliche planungsrecht-
liche Genehmigungsgrundlage. Im Kontext der konsequenten Umsetzung des Pri-
mats der Innenentwicklung des 8 1 Abs. 5 S. 3 BauGB ist die Realisierung der Ent-
wicklungspotentiale im Zuge einer nachhaltigen Stadtentwicklung wiinschenswert.
Daraus folgert die Erforderlichkeit der Aufstellung von Bebauungsplanen gem. § 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 Flachen:
e Fur die Flache 1 ,Am Lerchenrain“ in Rammersweier wird der Bebauungsplan
.Lerchenrain, Teilflache Joseph-Belli-StraRe* aufgestellt.
e Fur die Flachen 2 ,Erzbergerstral3e” und 3 ,An der Tagmess" in Offenburg
wird der Bebauungsplan ,,Auf dem Nussbuckel / Erzbergerstral3e” aufgestellt.
e Fur die Flache 4 ,Am Hungerberg® in Zell-Weierbach wird der Bebauungsplan
»-Am Hungerberg" aufgestellt.

Anmerkung: Das Programm ,SIO — Innenentwicklung auf kleinen Flachen* wird nach-
folgend unter dem Titel ,SIO — Programm zur integrierten Innenentwicklung im Be-
stand“ weitergefiihrt. Ausschlaggebend war eine graduelle L6sung des Programmin-
halts von der quantitativen GroéR3e der Flachen hin zu einer starkeren Betonung deren
integrierter Lage im Siedlungskorper, die Auskommlichkeit der bestehenden offentli-
chen Erschliel3ung sowie ihrer 6kologischen Unbedenklichkeit.

2. Ziele der Planung

Das Kernziel des Programms ,SIO — Programm zur integrierten Innenentwicklung im
Bestand” sowie der mit ihm verbundenen Bebauungsplanverfahren ist die vorrangige
Verfolgung der Innenentwicklung gem. 8 1 Abs. 5 S. 3 BauGB.

Darlber 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. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

3. Methodik: SIO — Innenentwicklung auf kleinen Flachen

Flachensuche Flachenpriifung Flachenausweisung

Die Grundidee des Programms ,SIO — Programm zur integrierten Innenentwicklung
im Bestand” umfasst die Schaffung von zusatzlichem Baurecht fir Wohnen auf klar
abgrenzbaren, ausreichend fir eine zusatzliche Bebauung offentlich erschlossenen
Flachen im Siedlungszusammenhang. Die Zahl der gleich zu behandelnden Grund-
sticke muss eng begrenzt und die Errichtung weiterer Gebaude 0kologisch vertret-
bar sein. Eine wertige Durchgriinung der Quartiere muss, auch bei einer baulichen
Erganzung, bestehen bleiben bzw. neu geschaffen werden.

Basierend auf im ersten Projektturnus gewonnenen Erfahrungswerten sind Modifika-
tionen an der Vorgehensweise mdglich. Es wird eine Wiederholung des Verfahrens
angestrebt. Nachfolgend wird die im ersten Projektturnus angewandte Methodik de-
tailliert beschrieben.

Die Durchfihrung eines Programmturnus gliedert sich in die nachfolgend beschriebe-
nen drei Schritte.

3.1 Flachensuche

Im ersten Schritt, der Flachensuche, werden zu Beginn potentiell geeignete Flachen

identifiziert. Dabei bestehen grundsatzlich verschiedene Mdglichkeiten der Erhebung:

e Aktive Meldung von Flachen durch entwicklungsinteressierte Grundstickseigen-
tumer*innen;

¢ |dentifikation geeigneter Projekte ohne bestehendes, einschlagiges Planungs-
recht in Bauberatungen und Genehmigungsverfahren,

e Suche mindergenutzter offentlicher / stadtischer Grundstiicke und

e Priufung informeller Planungen, beispielsweise der Ortsentwicklungskonzepte o-
der der Grundlagenermittiung zum Siedlungs- und Innenentwicklungsmodell Of-
fenburg nach Flachen beztiglich 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 aufgrund des gesetzlich im-
plementierten Gleichbehandlungsgrundsatzes kontaktiert, deren Grundstticke sich in
unmittelbarer Nahe der bereits Bauinteressierten befinden, eine vergleichbare Eig-
nung fur eine ergdnzende Bebauung besitzen. Im Fall einer Teilnahme gelten fur
diese Personen die gleichen Teilnahmebedingungen.



