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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende Beschlisse zu fassen:

1. FUr den Bebauungsplan Nr. 13 ,Offenburger Stra3e” in Elgersweier wird der Auf-
stellungsbeschluss gefasst.

2. Fur den Bebauungsplan Nr. 12 ,Im Ries" in Fessenbach wird der Aufstellungsbe-
schluss gefasst.

3. Flr den Bebauungsplan Nr. 9 ,Bohlsbacher Stralde / Krestenweg® in Buhl wird
der Aufstellungsbeschluss gefasst.

4. Fur den Bebauungsplan Nr. 12 ,Schwalbenrain® in Windschlag wird der Aufstel-
lungsbeschluss gefasst.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Im Rahmen von ,.SIO — Programm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand® soll
erganzendes Baurecht auf besonders geeigneten, graduell kleinmafstablichen Fla-
chen im Innenbereich durch die Aufstellung von Bebauungsplanen geschaffen wer-
den. Nach dem Abschluss des ersten Projektturnus durch Satzungsbeschluss im Mai
2023 soll nun der Aufstellungsbeschluss fur einen zweiten Turnus gefasst werden.

Es sollen insgesamt vier Bebauungsplane in den Ortschaften Buhl, Elgersweier, Fes-
senbach und Windschlag aufgestellt und hierbei voraussichtlich 40 neue Wohnungen
in Ein- und Mehrfamilienhausern geschaffen werden kénnen.

2, Ausgangslage: Programm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand

Der Gemeinderat der Stadt Offenburg hat am 16. Dezember 2019 beschlossen, ein
Programm aufzulegen, durch welches zusatzliches Baurecht auf Flachen, mit ver-
gleichsweise geringerem raumlichem Umgriff, innerhalb des bestehenden Siedlungs-
zusammenhangs schaffen soll (vgl. Beschlussvorlage 213/19: ,Innenentwicklung auf
kleinen Flachen®). Hierdurch sollte eine Erganzung zu den Quartiers- und Gebietsen-
twicklungen auf mittleren und groRen Flachen im Rahmen des Siedlungs- und Innen-
entwicklungsmodell Offenburg (SIO) geschaffen und die konsequente Forderung der
Innenentwicklung im Wohnungsbau komplettiert werden.

2.1 Ruckschlisse aus dem ersten Projektturnus

Die drei Bebauungsplane zu dem im Jahr 2021 gestartete erste Projektturnus von
,310 — Programm zur integrierten Innenentwicklung im Bestand“ wurden am 15. Mai
2023, nach dem Abschluss aller stadtebaulichen Vertrage mit den planungsbeglns-
tigten Grundstickseigentimer*innen durch den Gemeinderat zur Satzung beschlos-
sen (vgl. Drucksache 104/22) und durch 6ffentliche Bekanntmachung zur Rechtskraft
gebracht. Insgesamt konnte hierbei im Kontext von vier Einzelprojekten in drei Be-
bauungsplanen Baurecht fur elf zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden, die
aufgrund der vertraglich zwischen Stadt und Planungsbegtinstigten vereinbarten
Baudurchfuhrungsverpflichtung bis Sommer 2027 fertiggestellt sein missen.

Die Kriterien fur die Eignung einer Flache, insbesondere:

e die Lage im Innenbereich;

e die Schaffung additiver Wohneinheiten;

e Stadtebauliche Sondersituation (geringe Zahl vergleichbarer Falle in Umgebung);
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o die stadtebauliche Vertraglichkeit einer zusatzlichen Bebauung;

e der Erhalt und die Fortsetzung der Grunstrukturen im Gebiet durch das Projekt;

e Ausbau der bestehenden (verkehrlichen, technischen und sozialen) Infrastruktur
ist wird nicht erforderlich und

e die Okologische Vertraglichkeit der Mallnahme

wurden bereits zum Aufstellungsbeschluss fur die Bebauungsplane im ersten Pro-

jektturnus am 1. Februar 2021 (vgl. Beschlussvorlage, 184/20, Punkt 4.2 des Vorla-

gentexts) formuliert und ebenfalls auf die flr den zweiten Projektturnus zu prifenden

Flachen angewandt.

