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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende Beschlisse zu fassen:

—

. Der Sachstand zur Baugebietsentwicklung wird zur Kenntnis genommen.

2. Der bereits vorliegende Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss wird bezuglich
des Geltungsbereichs gemal Anlage 1 zur Vorlage angepasst.

3. Das Baugebiet "Schleichgasschen 2" in Rammersweier ist auf der Grundlage der
in der Vorlage dargestellten Grundsatze und Ziele zu entwickeln.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, das stadtebauliche Konzept gemal} Anlage 4.3
den weiteren Planungen zugrunde zu legen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1 Zusammenfassung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg
ist das rund 2,5 ha grol3e Baugebiet ,Schleichgasschen 2“ im Ortsteil Rammersweier
als geplante Wohnbauflache dargestellt. Eine grundsatzliche Entscheidung zur Ent-
wicklung des Baugebiets wurde bereits im Rahmen der Beratung zum Baulandbe-
richt 2010 (siehe Drucksache Nr. 066/10) getroffen. Im Rahmen der Fortschreibung
des Siedlungs- und Entwicklungsmodells Offenburg (SIO) wurde das Gebiet mit Be-
schluss des Gemeinderats vom 27.11.2017 flr eine Entwicklung ab 2021 priorisiert
(siehe Drucksache Nr. 143/17). Erste Schritte zur Vorbereitung der Entwicklung sind
bereits erfolgt.

Das stadtebauliche Konzept fur das Baugebiet ,Schleichgasschen 2“ wurde Uberar-
beitet und wird in der Vorlage erlautert.

Aufgrund der Lage in einer Ortschaft ist das Gebiet fur eine Bebauung vorwiegend
mit zwei Geschossen und Dachgeschoss geeignet. Mit Blick auf das bestehende
Ortsbild ist die Errichtung der Gebaude Uberwiegend mit Satteldachern vorgesehen.
Im Kern des Baugebiets kdnnen auch dreigeschossige Gebaude mit Pultdachern an-
geboten werden, um das Angebot an Wohnformen zu erweitern.

Eine Verkehrsanbindung kann Uber das derzeit als kurzer Stich ausgebaute
Schleichgasschen erfolgen. Eine zusatzliche zweite Erschlielung wurde gepruft, ist
aufgrund topografischer Verhaltnisse und der fehlenden Teilnahmebereitschaft der
Eigentumerinnen und Eigentumer im Bereich potenzieller zusatzlicher Erschlie-
Rungsstrallen allerdings nicht moglich.

In dieser Vorlage werden die Zielsetzungen und Grundsatze dargestellt, die bei der
weiteren Uberplanung berticksichtigt werden sollen. Hierbei wird auf die ,Grundsétze
zur Baulandentwicklung® entsprechend des SIO in der Fassung vom 27.03.2017
(siehe Drucksache-Nr. 021/17) Bezug genommen. Ein Anteil an Mietwohnraum von
mindestens 20 % ist vorgegeben. Auch sollen 6ffentlich geférderte Wohnungen be-
rucksichtigt werden.
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Bestehende Grunelemente sollen erhalten bleiben. Die vom Gemeinderat beschlos-
sene Stadtklimaanalyse (siehe Drucksache-Nr. 137/23) stellt fur das Plangebiet zu-
kinftige Hitzebelastungen am Tag fest, weshalb Aspekte der Klimaanpassung in der
Planung in besonderem Male bertcksichtigt werden.

Weiter werden in der Vorlage die beabsichtigten nachsten Schritte dargestelit.

2 Strategische Ziele

Diese Vorlage dient der Erreichung folgender Ziele:

e Ziel A2: Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung
und eine hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das bau-
kulturelle Erbe.

e Ziel D2: Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt bedarfsgerecht
auf der Grundlage einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

3 Sachstand

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg
ist das Baugebiet ,Schleichgasschen 2 in Rammersweier innerhalb der geplanten
Wohnbauflache (Nr. 1.7.1 a) mit einer Grolde von rund 2,5 ha dargestellt (siehe An-
lage 2).

Das geplante Baugebiet grenzt im Westen an das ab 2009 entwickelte Baugebiet
~Schleichgasschen I das eine Grdlke von ca. 2,3 ha hat.