3.2  Flachenprifung

Vor einer abschlieRenden Aufnahme der Potentialflachen in das Programm ,SIO —
Programm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand” erfolgen einerseits die Pru-
fung ihrer fachlichen Eignung und andererseits Eigentimer*innengesprache mit den
Planungsbegunstigten, welche die Abgabe einer Grundzustimmung bzw. den Ab-
schluss eines Vorvertrags zum Ziel haben. Zu gewabhrleisten ist hierbei, neben der
stadtebaulichen Vertretbarkeit und der fachlichen Machbarkeit der Innenentwick-
lungsmal3nahme, eine zeitnahe Realisierungsbereitschaft seitens der potentiell pla-
nungsbegunstigten Personen.

In einem ersten Schritt werden bei der fachlichen Prifung der vorgeschlagenen bzw.

ermittelten Potentialflachen folgende Aspekte betrachtet:

e Das Projekt dient der Schaffung zuséatzlichen, bisher planungsrechtlich nicht an
dieser Stelle zulassigem Wohnraum.

e Die Flache ist aus stadtebaulicher Sicht fur eine zusatzliche Bebauung grund-
satzlich geeignet.

e Die bestehende Freiraumqualitat bleibt bestehen, von einer unverhaltnismafigen
Verdichtung und auch jeder vermeidbaren Versiegelung wird abgesehen.

e Die Flache ist raumlich klar und eng abgrenzbar. Hier erfolgt eine Abgrenzung
von der Behandlung eines Quatrtiers, eines Baublocks oder der Erméglichung ei-
ner additiven Bebauung ,in zweiter Reihe” im Verlauf eines gesamten StralRen-
zugs, bei der weitreichendere Auswirkungen auf die Umgebung und die infra-
strukturellen Kapazitaten entstehen.

e Es werden Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs behandelt, d.h.
entweder im Geltungsbereich eines Bebauungsplans gem. 8 30 Baugesetzbuch
(BauGB) oder im Zusammenhang bebauten Innenbereichs gem. § 34 BauGB.
Flachen am Siedlungsrand kdnnen nur bei Vorlage klar darstellbarer Sondersitu-
ationen nach einer intensiven Vorprufung aufgenommen werden.

¢ Die bestehende, offentliche Infrastruktur ist fir die Entwicklung der Flache aus-
kommlich. Dies betrifft sowohl fir die Belange des Verkehrs als auch der Ver-
und Entsorgungsleitungen, aber auch die soziale Infrastruktur.

e Es wird keine offentlich-rechtliche Bodenordnung / Umlegung erforderlich. Sind
Grundstiicksneuordnungen erforderlich, missen diese von den teilnehmenden
Grundstiickseigentimer*innen eigenverantwortlich durchgefuhrt werden.

¢ Die bauliche Entwicklung ist aus 6kologischer Sicht vertretbar, naturschutzrecht-
lich gesicherte, flachenhafte Schutzgebiete (Natura-2000-Gebiete, Naturschutz-
gebiete, Landschaftsschutzgebiete, etc.) durfen durch die Planung nicht nachtei-
lig betroffen sein. Die Belange des speziellen Artenschutzes gem. 88 44
BNatSchG mussen auch hier sachgerecht bearbeitet und bewaltigt werden.

e Weitere, erheblich die Planung erschwerende Restriktionen (Lage im Uber-
schwemmungsgebiet, starke Betroffenheit von Schallimmissionen) dirfen nicht
bestehen.

Darauf aufbauend wird ein erster stadtebaulicher Vorentwurf fir die Flache erstellt.