Erganzend wurden folgende Anderungen aufgrund von im ersten Projektturnus ge-
sammelten Erfahrungswerten in den neuen Projektturnus eingebracht:

Wechsel der Projektbezeichnung: Statt ,Innenentwicklung auf kleinen Flachen® lautet
die Projektbezeichnung nun ,Programm zur integrierten Innenentwicklung im Be-
stand®, um die Lage sowie die Erflllung der o.g. Kriterien statt der GroRe der Flache
als zentrales Kriterium herauszustellen.

Verschiebung des Fokus: Sollten im ersten Projektturnus primar Projekte zur Errich-
tung neuer Einfamilienhauser beférdert werden, werden nun auch Projekte zur plane-
rischen Beforderung der Errichtung von Mehrfamilienhausern / Geschosswohnungs-
bau in das Programm aufgenommen.

Durchfihrung 6kologischer Vorprufung: Aufgrund des geringen Flachendargebots
(zumeist enge Beschrankung auf die Grundstucke der planungsinteressierten Grund-
stiickseigentimer) sind die Reaktionsmoglichkeiten auf 6kologische Sensibilitaten
(oftmals keine Wahl von Planungsalternativen auf3er der Nullvariante moglich, gerin-
ges Dargebot an Flachen fur CEF-MalRnahmen) sehr begrenzt, so dass dies eine In-
tensivierung der 6kologischen Vorprufung und auch den konsequenten Ausschluss
von Flachen nach sich ziehen muss. Ein besonderes Augenmerk ist hierauf bei einer
Lage am Siedlungsrand oder potentiell hochwertigen Habitatstrukturen im Gebiet
(z.B.: alter Baumbestand) zu legen.

Definition Untergrenze fir Start Projektturnus: Ausgangspunkt des Programms ist
das Erreichen von Synergieeffekte durch die Blindelung von Bebauungsplanverfah-
ren. Um einen neuen Turnus zu starten und zu gewahrleisten, dass diese Synergie-
effekte auch erzielt werden kdnnen, sind mindestens drei verschiedene Flache mit
insgesamt zehn Wohnungen im Portfolio nachzuweisen.

Zeitlauf: Weiterhin zeigt sich, dass fur den Ablauf eines Projektturnus ein langerer
Zeitlauf (min. drei Jahren einschlieBlich der Vorabstimmungen) anzusetzen ist. Im
Vorfeld sind fur einige der Flachen mehrere Abstimmungsrunden erforderlich, auch
kann nicht bei jeder Flache ein positives Ergebnis erreicht werden. Verzégerungen in
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einem Teilprojekt fallen aufgrund des Sammelverfahrens auf alle Flache zurick. Wei-
terhin ist beachtlich, dass auch bei der Mehrzahl der hier behandelten Flachen (die
sich mit geringem raumlichen Umgriff im Innenbereich befinden) im Regelfall saiso-
nal gebundene, faunistische Kartierungen zur Bewaltigung der Belange des Arten-
schutzes erforderlich werden, fir welche die Monate Februar bis September eines
Kalenderjahres einzurechnen sind.

Kommunikation: Zuklnftig werden die Moglichkeiten und Anforderungen des Pro-
gramms sowie eine ungefahre Zeitschiene flur die nachstmdgliche Teilnahmemaog-
lichkeit auf der Homepage der Stadt Offenburg dargestellt. Dies berlcksichtigt, dass
die Mehrzahl der nun teilnehmenden Flachen im laufenden Geschéaft der Verwaltung
bisher bekannt wurden und aufgrund der erforderlichen Abstimmungen mit entwick-
lungsinteressierten Grundstlckseigentimer*innen prazise Aussagen uber z.B. einen
Starttermin nur schwer moglich sind (s. nachfolgenden Punkt 2.2).

2.2 Flachenermittlung und Flachenauswabhl fiir den zweiten Projektturnus

FUr den zweiten Projektturnus wurden insgesamt zehn Flachen anhand der unter 2.1
beschriebenen Kriterien gepruft, von denen funf als geeignet eingestuft wurden. Bei
vier der funf Flachen haben sich die Grundstiickseigentimer*innen mit geeigneten
Grundstucken fur eine Programmteilnahme entschieden.