Anlasslich der Entwicklung des Baugebiets ,Schleichgasschen I wurde ein stadte-
bauliches Konzept fir die Gesamtentwicklung erstellt. Hierbei wurde am 13.02.2006
(siehe Drucksache-Nr. 184/05) auch ein formlicher Bebauungsplan-Aufstellungsbe-
schluss gefasst. Eine Vorkaufsrechtssatzung wurde am 22.11.2021 beschlossen
(siehe Drucksache-Nr. 130/21).

Im vom Gemeinderat beschlossenen Ortsentwicklungskonzept Rebland von 2017 ist
die Entwicklung des Baugebiets ,Schleichgasschen 2“ als ,Wohnbaupotenzialflache
mit zusatzlichem Pruf- und Steuerungsbedarf* berticksichtigt (siehe Anlage 3).
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Das Baugebiet ,Schleichgasschen 2 wurde bereits im Baulandmodell 2010 als
Wohnbaulandreserve kategorisiert (siehe Drucksache-Nr. 066/10). Gemal’ Gemein-
deratsbeschluss vom 27.11.2017 zur Flachenpriorisierung im Rahmen des Sied-
lungs- und Innenentwicklungsmodell Offenburg (SIO) (siehe Drucksache-Nr. 143/17)
war das Baugebiet "Schleichgasschen 2" fur eine Entwicklung ab 2021 vorgesehen.
Grund fur die Priorisierung im Jahr 2017 war u. a. auch, dass ein stadtebauliches
Konzept fur das Baugebiet ,Schleichgasschen 2“ bereits vorlag.

Wie in der im Dezember 2016 beratenen Beschlussvorlage zum Handlungspro-
gramm Wohnen dargestellt (siehe Drucksache-Nr. 201/16) besteht in Offenburg ein
erheblicher Bedarf an Wohnraum. Das Baugebiet "Schleichgasschen 2" soll mit dazu
dienen, diesen Wohnbedarf zu decken.

Auf der Grundlage dieser BeschlUsse hat die Verwaltung daher die Arbeiten zur Ent-
wicklung des Baugebiets Anfang 2021 wieder aufgenommen. In der Beschlussvor-
lage wird zum aktuellen Stand informiert und eine Empfehlung zum weiteren Vorge-
hen vorgelegt.

In der vorliegenden Vorlage werden die Zielsetzungen und Grundsatze dargestellt,
die bei der weiteren Uberplanung bertcksichtigt werden sollen. Weiter werden die
beabsichtigten nachsten Schritte dargestellt.

4 Planungsgebiet (Gebietsabgrenzung)

Die Grundlage fur die Gebietsabgrenzung ergibt sich aus dem rechtswirksamen,
durch den Gemeinderat und den Gemeinsamen Ausschuss der Verwaltungsgemein-
schaft beschlossenen und durch das Regierungsprasidium genehmigten Flachennut-
zungsplan (siehe Anlage 2). Der Flachennutzungsplan stellt die Gebietsabgrenzung
allerdings nur grob auf der Mal3stabsebene 1:10.000 dar. Das Ortsentwicklungskon-
zept Rebland greift die Abgrenzung des Flachennutzungsplans ebenfalls auf (siehe
Anlage 3). Wie bereits erwahnt ist diese Gebietsabgrenzung einerseits nur grob, an-
dererseits sind wahrend des Planungsverfahrens geringfiigige Anpassungen des
Plangebiets erforderlich geworden.
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In den Geltungsbereich des Bebauungsplans soll auch das nordéstlich liegende Flur-
stuck 2386/2 aufgenommen werden. Auf diesem Flurstuck sind Ausgleichsmafnah-
men als Ortsrandeingriinung sowie eine Entwasserungsmulde vorgesehen. Dahinge-
gen sollen die sudlich liegenden Flursticke in Richtung der Wolfsgasse (Teilbereiche
der Flurstlicke 2389/1, 2393 und 2151/21 sowie vollstandig Flurstlick 2394) — auf-
grund fehlender Teilnahmebereitschaft der entsprechenden Eigentimerinnen und Ei-
gentimer — aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen wer-
den. Sie werden somit nicht als Bauland entwickelt und verbleiben als kleinteilige
Grunflache im Innenbereich.