In einem zweiten Schritt werden Eigentimer*innengesprache mit allen interessierten

Grundstiickseigentimer*innen von Potentialflachen gefihrt. Hierbei werden die kon-

kreten Bauwtinsche abgefragt und die Teilnahmebedingungen erlautert:

e Konsens zur Zielsetzung der baulichen Entwicklung bzw. zum stadtebaulichen
Entwurf auf den einzelnen Flachen;

e Ubernahme einer im Grundbuch verankerten Baudurchfiihrungsverpflichtung mit
einer Frist von vier Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplans, einschlief3lich
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eines Ankaufsrechts nach dem zum Zeitpunkt des Ankaufs anzusetzenden Ver-
kehrswerts zugunsten der Stadt Offenburg im Falle einer unterbleibenden Bau-
durchfiihrung. Vor Ausiibung des Ankaufsrechts erfolgt in jedem Fall eine Harte-
fallprifung. Diese Vorgehensweise entspricht den Grundsatzen der Baulandent-
wicklung der Stadt Offenburg (s. Drucksache 21/17).

o Kostenubernahmeerklarung fir gegebenenfalls erforderliche, extern zu erstel-
lende Leistungen. Neben dem ggf. extern zu beauftragenden Bebauungsplanent-
wurf werden zumeist Begehungen und Begutachtungen zur Bewéltigung der Be-
lange des speziellen Artenschutzes gem. 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), eine Vermessung der Baugrundstiicke und ggf. Untersuchungen
zum Immissionsschutz und anderen Fragestellungen erforderlich.

Die Abgabe der Grundzustimmung, bzw. mit Beginn des zweiten Projektturnus die
Unterzeichnung eines Vorvertrags, ist Voraussetzung fur die Aufnahme einer Flache
in ,SIO — Programm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand*.

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 fir die Erfullung der Baudurchfiihrungsverpflichtung.



4. Bebauungsplan: Verfahren

Fur die planungsrechtliche Ermdéglichung additiven Baurechts im 1. Projektturnus
werden drei Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB auf-
gestellt.

4.1  Durchfuhrung 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.

Es entstehen aufgrund der raumlichen Distanz zwischen den Plangebieten keine ku-
mulativen Wirkungen gem. § 13a Abs. 1 S. 1 BauGB. Die drei Bebauungspléane ,Ler-
chenrain, Teilflache Joseph-Belli-Straf3e”, ,Auf dem Nussbuckel / Erzbergerstral3e”
und ,Am Hungerberg® sind aus verfahrensrechtlicher Sicht eigenstandig voneinander
zu betrachten sowie ggf. zu einem spéateren Zeitpunkt rechtlich zu prufen. Zur Offen-
lage gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie darauf aufbauend zum voraussichtlich nachfol-
genden Satzungsbeschluss werden drei separate Entwurfe zeichnerischer und textli-
cher Festsetzungen sowie der zugehdrigen Begriindungen 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 erfullt:
¢ 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 § 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 durchgefiihrten 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

14. Marz 2022

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

11. April 2022

Offentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs und
Beteiligung der Behdrden

9. Mai his einschlieRRlich
23. Juni 2022

Vorberatung zum Satzungsbeschluss durch
Planungsausschuss

Noch ausstehend

Satzungsbeschluss durch Gemeinderat

Noch ausstehend

Bekanntmachung Satzungsbeschluss

Noch ausstehend

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Oberer Hungerberg®, der bisher fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 20 ,Am Hungerberg“ anzuwenden war, tritt im Plangebiet
des hier vorgelegten Bebauungsplans mit Eintritt dessen Rechtskraft aul3er Kraft.




5. Umweltfachliche Beurteilung des Gebiets

5.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfihrung der Planung

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 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 Flurstiicke 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.
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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 tber 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).

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 Ba&umen 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
Begrindung 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 Géarten sowie der Gehdlzbestand 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 Grundsticksbesitzer 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.
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5.1.7 Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch Einfamilienhduser mit umgeben-
der Gartennutzung charakterisiert. Im Westen befindet sich ein Geh6lz aus jungen
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 GréR3e 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 kbnnen der schriftlichen
Erlaubnis der zustandigen unteren Naturschutzbehérde.