Die Moglichkeiten von ,SIO — Programm zur integrierte Innenentwicklung im Be-
stand” sowie die Teilnahmebedingungen wurden in einem Artikel am 13. Marz 2021
im Offenblatt vorgestellt, einschliel3lich der Moglichkeit sich bis zum 30. Juni 2021
um eine Programmteilnahme zu bewerben. Im genannten Zeitraum gingen vier Be-
werbungen zu drei Flachen ein. Die nachfolgende Vorprifung ergab bei zwei Fla-
chen keine fachliche Eignung (hier waren jeweils unverhaltnismafig viele Grundsti-
cke mit gleicher Eignung gleich zu behandeln gewesen). In einem Fall wurde, trotz
der Lage am Siedlungsrand, eine partielle Eignung erkannt, jedoch konnten weitere,
fur diese Entwicklung erforderliche Grundstlckseigentimer*innen bisher nicht fur
eine Programmteilnahme gewonnen werden.

Weitere sieben Flachen wurden aufgrund (informeller) Anfragen bzw. Beratungsge-

sprachen von Grundstickseigentimer*innen und Investoren zu Bauwlnschen im Be-

reich Wohnen im laufenden Geschaft der Verwaltung hinsichtlich einer moglichen

Eignung fur das Programm geprift. Hieraus rekrutierte sich der Pool der vier flr den

zweiten Projektturnus geeigneten Flachen mit Teilnahmebereitschaft, deren Lage im

Stadtgebiet Anlage 1 zur Beschlussvorlage 058/23 zu entnehmen ist:

e Offenburger Strale, Elgersweier (ca. 20 Wohneinheiten, Flache umfasst beste-
hende Baurechte nach § 34 BauGB)

¢ Im Ries, Fessenbach (eine Wohneinheit)
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e Bohlsbacher Stralle / Krestenweg, Buhl (ca. 16 Wohneinheiten)
e Schwalbenrain, Windschlag (eine Wohneinheit)

2.3 Anwendung der Grundsatze der Baulandentwicklung

Der Gemeinderat der Stadt Offenburg hat Grundsatze der Baulandentwicklung be-
schlossen, um bei der Entwicklung von Baugebieten Ziele zu verfolgen und Stan-
dards zu erreichen, die Uber die gesetzlichen Anforderungen von Bundes- und Lan-
desrecht hinausgehen. Hierzu zahlen u.a. die Schaffung von Wohnraum flr be-
stimmte Bevdlkerungsgruppen, MaRnahmen fur den Klimaschutz oder Regelungen,
die auf eine zeitnahe Umsetzung des geschaffenen Baurechts abzielen.

Der Hauptfokus der Grundsatze der Baulandentwicklung liegt auf der Gebiets- und

Quartiersentwicklung, verschiedene Kerninhalte sind jedoch auch fur die in der Fla-

che zumeist kleineren Projekte im Rahmen von ,SIO — Programm zur integrierte In-

nenentwicklung im Bestand® maf3geblich:

e Ubernahme der Kosten fiir extern beauftragte Planungsleistungen durch die pla-
nungsbegunstigten Grundstickseigentumer (hier insbesondere: Begutachtungen
zum Artenschutz gem. §§ 44 ff. BNatSchG, Erstellung Bebauungsplan)

e Ubernahme der Kosten fiir ggf. durch den Bebauungsplan erforderlich werdende
Maflnahmen zur Anpassung im o&ffentlichen Raum oder zur Herstellung von CEF-
Maflinahmen durch die planungsbegunstigten Grundstlckseigentumer;

e Baudurchfihrungsverpflichtung (d.h. Baubeginn der Hauptgebaude binnen vier
Jahren nach Rechtskraft durch Bekanntmachung des Bebauungsplans) ein-
schliel3lich des Eintrags eines Ankaufsrechts zugunsten der Stadt Offenburg im
Grundbuch bei Nichterfullung;

e Bei Uberschreitung der Bagatellgrenze (Schaffung von mehr als 1.000 m? Brutto-
geschossflache flr das Wohnen): Anwendung der wohnungspolitischen Grunds-
atze, d.h. Vorhaltung von 10% der Bruttogeschossflache fur geférderten Miet-
wohnungsbau sowie 20% der Bruttogeschossflache flr preisgedampften Miet-
wohnungsbau mit einer Bindungswirkung Uber 30 Jahre;

¢ Umsetzung von energetischen Anforderungen (Errichtung der Wohngebaude
mindestens im Standard KfW55);

Aufgrund des vergleichsweise kleinen Umgriffs der hier inkludierten Entwicklungen
wurden die Belange von Stadtebau, Baukultur, Verkehr und Freiraum im iterativen
Verfahren bei der Qualifizierung der Entwurfe und nicht im Rahmen eines Wettbe-
werbs 0.a. abgestimmt.