Der bereits aus dem Jahr 2006 vorliegende Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss
soll daher entsprechend angepasst werden (siehe Anlage 1).

5 Stadtebauliches Konzept

Auf Grundlage der Ausweisung im Flachennutzungsplan, der Darstellung im Ortsent-
wicklungskonzept und der Beschlusslage gemaf SIO soll im Bereich ,Schleichgass-
chen 2 ein Wohngebiet entwickelt werden.

Bereits im Jahr 2005 wurde ein stadtebauliches Gesamtkonzept in zwei Varianten flr
alle damals geplanten Bauabschnitte des Baugebiets ,Schleichgasschen” erstellt
(siehe Anlage 4.1 und 4.2). Aufgrund des hohen Wohnraumbedarfs wurde die Fla-
chenkulisse der zweiten Variante mit dem grof3raumigerem Plangebiet weiterverfolgt,
die im Bereich des Baugebiets ,Schleichgasschen 2“ auch der im wirksamen Fla-
chennutzungsplan dargestellten geplanten Wohnbauflache entspricht.

Auf dieser Grundlage ist das stadtebauliche Konzept flr das Teilgebiet ,Schleich-
gasschen 2“ zwischenzeitlich weiterentwickelt worden. Die nachfolgenden Absatze
erlautern die wichtigsten Anpassungen in der stadtebaulichen Konzeption.

Das Konzept aus dem Jahr 2005 sah in einer Variante eine Erschliefung vom Ebers-
weierweg aus westlicher Richtung sowie eine ErschlieBung von der Wolfsgasse aus
sudlicher Richtung vor. Eine zweite ErschlieBung aus sudlicher Richtung war aus
verkehrlicher Sicht zwar winschenswert, ist aufgrund unterschiedlicher Problemla-
gen im Bereich der Wolfsgasse aber nicht moglich (ndher dazu unter Abschnitt 6.1).
Daher ist die Erschliefung nunmehr ausschlief3lich tber den Ebersweierweg und das
Schleichgasschen geplant. Eine weitere Erschlieung fur den FulRverkehr soll ent-
lang des zu erweiternden Spielplatzes im stidwestlichen Teil des Planungsgebiets er-
folgen.
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Anstelle von der im Jahr 2005 vorgesehenen ErschlieRungsvariante soll nun eine
ringformige ErschlieBung vorgesehen werden. Dies ermoglicht bedarfsgerechtere
Grundsticksgrofien und eine hdhere bauliche Dichte. Durch die innere Ringerschlie-
Rung sind aulerdem keine flachenaufwandigen Wendeplatze und Mullstellflachen
mehr notwendig.

Die Erforderlichkeit eines leistungsfahigen Entwasserungssystems ist im aktuellen
Konzept — insb. durch die Entwasserungsmulde im nérdlichen Bereich — bereits be-
rucksichtigt. DarUber hinaus sind die Abstandsstreifen zur landwirtschaftlichen Nut-
zung am nordlichen und dstlichen Rand des Planungsgebiets nunmehr grofl3zlgiger
dimensioniert, sodass immissionsbedingte Konflikte zwischen landwirtschaftlicher
und geplanter Wohnnutzung minimiert werden.

Im stadtebaulichen Konzept von 2005 und im Rahmen der Flachennutzungsplanfort-
schreibung 2009 wurde, auch vor dem Hintergrund der damaligen Nachfragesitua-
tion, von einer Bebauung im Wesentlichen mit Einfamilienhausern ausgegangen. Die
Nachfragesituation der letzten Jahre, wie sie auch in das Handlungsprogramm Woh-
nen eingeflossen ist, zeigt einen Bedarf nach vielfaltigeren Wohnformen auch in den
Ortschaften, wie Geschosswohnungen fir z. B. seniorengerechte bzw. barrierearme
Wohnungen und Mietwohnungen. Gleichzeitig entsprich dies auch dem Ziel, Umwelt-
ressourcen zu schonen und die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren. Infolgedes-
sen sieht das Uberarbeitete stadtebauliche Konzept nun auch Mehrfamilienhauser
vor, die im Zentrum des Baugebiets geplant sind.

