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Flache 3. Bohlsbacher Straf3e / Krestenweg, Buhl
- Erlauterungstext -

Lage und Beschreibung des Plangebiets
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Das Plangebiet befindet sich im Osten des Stadtteils Buhls, westlich der Einmin-
dung des Krestenwegs in die Bohlsbacher Stral3e. Es umfasst eine Gesamtflache
von 3.926 m2, wobei insbesondere die Grundstiicke FISt.-Nrn. 4/2 und 829 mit einer
additiven Flache von 2.142 m? im Fokus der planungsrechtlichen Steuerung stehen.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen fur das gewachsene
Dorf typischen Baustrukturen im Westen und seit den 1960er Jahren geschaffenen
Baugebieten fir Wohnnutzung, Uberwiegend mit Ein- und Zweifamilienh&ausern, im
Suden und Osten. Wéahrend der Krestenweg und die Stral’e Am Katzensteg Utber-
wiegend durch eine kleinteilige stadtebauliche Kérnung mit eingeschossigen, frei-
stehenden Einfamilienh&usern gepragt sind, bestehen an der Bohlsbacher StralRe
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auch Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Gebaude mit deutlich gro3erer Ku-
batur und zwei Vollgeschossen.

Darstellung des Projekts
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Vorgesehen ist die Errichtung zweier Mehrfamilienhauser mit jeweils zwei Vollge-
schossen, ebenfalls wohnbaulich genutztem Dachgeschoss und Satteldach. Beide
Gebaude verfugen uber jeweils acht Wohneinheiten, wobei ein Mix aus 3- und 2-
Zimmerwohnungen vorgesehen ist. Die ErschlielBung der Wohnungen erfolgt jeweils
auch Uber einen Laubengang.

Die Erschliel3ung des hinterliegenden Grundstiicks FISt.-Nr. 829 erfolgt Gber eine
Zufahrt ostlich des vorderliegenden, geplanten Gebaudes von der Bohlsbacher
Stral3e aus. Alle erforderlichen PKW-Stellplatze werden oberirdisch angeordnet, wo-
bei die bauliche Integration von vier Stellplatzen in die Westseite des vorderliegen-
den Mehrfamilienhauses vorgesehen ist.

Umweltbelange

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungszusammenhang und untergliedert sich in
folgende Habitatstrukturen:

e Fettwiese (am Nordrand an der Bohlsbacher Stral3e)

e Viehweide (Fettweide) und drei sehr grol3e alte Obstbdume

e Garten mit Gebrauchsrasen und Hangefichte im Nordosten

o Fettweide im Osten, die flie3end libergeht in die nachfolgend beschriebene Fettweide
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e Streuobst-Fettweide mit Stiden mit alten, nicht gro3en Hochstammobstb&aumen (Halb-
héhlen, Stammrisse, Totholz vorhanden)

e Lagergrundstick mit Nebenfunktion als Pferdeweide-/koppel

e Graben von Norden nach Siden durch die zu bebauende Flache, temporér wasser-
fuhrend, Hecken, Hochstaudenflur, Baume nebenstehend (Kopfweiden, Bergahorn)

Am 2. Marz 2023 wurde als Grundlage fur die artenschutzrechtliche Potentialana-
lyse zur Bewaltigung der Belange des besonderen Artenschutzes gem. § 44
BNatSchG eine erste Begehung der Flache durchgefihrt, bei der zum einen die Ha-
bitatstrukturen im Plangebiet aufgenommen und die weiteren Untersuchungsbe-
darfe fUr potentiell vorkommende, geschiitzte Arten und Artengruppen bestimmt
wurden. Dabei wurden, neben der Erlauterung von Vermeidungsmafnahmen fir
das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fir folgende Arten weitere
Kartierungen im Gelande festgehalten:

e Brutvogel: Erfassung der Brutvogel durch Revierkartierung: 6 Begehungen tags (im
Zeitraum Anfang April bis Ende Juni), 1 Begehung nachts (Februar bis Anfang Marz),
bei Betroffenheit Roter-Liste-Arten ggf. erganzender Untersuchungsbedarf;

e Flederméause: Erfassungen im Frihjahr/ Sommer (Mai bis September) durch 4 Bege-
hungen mit Ultraschalldetektor (alternativ Horchboxenuntersuchungen)

¢ Mauer- und Zauneidechse: Aufgrund der umfassend bestehenden Habitatstrukturen
im Plangebiet werden vier Begehungen zwischen April und August zur Sichtbeobach-
tungen und zum gezielten Absuchen im Bereich der Strukturen, die sich als Versteck
bzw. Sonnenplatz eignen, durchgefihrt;

Nach Durchfuihrung der Begehungen kann festgestellt werden, ob die Durchfih-
rung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung fir eine oder mehrere Arten-
gruppe erforderlich wird, welche VermeidungsmalRnahmen zusétzlich erforderlich
werden und ob ggf. CEF-Mal3nahmen (vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen fur
den Artenschutz) erforderlich werden.