Die Verbindlichkeit der Umsetzung der oben aufgefuhrten Grundsatze der Bauland-
entwicklung wird durch den Abschluss von stadtebaulichen Vertragen zwischen der
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Stadt Offenburg und allen im Rahmen von ,SIO — Programm zur integrierte Innenent-
wicklung im Bestand® planungsbegunstigten Grundstuckseigentimer*innen erreicht.
Die entsprechende Sitzungsvorlage wird dem Gemeinderat vor dem Offenlagebe-
schluss Uber die Bebauungsplane im zweiten Projektturnus vorgelegt werden.

Fir einen allgemeinen Uberblick tiber die Gesamtheit der Grundséatze der Bauland-
entwicklung der wird auf die Beschlussvorlage 174/23 (Siedlungs- und Innenentwick-
lungsmodell Offenburg — Fortschreibung der Grundsatze der Baulandentwicklung),
welcher der Gemeinderat am 27. Marz 2023 zugestimmt hat, verwiesen. Hierin wird
vollstandig der aktuelle Sachstand dargelegt.

3. Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Die Stadt Offenburg beabsichtigt eine konsequente Innenentwicklung auf allen Mal3-
stabsebenen des Stadtebaus. Der Gemeinderat hat deshalb auch am 16. Dezember
2019 den Grundsatzbeschluss fur die Einleitung des Programms ,SIO — Innenent-
wicklung auf kleinen Flachen® gefasst (vgl. Beschlussvorlage 213/19). Die hier pla-
nungsbegunstigten privaten Parteien haben wiederum Interesse an einer erganzen-
den baulichen Entwicklung auf ihren Grundstticken bekundet, deren fachliche Pru-
fung auf Eignung ein positives Ergebnis erzielt hat. Aktuell besteht jedoch auf keiner
der Flachen Baurecht fur die angestrebte Entwicklung, da die Vorhaben entweder in-
nerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans oder des im Zusammenhang bebauten
Innenbereichs aus planungsrechtlicher Sicht nicht zulassig sind.

Ziel der Planung ist die konsequente Umsetzung des Primats der Innenentwicklung
im Sinne von § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB. Dabei stehen insbesondere die Wohnbedjirf-
nisse der Bevolkerung durch die Schaffung zusatzlichen Wohnraums und die Weiter-
entwicklung bestehender Ortsteile durch die Aktivierung von stadtebaulich vertretba-
ren Nachverdichtungspotentialen. Die Schaffung neuen Wohnraums liegt dabei so-
wohl im 6ffentlichen als auch im privaten Interesse. Die Innenentwicklung wird durch
die Aufstellung der Bebauungsplane weiterhin in Einklang mit weiteren, zentralen
stadtebaulichen Zielstellungen wie dem Erhalt von Freirdumen und des Ortsbilds ge-
bracht.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen erfolgt gem. § 1 Abs. 3 BauGB, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich wird. Da die
Stadt Offenburg die nachfolgend beschriebenen Projekte der Innenentwicklung, die
aktuell aus planungsrechtlicher Sicht nicht zugelassen werden, férdern moéchte, wird
die Aufstellung von Bebauungsplanen erforderlich, um diese Voraussetzung fur die
Realisierung der Vorhaben zu erfiillen.



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1058/23 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Maier-Hochbaum, 82-2407 22.09.2023

Sabine

Betreff: SIO - Programm zur integrierten Entwicklung im Bestand:
Aufstellungsbeschliisse 2. Projektturnus

4, Bebauungsplane im zweiten Projektturnus

Im zweiten Projektturnus sollen vier Bebauungsplane, die jeweils eine Flache umfas-
sen, in einem Sammelverfahren aufgestellt werden. Dabei kann neues Baurecht fur
voraussichtlich acht Wohngebaude (Ein- und Mehrfamilienhauser) mit ungefahr 40
Wohneinheiten geschaffen werden.