Die bauliche Dichte des aktuellen stadtebaulichen Konzepts flir den Teilbereich
~Schleichgasschen 2“ wurde erhdht, sodass nunmehr ca. 77 (statt ursprunglich 41 im
Konzept Variante 1 aus dem Jahr 2005) Wohneinheiten vorgesehen sind.

Aufgrund der Ortsrandlage und des Ubergangs in die umgebende Kulturlandschaft
soll die Bebauung vorwiegend mit zwei Geschossen und Dachgeschoss erfolgen. Im
Kern des Baugebiets konnten allerdings auch dreigeschossige Gebaude mit Pultda-
chern angeboten werden, die sich fur den erforderlichen mehrgeschossigen Woh-
nungsbau gut eignen. Damit soll die Bruttowohndichte in ortsbildvertraglicher Weise
erhoht und den aktuellen wohnungspolitischen Erfordernissen Rechnung getragen
werden.

Gemal Stadtklimaanalyse verlauft die Hauptstromungsrichtung fur das Plangebiet
aus ostlicher Richtung kommend gen Westen und flhrt den angrenzenden Gebieten
dementsprechend Kaltluft zu (siehe Drucksache-Nr. 137/23). Aufgrund der niedrigen
und aufgelockerten Bauweise ist allerdings von keinen mikroklimatischen Beeintrach-
tigungen der angrenzenden Gebiete durch die geplante Bebauung des Baugebiets
~Schleichgasschens 2 auszugehen.
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Das Baugebiet eignet sich grundsatzlich fur unterschiedliche Bauformen wie Einzel-
hauser, Doppelhauser, Reihenhauser und Mehrfamilienhauser. Durch unterschiedli-
che Bauformen kann ein vielfaltiges Angebot geschaffen und auch dem Ziel eines
sparsamen Umgangs mit Boden Rechnung getragen werden. Aufgrund der zur Land-
schaft hin orientierten Ortsrandlage und der ErschlieBungssituation sollen vorwie-
gend Einfamilienhauser als Reihen- und Doppelhdauser und niedriggeschossige
Mehrfamilienhduser angeboten werden. Fur starker verdichtete und hohere Mehrfa-
milienhauser sind andere Standorte im Stadtgebiet besser geeignet. Freistehende
Einfamilienhauser bilden die Ausnahme.

Die Verortung der Mehrfamilienhauser im Zentrum des Baugebiets ermdglicht mit
Blick auf die Gebaudekubaturen eine stadtebaulich sinnvolle Abstufung von Einzel-
und Doppelhausern, Reihenhausern und Mehrfamilienhausern von den Randern hin
ins Zentrum des Baugebiets. Am Nordrand schafft eine lockere Bebauung mit Einzel-
/Doppelhdusern einen Ubergang zur Kulturlandschaft. Am Westrand sollte die unmit-
telbar anschlieRende, bestehende Einfamilienhausbebauung fortgeflihrt werden. Der
Sudrand des Baugebiets liegt aufgrund topografischer Verhaltnisse leicht exponiert,
weshalb auch hier eine zurickhaltendere Bebauung angestrebt werden sollte.

Das aktuelle stadtebauliche Konzept (siehe Anlage 4.3) sieht derzeit 13 freistehende
Einzelhauser, 21 Doppelhaushalften, 11 Reihenhauser und ca. 32 Wohneinheiten in
vier Mehrfamilienhausern vor. Auf dieser Grundlage kdonnten im Gebiet ca. 77
Wohneinheiten errichtet werden (ohne in den Einfamilienhausern im Einzelfall ggf.
zusatzlich vorhandene Einliegerwohnungen). Die endgultige Zahl wird sich aus dem
Bebauungsplan und den konkreten Bauabsichten ergeben.

Weitere stadtebauliche Zielsetzungen finden sich in den unter Abschnitt 7 dargestell-
ten ,Grundsatzen zur Baulandentwicklung®.
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6 Stand der Fachplanungen und -untersuchungen

Zur Vorbereitung der Baugebietsentwicklung fanden Untersuchungen zum Arten-
schutz und des Baugrunds statt. Das stadtebauliche Konzept sowie das Entwasse-
rungskonzept fur das ,Schleichgasschen 2 wurden insoweit erarbeitet, als dass das
Bebauungsplanverfahren fortgefuhrt werden kann. Eine erste verkehrliche Prufung
ist erfolgt.