Bestehendes Planungsrecht

[P &
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Im wirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg wird
die SIO-Flache als Wohnbauflache dargestellt.

Die Flache ist aktuell aus planungsrechtlicher Sicht nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 2 ,Am Krestenweg", zuletzt rechtskraftig am 9. Juli 1994. In der
Planungskonzeption dieses Bebauungsplans war grundsatzlich vorgesehen im In-
nenbereich des Baublocks Bohlsbacher Stral3e / Krestenweg / Am Katzensteg /
Kehler StraRe eine Innenentwicklung vorgesehen. Uber eine RingstralRe ange-
schlossen an die StralRe Am Katzensteg werden sollte ein kleines Quartier primar
fur kleinformatige Wohnformen (zumeist in der Umsetzung eine Wohneinheit) entwi-
ckelt werden.

Realisiert wurde hier im Westen bisher ausschlief3lich die Stral3e ,Im Seemattle®.
Die Eigentimer*innen der weiteren Flachen im Blockinnenbereich, die fur den voll-
standigen Ausbau der Ringstral3e, die Anlage des Spielplatzes und die Errichtung
der dort vorgesehenen Gebéaude erforderlich sind, konnten bisher mehrheitlich nicht
fur eine bauliche Entwicklung in diesem Bereich gewonnen werden.

Aufgrund des Beschlusses zur Flachenpriorisierung nach dem Siedlungs- und In-
nenentwicklungsmodell Offenburg (SIO) durch den Gemeinderat der Stadt Offen-
burg vom 27. November 2018 (Beschlussvorlage 147/17) wurden ab 2018 in den
vergangenen Jahren intensive Gesprache mit den potentiell betroffenen Grund-
stiickseingentimer*innen gefihrt, um eine abschlieRende Entwicklung des Bauge-
biets ,Seemattle / Krestenweg" herbeifiihren zu kénnen. Hierbei ist jedoch festzu-
stellen, dass ausschliel3lich bei den Eigentimern der FISt.-Nrn. 4/2 und 829 hierbei
ein Entwicklungsinteresse festgestellt werden konnte. Fir die sudlich angrenzenden
Flachen ist aktuell davon auszugehen, dass kurz- bis mittelfristig kein bauliches In-
teresse bei den Grundstickseingentimer*innen besteht.

Aktuell ist fir das Grundstlck FISt.-Nr. 4/2 an der Bohlsbacher Stral3e ein Baufeld
fur die Errichtung einer Hausgruppe mit drei Reihenhausern und einer hierfir vorge-
sehenen Garagenanlage festgesetzt. Teilbereiche des Baufelds und der nicht Gber-
baubaren, jedoch diesen Gebaude zuzuordnenden Grundstiicken befinden sich je-
doch auch auf den FISt.-Nrn. 829 und insbesondere 2. Das FISt.-Nr. 829 ist Uber-
wiegend mit der Festsetzung einer 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestim-
mung ,Spielplatz* belegt, im Norden zudem mit Teilflachen der nicht Gberbaubaren
Grundsticksflache fur eine Hausgruppe (primar auf den FISt.-Nrn. 4/2 und 4) sowie
im Suden mit der Teilflache einer weiteren Hausgruppe fir vier Reihenhauser (pri-
mar auf den FISt.-Nrn. 840 und 840/1).