41 Bebauungsplan Nr. 13 ,,Offenburger StraBe“, Elgersweier

Das Projekt in Elgersweier soll die zusatzliche Errichtung von vier Mehrfamilienhau-
sern mit insgesamt 22 Wohnungen erméglichen. Fir weiterfiUhrende Informationen
wird auf die Anlage 2.1 bis 2.3 zur Beschlussvorlage 058/23 verwiesen.

4.1.1 Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 4.400 m? befindet sich im Ortskern des
Stadtteils Elgersweier an der Offenburger Stralde. Auf der Flache befanden sich bis-
her zwei Einfamilienhauser mit landwirtschaftlichem Wirtschaftsteil, von denen ein
Gebaude bereits abgerissen wurde. Daruber hinaus sind die Freiflachen Uberwie-
gend begrunt.

4.1.2 Stadtebauliches Konzept

Das Projekt gliedert sich in zwei Komponenten: Vorderliegend an der Offenburger
Stralde ist die Errichtung einer Anlage mit 18 altersgerechten Wohnungen vorgese-
hen und bereits baurechtlich genehmigt. Im rickwartigen Bereich sollen erganzend
vier Mehrfamilienhauser mit voraussichtlich 22 Wohneinheiten errichtet werden. Der
breite Wohnungsmix sieht hier aktuell 2- bis 5-Zimmerwohnungen vor. Die zweige-
schossigen Gebaude mit Satteldach wurden in Kubatur und Grundrissstempel so ge-
gliedert, dass sie sich positiv in ihre stadtebauliche Umgebung einpassen werden.
Alle Gebaude einschliel3lich der Wohnanlage flir Senioren sind hier in einer Hofsitua-
tion gruppiert. Aktuell sind alle baurechtlich erforderlichen Stellplatze in einer Tiefga-
rage angeordnet, die an alle finf Gebaude angebunden sein wird.

4.1.3 Kerninhalte des Bebauungsplanverfahrens

Das Plangebiet ist aktuell nach den Kriterien des § 34 BauGB fur den im Zusammen-
hang bebauten Innenbereich zu beurteilen. Die vorderliegende Seniorenwohnanlage
hat sich hiernach aus planungsrechtlicher Sicht in ihre stadtebauliche Umgebung ein-
geflgt, so dass hier — wie oben bereits angesprochen — bereits eine Baugenehmi-
gung erteilt werden konnte. Fur die im rickwartigen Bereich geplante Bebauung
durch Mehrfamilienhduser konnte gesamthaft kein Einfigen gem. § 34 BauGB fest-
gestellt werden, so dass die Erforderlichkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplans
besteht, um die planungsrechtliche Zulassigkeit dieses Projekts herzustellen. Auf-
grund der engen Verknupfung von Stadtebau, Freiraumgestaltung und interner Er-
schlielung erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans fur das Gesamtprojekt — d.h.
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auch fur jene Grundstlcksbereiche, auf denen bereits zuvor Gebaude errichtet wa-
ren.

4.2 Bebauungsplan Nr. 12 ,,Im Ries“, Fessenbach

Das Projekt in Fessenbach soll die zusatzliche Errichtung eines Einfamilienhauses
ermdglichen. Fur weiterflihrende Informationen wird auf die Anlage 3.1 bis 3.3 zur
Beschlussvorlage 058/23 verwiesen.

4.2.1 Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortskerns des Stadtteils Fessenbachs
und umfasst ausschlieRlich das Grundstuck FISt.-Nr. 3287 (Im Ries 23) mit einer Fla-
che von 2.226 m2. Das Grundstuick ist aktuell mit einem Wohnhaus (ehem. Bauern-
haus) mit ortsbildpragendem Charakter sowie einem ehem. landwirtschaftlichen Ne-
bengebaude und weiteren Nebenanlagen bebaut. Insbesondere die stdwestliche
Halfte des Grundstlcks wird gartnerisch genutzt und ist teilweise mit Obstbaumen
bestanden.

4.2.2 Stadtebauliches Konzept

Geplant ist der Abriss des landwirtschaftlichen Nebengebaudes nérdlich des Wohn-
hauses und die Errichtung eines zusatzlichen, eingeschossigen Einfamilienhauses
auf dem Grundstlick. Der gartnerisch genutzte Bereich bleibt weiterhin als Grinfla-
che erhalten. Somit wird durch dieses Projekt eine weitere Wohneinheit gegenuber
dem bestehenden Baurecht geschaffen.