6.1 Verkehrskonzept

Die Erschlielfung des Neubaugebiets ist tiber die Eisenbahnstralte, den Ebersweier-
weg und das bereits als kurzen Stich ausgebaute Schleichgasschen geplant (siehe
Anlage 4.3). Der zusatzliche Verkehr, der durch das bebaute Gebiet ,Schleichgass-
chen 2° voraussichtlich ausgel6st wird, kann durch die hinreichend leistungsfahigen
Stralden ,Eisenbahnstrale“ und ,Ebersweierweg“ aufgenommen werden. In den bei-
den StralRen sind hierzu keine verkehrlichen Anpassungsmaflnahmen notwendig.

Aufgrund der ausschlieldlichen Erschliel3ung des Baugebiets Uber das Schleichgass-
chen ist eine Not-Zu-/Ausfahrt fir den Fall einer Sperrung der Zufahrtsstralle auf-
grund eines aullergewohnlichen Ereignisses (z. B. Verkehrsunfall) erforderlich. Diese
ist in Form eines unbefestigten landwirtschaftlichen Wegs mit schottergebundenem
Belag, der auch als Fuliweg genutzt werden kann, im nordlichen und westlichen Teil
des Gebiets geplant (s. Anlage 4.3). Die Not-Zu-/Ausfahrt soll aul3erdem als Pflege-
weg genutzt werden.

Der StralRenraum des Schleichgasschens ist ausreichend breit dimensioniert, um
mittels eines verkehrsberuhigten Bereichs gleichermallen Ful3-, Rad- und motorisier-
ten Individualverkehr zu berlcksichtigen. Um das Schleichgasschen kunftig als ver-
kehrsberuhigten Bereich ausweisen zu konnen, sind allerdings bauliche Anpas-
sungsmafnahmen im Einfahrtsbereich zwischen Ebersweierweg und Schleichgass-
chen erforderlich.

In einem verkehrsberuhigten Bereich sind Ful- und Radverkehr und Fahrzeuge
gleichberechtigt, die gesamte Stral3e darf von den Verkehrsteilnehmenden genutzt
werden. Es bestehen keine Gehwege. Parken auf3erhalb der dafiir gekennzeichne-
ten Flachen ist nicht erlaubt, ausgenommen zum Ein- oder Aussteigen und zum Be-
oder Entladen.

Inwieweit die privaten Stellplatze fir die Mehrfamilienhduser im Baugebiet ,Schleich-
gasschen 2“ unter- oder oberirdisch hergestellt werden, wird im weiteren Planungs-
verfahren konzeptionell noch geprift.
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Im verkehrsberuhigten Bereich sind MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung notwendig.
Daher soll die Fahrbahnlinie versetzt ausgefuhrt werden, empfohlen werden die
Links-Rechts-Versatze in einem Abstand von 30 bis 40 m. Je starker die Fahrbahnli-
nie versetzt ist, desto wirksamer fallt die Verkehrsberuhigung aus, ideal sind dabei
Versatze um die gesamte Fahrgassenbreite. Bei der anstehenden Detailplanung ist
aufgrund des geplanten Stralkenquerschnitts von 7 m auf einen ausreichenden Ab-
stand zwischen den Fahrbahnversatzen und den einzelnen Ein-/Ausfahrten der Pri-
vatgrundsticke mit realisierbaren Garagen bzw. Carports zu achten. Die Fahr-
bahnversatze sollen dazu genutzt werden, Baumpflanzungen in die Stralde zu integ-
rieren und nicht notwendigerweise befahrbare Flachen zu entsiegeln und zu begri-
nen.