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

5.3 Gesetzlich geschutztes Biotop ,Hohlweg Am Hungerberg®

Das gesetzlich geschiitzte und amtlich kartierte Biotop ,,Hohlweg Am Hungerberg*
(Nr. 175133173083) ragt in die nérdlichen Flachen des Geltungsbereiches. Auf einer
Flache von ca. 2,88 m2 wird eine dauerhafte Ricknahme des Biotops fir die Anlage
einer Zufahrt auf das westliche, neu geschaffene Baugrundstick auf FISt.-Nr. 6027
unmittelbar dstlich des Grundstiickes Am Hungerberg 11 (FISt.-Nr. 6036) im Bebau-
ungsplan ,Am Hungerberg® planerisch vorbereitet. Als Ersatzmal3hahme ist die Neu-
anlage einer Trockenmauer, die ebenfalls ein Kulturbiotop darstellt, auf den FISt.-
Nrn. 6027 und 6022/1 vorgesehen, deren Durchfiihrung Uber eine Festsetzung im
Bebauungsplan gesichert wird.

Ausgehend von der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde im LRA Or-
tenau vom 10. Juni 2022, in der u.a. das Erfordernis eines separaten Befreiungsan-
trags erlautert worden ist, hat die Verwaltung dort am 4. Juli 2022 einen Antrag auf
naturschutzrechtliche Befreiung gem. § 30 Abs. 4 BNatSchG eingereicht, in dem ne-
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ben der Darstellung von Eingriff und Ersatzmal3nahme auch u.a. eine Alternativen-
prufung zu ErschlieBungsoptionen fir das westlich gelegene der beiden neuen Bau-
felder enthalten waren. Am 16. September 2022 wurde seitens der Unteren Natur-
schutzbehdorde die naturschutzrechtliche Befreiung fur den Eingriff in den Hohlweg
erteilt.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch in der Bauzeit bei beiden neuen Baugrundsti-
cken keine weiterreichenden, temporaren Eingriffe in das gesetzlich geschuitzte Biotop
erfolgen durfen.

5.4 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.
Falls Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen
sollen, ist durch den jeweiligen Bauherrn bzw. Vorhabentrager die tatsachliche Situa-
tion im Hinblick auf das Vorkommen geschlitzter Arten zum Zeitpunkt der Realisie-
rung der Baumafl3nahme 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.

5.5 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 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.
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5.6 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-
malf3nahme, 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 Naturschutzbehorde 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 geprtiften 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 st
somit erfullt.

Zurzeit befinden sich alle be-

troffenen Flurstiicke 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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6.5 Planungskonzeption

\»\' \ Yot « Vorgesehen ist die zusatzliche Er-

—

richtung zweier Einfamilienhauser
mit jeweils einer Wohneinheit. Das
Ostliche Gebaude wird dabei Gber
die bestehende Grundsttickszufahrt
des Grundstiicks Laubenlindeweg 4,
die auf die Stral3e ,Am Hungerberg”
fuhrt, erschlossen werden. Das

. westliche Gebaude wird so ausge-
richtet, dass die Grundstickszufahrt
nach dem Absinken der Hohlwegbo-
schung an der Grundsticksgrenze
zu Am Hungerberg 11 zu liegen
kommt. Die neuen Gebaude werden
sich in Kubatur und Gestaltung in
den Bestand einordnen.

Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans ,Am Hungerberg" werden sich
maoglichst eng an die planungsrechtli-
che Systematik des Bebauungsplans
.Oberer Hungerberg“ anlehnen, damit
sich die hier planungsrechtlich zusétz-
lich ermdglichten Bauvorhaben fliissig
in die im zuvor rechtskraftigten Bebau-
ungsplan geschaffene Struktur einfu-
/. gen werden. Deshalb werden im Vor-
entwurf des Bebauungsplans folgende
Festsetzungen 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.
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6.6.2 Mal} der baulichen Nutzung

Fur die neu zu errichtenden Gebaude wird als Mal3 der baulichen Nutzung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,3, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4
und eine Zahl von max. einem Vollgeschoss festgesetzt. Dariiber hinaus wird die H6-
henentwicklung des Gebaudes durch die Begrenzung der maximalen Hohe des Erd-
geschossfertigfuRbodens und der Traufe limitiert. Flr die Bestandsgebaude Lauben-
lindeweg 4 und 6 im Stden des Plangebiets werden die Festsetzungen des bisher
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 4 ,Oberer Hungerberg" beibehalten.