4.2.3 Kerninhalte des Bebauungsplanverfahrens

Aktuell wird im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4 ,Im Ries / Obere Erbgasse” eine
bestandsorientierte, jedoch Erweiterungen zulassende Festsetzung der Uberbaubaren
Grundsticksflache getroffen. Im Bebauungsplan Nr. 12 ,Im Ries”, dessen Aufstellung
empfohlen wird, werden zwei Baufenster, d.h. sowohl fur das Bestandsgebaude als
auch fur das geplante Einfamilienhaus vorgesehen. Die Festsetzung der privaten
Grinflache (Streuobstwiese) im Studwesten wird belassen. Dartber hinaus orientieren
sich die planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften, die aktuelle
Rechtssetzung berlcksichtigend, am Bebauungsplan Nr. 4 ,Im Ries / Obere Erb-
gasse“.

4.3 Bebauungsplan Nr. 9 ,Bohilsbacher StraBe / Krestenweg*, Buhl

Das Projekt in Buhl soll die zusatzliche Errichtung zweier Mehrfamilienhauser mit ins-
gesamt 16 Wohnungen ermdglichen. Fur weiterfUhrende Informationen wird auf die
Anlage 4.1 bis 4.3 zur Beschlussvorlage 058/23 verwiesen.



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1058/23 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Maier-Hochbaum, 82-2407 22.09.2023

Sabine

Betreff: SIO - Programm zur integrierten Entwicklung im Bestand:
Aufstellungsbeschliisse 2. Projektturnus

4.3.1 Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst eine aktuell unbebaute Flache von insgesamt ca. 3.900 m?

(hiervon sind aktuell ca. 2.100 m? im Rahmen des vorliegenden Projekts zur Bebau-
ung vorgesehen) im Osten des Stadtteils Buhls, westlich der Einmindung des Kres-
tenwegs in die Bohlsbacher Strale.

4.3.2 Stadtebauliches Konzept

Auf den FISt.-Nrn. 4/2 und 829 ist die Errichtung zweier Mehrfamilienhauser mit zwei
Vollgeschossen und Satteldach vorgesehen. Die ErschlieBung des rickwartigen
Wohngebaudes auf FISt.-Nr. 829 erfolgt Uber eine Zufahrt von der Bohlsbacher
Strale. Um die Entwicklung der sudlich anschlieRenden Freiflachen im Innenbereich
des Baublocks zu einem Baugebiet weiterhin perspektivisch zu ermdglichen, wird
westlich des vorderliegenden Gebaudes flr die Errichtung einer ErschlieRungsstralie
eine Flache vorgehalten.

4.3.3 Kerninhalte des Bebauungsplanverfahrens

Im aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Krestenweg" ist eine Entwick-
lung des Blockinnenbereichs zwischen den Strallen Am Katzensteg, Krestenweg,
Bohlsbacher Stral3e und Kehler Stralde eine wohnbauliche Innenentwicklungsmal3-
nahme vorgesehen, fir deren Umsetzung erganzend eine Neuordnung der Grund-
stucksverhaltnisse notwendig wird. Wenngleich die vollstandige Realisierung des
Quartiers, von dem bisher die Stralde Im Seemattle umgesetzt werden konnte, wei-
terhin Ziel der Stadt Offenburg ist, wurde im Rahmen verschiedener in den letzten
Jahren gefuhrter Eigentimergesprache deutlich, dass eine gesamthafte Entwicklung
des Areals kurz- oder mittelfristig nicht machbar sein wird. Somit wird nun ein Bebau-
ungsplan aufgestellt, in dem auf den Grundstucken FISt.-Nrn. 4/2 und 829 das pla-
nungsrechtliche Flachenlayout (insb. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise,
uberbaubare Grundsticksflache) der hier geplanten Bebauung mit zwei Mehrfamili-
enhausern angepasst wird. Der Geltungsbereich geht dabei bewusst Uber die be-
troffenen Grundsticke hinaus, da auch eine planungsrechtliche Losung fur jene
Grundsticke gefunden werden muss, auf denen der Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Kres-
tenweg“ nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 9 ,Bohlsbacher Stral’e / Am
Krestenweg“ nicht mehr umsetzbar ware. Weiterhin wird die planungsrechtliche Si-
cherung einer Flache fur den Bau einer ErschlielBungsstral3e fur den Blockinnenbe-
reich vorgenommen.