Darlber hinaus wurden weitere ErschlielBungsvarianten Uber die Wolfsgasse geprift.
Gepruft wurde der Anschluss einer neuen Erschliel3ungsstralle zwischen den Ge-
bauden Wolfsgasse 1 und Wolfsgasse 3, zwischen den Gebauden Wolfsgasse 5 und
5a und Uber das Grundstuck Wolfsgasse 9. Aufgrund der fehlenden Teilnahmebereit-
schaft der Eigentimerinnen und Eigentimer der dort betroffenen Flurstiicke 2386/12
bzw. 2151/8 sowie 2151/21 muss von einer ErschlieBung Uber diese Flursticke ab-
gesehen werden. Eine ErschlieRung Uber das Grundstick Wolfsgasse 9 (Flurstlick
2151/4) ist aufgrund topografischer Verhaltnisse nicht zu empfehlen, auch musste
hierfir ebenfalls ein Privatgrundstlick gequert werden. Daher muss festgehalten wer-
den, dass eine verhaltnismalige zusatzliche, zweite Erschliefung uber die Wolfs-
gasse nicht moglich ist.
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6.2 Bodenverhaltnisse, Entwasserung und Kampfmittelbelastung

Eine tberschlagige Uberpriifung der Versickerungsméglichkeiten erfolgte auch mit-
tels Schirfungen bereits durch das Institut fir angewandte Geologie. Ergebnis war,
dass im Planungsgebiet die Méglichkeit einer dauerhaften funktionierenden Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht
gegeben ist. In der Folge ist der Baugrund fir eine Versickerung deutlich tiefer zu er-
kunden (> 5 m). Dementsprechend sind detailliertere Untersuchungen zur Machbar-
keit bzw. Dimensionierung erforderlich.

Nordwestlich des Plangebiets bestehen Wiesenmulden, die im Zuge der Entwicklung
des Baugebiets ,Schleichgasschen I auf 6ffentlichem Grund angelegt wurden und
die der Regenwasserrickhaltung sowie der zeitverzdégerten Abfliihrung des Regen-
wassers in den westlich gelegenen Vorfluter dienen. Aufgrund von Uberkapazitaten
kénnen die bestehenden Mulden flr die Entwasserung von Teilen des Baugebiets
~Schleichgasschen 2“ mitgenutzt werden. Nordlich des Wohngebiets ,,Schleichgass-
chen 2“ ist eine weitere naturnahe Wiesenmulde geplant, die an das bestehende Re-
tentions- und Entwasserungssystem angeschlossen wird.

Aufgrund der geografischen Nahe zum 6stlich des Plangebiets liegenden ehem. Mili-
targelande ,Talebuckel” ist das Plangebiet auf eine Belastung mit Kampfmitteln un-
tersucht worden. Zusammenfassend |asst sich festhalten, dass die Luftbildauswer-
tung den Verdacht der Kontamination des Erkundungsgebiets mit Kampfmitteln be-
statigt. Vor Eingriffen in den Untergrund soll daher eine nahere technische Untersu-
chung erfolgen.

6.3 Okologische Situation

Fir das Plangebiet wurde bereits friihzeitig eine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefuhrt. Potenziell bedeutsam ist die alte Kirschbaumreihe am Nordwestrand
des Geltungsbereichs. Die an diesen Baumen festgestellten Strukturen sind magli-
che Tages- oder Paarungsquartiere flr Fledermause. Diese ist im weiteren Verfah-
ren daher zu berucksichtigen.

Zusatzliche Beeintrachtigungen durch potenzielle Lichtemissionen aus dem Bauge-
biet kbnnen durch naturschutzfachliche Verbote und Festsetzungen im Bebauungs-
plan praventiv ausgeschlossen werden.

Bei den avifaunistischen Untersuchungen wurden flnf planungsrelevante Vogelarten
nachgewiesen, von denen drei Arten in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet briten.
Innerhalb des geplanten Geltungsbereiches des Bebauungsplans wurden keine pla-
nungsrelevanten Vogelarten festgestellt.
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Auf eine Bestandserfassung bzgl. der Artengruppe Reptilien vor Ort konnte verzichtet
werden, da von einem niedrigen Vorkommen ausgegangen wird. Ungeachtet dessen
sollten Vorkehrungen zur Verhinderung der Zuwanderung von Reptilien (Zau-
neidechse und Mauereidechse) in das Plangebiet bei Beginn der Bautatigkeit getrof-
fen werden.