6.6.3 Bauweise

Es darf ausschlief3lich in offener Bauweise (d.h. die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Grenzabstande zu den weiteren Nachbargrundstiicken missen eingehalten
werden) errichtet werden. Dabei wird jeweils auch die Bautypologie in der Feinsteue-
rung der Bauweise als Einzelhaus festgesetzt. Hiermit soll ein Einfliigen 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 ,,Oberer Hungerberg" tlbernommen. 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 Stralle Am Hungerberg zu organisierende Verkehrs-
menge begrenzt werden. Zusatzlich ist in der vorliegenden stadtraumlichen Lage da-
von auszugehen, dass pro Wohnung (Anm.: Gber einer Wohnflache von ca. 60 mz2,
d.h. die von voraussichtlich mehr als einer erwachsenen Person genutzt werden
wird) mehr als ein Stellplatz (wie aktuell in der Landesbauordnung Baden-W rttem-
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.

6.6.6 Nebenanlagen

Im Bebauungsplan ,Oberer 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 Bauge-
biets selbst dienen, ausgeschlossen. Dies entspricht in verschiedenen Fallen im Ge-
biet nicht der tatsachlichen Ist-Situation. Die vorliegende Festsetzung wurde deshalb
angepasst, so dass die Zahl und die Groéf3e der hochbaulich in Erscheinung treten-
den Nebenanlagen zwar begrenzt, ihre Zulassigkeit jedoch grundsétzlich z.B. fur
Uberdachte Fahrradstellplatze oder Geratehttten im Verhaltnis zur Grundstiicksfla-
che ermdoglicht wird.
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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 Elektrizitatsversor-
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 Mal3inahmen 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 Héhenanlage von Gebauden wird aus dem bisher rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ,Oberer Hungerberg“ iibernommen, um eine Integration der ad-
ditiven Geb&aude auch in ihrer Hohenentwicklung zu gewabhrleisten.

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.
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6.7.1 Dachgestaltung

Die Dacher der neu zu errichtenden Hauptgebaude durfen eine Dachneigung von
20° bis 35° aufweisen, Dachgauben und Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Vor-
schriften, die fir andere Teilbereiche des Plangebiets des Bebauungsplans ,Ober
Hungersberg* anzuwenden sind, wurden nicht tbernommen.

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

Fur die Bestandsgebaude Laubenlindeweg 4 und 6 sind die bisher rechtskréftigen
ortlichen Bauvorschriften zur Dachneigung weiterhin anzuwenden.

6.7.2 Einfriedungen

Die ortlichen Bauvorschriften zur Einfriedung der Grundstiicke greifen die bisherige
Regelungssystematik des Bebauungsplans ,Oberer Hungerberg® in leicht aktualisier-
ter Form auf. Hierbei soll zum einen ,Abschottung” des Privatgrundstiicks nach au-
Ren einschliellich der negativen Effekte auf den offentlichen Raum vermieden, die
Integration des neuen Bausteins in das Quartier geférdert und zum anderen weiter-
hin — im Rahmen des fir das Stadtbild Vertretbaren — dem individuellen Bedtirfnis
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.
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6. Weitere Vorgehensweise

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

Nach dem Satzungsbeschluss erfolgt die ortstibliche Bekanntmachung des Bebau-
ungsplans ,Am Hungerberg®, mit welcher dessen Rechtskraft eintritt und der bisher
rechtskraftige Bebauungsplan ,Oberer Hungerberg“ fiir das hier behandelte Plange-
biet aufgehoben wird.

Offenburg, den

Marco Steffens
Oberblrgermeister
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