4.4 Bebauungsplan Nr. 12 ,,Schwalbenrain“, Windschlag

Das Projekt in Windschlag soll die zusatzliche Errichtung eines Einfamilienhauses er-
moglichen. Fur weiterfUhrende Informationen wird auf die Anlage 5.1 bis 5.3 zur Be-
schlussvorlage 058/23 verwiesen.
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4.4.1 Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst ausschlieBlich das Grundstiuck Schwalbenrain 23 am noérdli-
chen Ortsrand von Windschlag, sudlich des Durbachs und eine Flache von 1.505 m?2.
Aktuell ist das Grundstick mit einem Einfamilienhaus bebaut, dariber hinaus ist es
einem grof3en Ziergarten sowie Garagen und Hofflachen belegt.

4.4.2 Stadtebauliches Konzept

Im Westen des Bestandsgebaudes ist die Errichtung eines zweiten Einfamilienhau-
ses vorgesehen. Durch die hiermit verbundene Grundstlcksteilung entsteht im Wes-
ten ein neu geschaffenes Grundstlck von ca. 660 m?, das verbleibende 6stliche
Grundstick mit dem Bestandsgebaude umfasst ca. 845 m2.

4.4.3 Kerninhalte des Bebauungsplanverfahrens

Aktuell ist hier der Bebauungsplan Nr. 5 ,In der Schnepf, Teil II* anzuwenden, der fur
das Grundstick Schwalbenrain 23 zwar ein in der Flache deutlich Uber das beste-
hende Einfamilienhaus hinausgehende, Uberbaubare Grundstucksflache festsetzt, je-
doch nicht die Errichtung eines der offenen, aufgelockerten Baustruktur entsprechen-
den weiteren Einfamilienhauses ermdglicht. Im Bebauungsplan Nr. 12 ,Schwalben-
rain“ ist insbesondere die Ausweisung zweier Baufelder auf dem Grundstiick vorgese-
hen. Daruber hinaus orientieren sich die planungsrechtlichen Festsetzungen und ortli-
chen Bauvorschriften, die aktuelle Rechtssetzung berlcksichtigend, am Bebauungs-
plan Nr. 5 ,In der Schnepf, Teil II*.

5. Bebauungsplanverfahren

Die vier Bebauungsplane werden zur Erzielung von Synergieeffekten in einem Sam-
melverfahren aufgestellt. Die Bebauungsplane, deren Geltungsbereiche sich in ver-
schiedenen Ortschaften im Stadtgebiet Offenburgs befinden, stehen dartber hinaus
jedoch nicht in einem raumlichen oder inhaltlichen Wirkungszusammenhang unterei-
nander und sind aus planungsrechtlicher Sicht als jeweils eigenstandige Bebauungs-
plane zu betrachten.

5.1  Auswahl und Ablauf des Bebauungsplanverfahrens

Die Bebauungsplane sollen im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufge-
stellt werden, da die in ihnen, oder auch in erganzend kumulativ zu betrachtenden
Bebauungsplanverfahren, geschaffene Grundflache jeweils 20.000 m? nicht tber-
schreitet, die Anforderungen des § 13a Abs. 1 S. 4 und 5 BauGB (keine Schaffung
einer planungsrechtlichen Zulassigkeit fir nach Bundes- oder Landesrecht UVP-
pflichtige Vorhaben, keine Betroffenheit von Natura-2000-Gebieten oder Berlhrung
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von Schutzradien von Storfallbetrieben gem. § 50 BImSchG) und alle Bebauungs-
plane der Innenentwicklung dienen. Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie der Behdrden und Trager offentlicher Belange wird trotzdem durchgefuhrt.

Alle hier behandelten Bebauungsplanverfahren erflillen das Entwicklungsgebot gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB, Anpassungen des Flachennutzungsplans gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB werden somit nicht erforderlich.