Im Ubrigen hat das Plangebiet hinsichtlich der Biotope insgesamt nur eine geringe
naturschutzfachliche Bedeutung.

Die Artenschutzanforderungen kdnnen mit geeigneten Vermeidungsmafnahmen
nach vorlaufiger Einschatzung bewaltigt werden. Frihzeitige Ausgleichsmalinahmen
im Sinne von CEF-MalRnahmen werden nicht erforderlich.

Neben der Berucksichtigung von artenschutzrechtlichen Belangen werden Aus-
gleichsmalRnahmen aufgrund der Inanspruchnahme von Biotoptypen und der Versie-
gelung von Bdden durch Stralden und Wohnbebauungen erforderlich werden. Art und
Umfang dieser AusgleichsmalRnahmen werden im weiteren Bebauungsplanverfahren
im Rahmen des noch zu erstellenden Umweltberichtes ermittelt.

7 Eigentimergesprache

Im Jahr 2021 hat eine erste Eigentimerversammlung stattgefunden. Im Nachgang
wurde die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiumerinnen und Eigentimer abgefragt.
Die fehlende Mitwirkungsbereitschaft einiger Eigentimerinnen und Eigentiimer hat
zur Anpassung der Gebietsabgrenzung gefluhrt. (siehe Anlage 1).

Die zweite EigentUmerversammlung ist nach der Vorstellung dieser Vorlage (Bebau-
ungsplan "Schleichgasschen 2": Stadtebauliches Konzept und Ziele) im Ortschaftsrat
und der Gremienberatung der Stadt Offenburg geplant.

Den Eigentumerinnen und Eigentumern soll in dieser Eigentimerversammlung das
stadtebauliche Konzept und die damit verbundenen Ziele und Grundsatze vorgestellt
werden. Insbesondere soll den Eigentumerinnen und Eigentimern das Kooperations-
modell und der Abschluss von einem stadtebaulichen Vertrag erlautert werden. Im
stadtebaulichen Vertrag wird unter anderem die Kostenubernahme und die Bauver-
pflichtung geregelt.
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Neben den Ubrigen Regelungen der Umlegung ist die Ubernahme des geférderten
Wohnungsbaus zu vereinbaren. Aus der Erfahrung vorangegangener Gebietsent-
wicklungen ist erkennbar, dass eine freiwillige Ubernahme des geférderten Woh-
nungsbaus durch Einzelne unwahrscheinlich ist. Eine Verteilung der Umsetzung auf
alle ist auch nicht realisierbar, da Bauherrinnen und Bauherren, die bspw. eine
Wohneinheit in einem Einfamilienhaus errichten, die geforderten 8 % nicht abbilden
konnen.

Die Verwaltung strebt an, dass der geférderte Wohnungsbau durch die Stadt mittels
Vergabe an einen Vorhabentrager Ubertragen wird. Die daftr bendtigte Flache wird
im Rahmen der Umlegung durch Flachenabgabe aller Beteiligten zur Verfligung ge-
stellt. Der Geldausgleich fur die abzugebende Flache wird gutachterlich ermittelt.

In Einzelgesprachen wird mit den Eigentiumerinnen und Eigentimern Gber die mogli-
che Bauplatzzuteilung gesprochen. Zudem soll ihm Rahmen eines Vorvertrags eine
Umlegungsanzahlung (2 EUR/m? Einwurfsflache) durch die Eigentimerinnen und Ei-
gentumer vereinbart werden. Die Umlegungsanzahlung dient der hdheren Verbind-
lichkeit der Eigentumerinnen und Eigentimer dem Baugebiet gegenuber.

8 Beriuicksichtigung der Grundsatze zur Baulandentwicklung

Die Baulandentwicklung in Offenburg erfolgt auf der Basis von Grundsatzen. Diese
sind 2017 in den ,Grundsatzen zur Baulandentwicklung® zusammengefuhrt und vom
Gemeinderat beschlossen worden (siehe Drucksache-Nr. 021/17).

Die Grundsatze zur Baulandentwicklung wurden am 27.03.2023 durch Beschluss
des Gemeinderats fortgeschrieben (siehe Drucksache-Nr. 174/22).