Die vollstandige Umsetzung des aktuell rechtskraftigen Bebauungsplans ,Am Kres-
tenweg" sowie die Realisierung der Inhalte auf den hier behandelten FISt.-Nrn. 4/2
und 829 wirde eine Grundstuicksneuordnung erfordern, die jedoch — wie bereits
ausgefuhrt — aktuell nicht umsetzbar ist.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass auf den Grundsticken FISt.-
Nrn. 4/2 und 829 der entwicklungsinteressierten Eigentiimer weder die Inhalte des
aktuell rechtskréaftigen Bebauungsplans noch die Inhalte des vorgestellten stadte-
baulichen Entwurfs planungsrechtlich zulassig sind. Um eine Bebauung der Grund-
stiicke zu ermdglichen, ist die Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans er-
forderlich.
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Anwendung der Grundsatze der Baulandentwicklung

Baulandpolitische Grundsatze: Schaffung zusatzlichen Wohnraums durch Innenent-
wicklung, Bauverpflichtung, Baubeginn binnen vier Jahren, Ubernahme der Pla-
nungskosten (Bebauungsplanentwurf und Fachgutachten) und ggf. fur erforderliche
Anpassungsmaflinahmen im 6ffentlichen Raum;

Wohnungspolitische Grundsatze: Die wohnungspolitischen Grundsatze sind im vor-
liegenden Fall anzuwenden, da das Vorhaben die definierte Bagatellgrenze von
1.000 m2 Bruttogeschossflache fur Wohnen Uberschreiten wird. Somit sind 10% der
Wohnflache fur geférderten Mietwohnungsbau und weitere 20% der Wohnflache fur
preisgedampften Wohnungsbau vorzusehen.

Planungs- und baukulturelle Grundsatze: Eine Qualifizierung der Entwirfe erfolgt in
einem iterativen Prozess in Abstimmung mit der Verwaltung. Die Durchfiihrung ei-
nes konkurrierenden Verfahrens ausschlielich fur die rickwartige Wohnbebauung
wird, da die Baugenehmigung fur die vorderliegende Seniorenwohnanlage bereits
auf Grundlage des § 34 BauGB erteilt wurde, wird als nicht zielfiihrend eingestuft.

Klimaschutzpolitische Grundsatze: Energiestandard KfW-55-Haus, Begriinung der
Freiflachen;

Mobilitatspolitischen Grundsatze: -

Die betroffenen Grundstickseigentiimer / die durch die Planung Begunstigten wur-
den im Vorfeld tber die Grundsatze der Baulandentwicklung der Stadt Offenburg in-
formiert. Die Sicherung der Umsetzung der hier betroffenen Grundsatze der Bau-
landentwicklung der Stadt Offenburg erfolgt durch den Abschluss eines stadtebauli-
chen Vertrags zwischen der durch das Verfahren begiinstigten privaten Partei und
der Stadt Offenburg vor der Fassung des Beschlusses uber die Offenlage des Be-
bauungsplans gem. § 3 Abs. 2 BauGB.

Ausblick: Inhalte des Bebauungsplans Nr. 9 ,Bohlsbacher Stral3e / Kresten-
weg*“

Im Bebauungsplan Nr. 9 ,Bohlsbacher StralRe / Krestenweg" werden zum einen
konkrete planungsrechtliche Festsetzungen fur die Sicherung der auf den FISt.-Nrn.
4/2 und 829 geplanten Gebaude enthalten sein:

e Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets gem. § 4 BauNVO als Art der
baulichen Nutzung;

e Festsetzung einer Hochstzahl von zwei Vollgeschossen, der max. zulassigen
Traufh6he sowie der Grund- und Geschossflachenzahl als Maf3 der baulichen
Nutzung;

e Enge Orientierung der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Bau-
fenster) am abgestimmten stadtebaulichen Entwurf

e Festsetzung der Grundstickszufahrten und von Zufahrten freizuhaltenden Fla-
chen einschlie3lich der Sichtdreiecke;

e Sicherung der geplanten Baumpflanzungen durch Pflanzgebote;

Gleichzeitig verfolgt die Stadt Offenburg weiterhin das Ziel das Gesamtgebiet See-
mattle / Krestenweg perspektivisch wohnbaulich zu entwickeln. Folgende Festset-
zungen werden voraussichtlich getroffen werden, um die vorgezogenen Entwicklung
einer Teilflache mit der langfristig angestrebten Gesamtentwicklung in Einklang brin-
gen zu kénnen:
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e Sicherung einer Flache z.B. durch Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsfla-
che im Westen des FISt.-Nr. 4/2;

e Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet auf
den im Bebauungsplan enthaltenen Teilflachen der FISt.-Nrn. 1, 2, 840 und
840/1,;

e Die Aufnahme weiterer Festsetzungen auf diesen Flachen wird geprift;

Sachstand: Juni 2023