5.2 Umweltbelange

Schutzgebiete und sonstige flachenhafte Ausweisungen des Naturschutzes sind von
den vier hier vorliegenden Bebauungsplanverfahren nicht betroffen. Wahrend der
Flachenprifung wurden bereits 6kologische Aspekte Uberpruft und die Flachen fach-
kundig in Augenschein genommen. Bereits im Fruhling 2023 wurde mit der Erstel-
lung von artenschutzrechtlichen Potentialanalysen und darauf aufbauend bei einigen
Flachen mit den erforderlichen faunistischen Kartierungen begonnen. Die Belange
des Artenschutzes gem. §§ 44 ff. BNatSchG werden somit im Verfahren sachgerecht
bewaltigt. Die Erforderlichkeit weiterer Fachgutachten (Schallschutz, etc.) wurde bis-
her nicht festgestellt.

6. Beratung in den Ortschaftsraten

Die Beschlussvorlage wurde im Juni/Juli 2023 in den Ortschaftsraten von Buhl, Fes-
senbach und Windschlag mit folgenden Ergebnissen vorberaten:

e Am 28. Juni 2023 hat der Ortschaftsrat Fessenbach dem Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 12 ,Im Ries“ ohne Gegenstimmen zuge-
stimmt.

e Am 4. Juli 2023 hat der Ortschaftsrat Blihl dem Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 9 ,Bohlsbacher Strale / Krestenweg“ ohne Gegenstim-
men zugestimmt, gleichzeitig jedoch eingefordert bei grélReren Wohnungen
(es wurde keine abschlieRende Erforderlichkeitsschwelle definiert) eine Anhe-
bung des Stellplatzschlissels nach Landesbauordnung (1 Stellplatz pro
Wohneinheit) sicherzustellen.

e Am 5. Juli 2023 hat der Ortschaftsrat Windschlag dem Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan Nr. 12 ,Schwalbenrain“ ohne Gegenstimmen zuge-
stimmt.

Uber die Ergebnisse der Vorberatung des Ortschaftsrats Elgersweier zum Bebau-
ungsplan Nr. 13 ,Offenburger StralRe” wird in der Sitzung des Gemeinderates berich-
tet werden.
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7. Weiteres Vorgehen

Nachster Verfahrensschritt, nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss fir die vier Bebau-
ungsplane im zweiten Projektturnus, ist die Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager offentlicher Belange.

Der Offenlagebeschluss wird nach der Auswertung und Bewaltigung der friihzeitigen
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung, Erstellung der Bebauungsplanentwiirfe,
ggf. bei Erforderlichkeit der planerischen Bewaltigung der Belange des Artenschut-
zes gem. §§ 44 ff. BNatSchG sowie dem Abschluss der stadtebaulichen Vertrage mit
allen planungsbegtinstigten, privaten Parteien erfolgen.

Anlagen
1. Ubersichtsplan: Bebauungsplane im 2. Projektturnus ,,SIO: Programm zur inte-
grierten Innenentwicklung im Bestand*

Bebauungsplan Nr. 13 ,Offenburger StralRe”, Elgersweier

2.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 13 ,Offenburger Stralle*
2.2  Stadtebaulicher Entwurf ,Offenburger Stral3e”

2.3  Erlauterungstext zu Projekt und Bebauungsplan ,Offenburger Strale*

Bebauungsplan Nr. 12 ,Im Ries®, Fessenbach

3.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans Bebauungsplan Nr. 12 ,Im Ries"®
3.2  Stadtebaulicher Entwurf ,Im Ries*

3.3  Erlauterungstext zu Projekt und Bebauungsplan ,Im Ries®

Bebauungsplan Nr. 9 ,Bohlsbacher Strale / Krestenweg®, Buhl

4.1  Geltungsbereich des Bebauungsplans Bebauungsplan Nr. 9 ,Bohlsbacher
Stralde / Krestenweg"

4.2  Stadtebaulicher Entwurf ,Bohlsbacher Stralte / Krestenweg*

4.3  Erlauterungstext zu Projekt und Bebauungsplan ,Bohlsbacher Stral3e / Kres-
tenweg"“

Bebauungsplan Nr. 12 ,Schwalbenrain®, Windschlag

5.1  Geltungsbereich des Bebauungsplans Bebauungsplan Nr. 12 ,Schwalbenrain®
5.2  Stadtebaulicher Entwurf ,Schwalbenrain®

5.3  Erlauterungstext zu Projekt und Bebauungsplan ,Schwalbenrain®
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