Entsprechend dieses Gemeinderatsbeschlusses sind die Grundsatze in ihrer am
27.03.2023 fortgeschriebenen Fassungen auf Baulandentwicklungen anzuwenden,
zu denen zu diesem Zeitpunkt noch kein Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss er-
folgt ist. Auf Baulandentwicklungen, zu denen am 27.03.2023 der Bebauungsplan-
Aufstellungsbeschluss bereits vorlag, sind die Grundsatze zur Baulandentwicklung
im Sinne des Vertrauensschutzes in der zuvor geltenden Fassung anzuwenden. Dies
ist hier der Fall, da der Aufstellungsbeschluss flr das Baugebiet bereits im Jahr 2006
erfolgt ist.

Nachfolgend ist dargestellt, wie diese Grundsatze im Baugebiet ,Schleichgass-
chen 2“ konkret berlcksichtigt werden sollen. Die nachfolgende Gliederung orientiert
sich an der Drucksache-Nr. 021/17.
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8.1 Baulandpolitische Grundsatze

In den baulandpolitischen Grundsatzen ist festgelegt, dass Innenentwicklung Vorrang
vor Auldenentwicklung hat, soweit hierdurch unter Berucksichtigung der Stadtgliede-
rung ein ausreichendes Wohnraumangebot geschaffen werden kann. Beim Bauge-
biet ,Schleichgasschen 2“ handelt es sich um eine Aul3enentwicklung, die sich aller-
dings gut in die bestehende Siedlungsstruktur einfligt und diese abrundet.

Eine grundsatzliche Entscheidung zur Entwicklung des Baugebiets wurde bereits im
Rahmen der Beratungen zum Flachennutzungsplan und zum Baulandbericht 2010
(siehe Drucksache-Nr. 066/10) getroffen. Im Handlungsprogramm Wohnen (siehe
Drucksache-Nr. 201/16) wurde ein erheblicher Wohnraumbedarf in Offenburg festge-
stellt. Dieser Wohnraumbedarf kann kurz-, mittel- und langfristig allein durch Innen-
entwicklung nicht gedeckt werden. 2017 wurde das Baugebiet ,Schleichgasschen 2°
im Rahmen der Fortschreibung des SIO daher flr eine Entwicklung ab 2021 priori-
siert (siehe Drucksache-Nr. 143/17).

Parallel zur Entwicklung des Baugebiets ,Schleichgasschen 2“ wird im Rahmen des
Programms zur integrierten Entwicklung im Bestand auch die Entwicklung der sinn-
voll nutzbaren Innenentwicklungspotenziale in Offenburg weiterverfolgt (wie bspw.
auf dem Kirsch-Areal oder im Rahmen des Programms zur integrierten Entwicklung
im Bestand).

Die Entwicklung des Baugebiets soll nach den bereits in der Vergangenheit ange-
wandten Prinzipien des Kooperationsmodells zur Baulandentwicklung mit stadtebau-
lichen Vertragen erfolgen.

Wie bisher Ublich sind die Kosten der Baulandentwicklung durch die Grundsticksei-
gentumer zu tragen.

Durch die kostenfreie Ubertragung der fiir die 6ffentliche ErschlieRung benétigten
Grundstucke im Zuge des Umlegungsverfahrens wird das Verursacherprinzip umge-
setzt und der Mehrwert fiir die Vorhabentrager bertcksichtigt. Es erfolgt eine verein-
barte amtliche Umlegung.

Durch eine Bauverpflichtung wird sichergestellt, dass eine Bebauung innerhalb eines
angemessenen Zeitraums erfolgt und damit auch zeitnah Wohnraum geschaffen
wird.

Im Rahmen der Grundstucksverhandlungen bei der NeuerschlieBung und Neuord-
nung strebt die Stadt Offenburg aktiv die Ubernahme von Grundstlicksflachen an.
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8.2 Wohnungspolitische Grundsatze

Ziele des Handlungsprogramms Wohnen wurden in die ,Grundsatze zur Baulandent-
wicklung“ aufgenommen. Sie sollen bei der Entwicklung des Baugebiets ,Schleich-
gasschen 2“ bertcksichtigt werden.

Das Baugebiet eignet sich aufgrund seiner Lage einerseits gut fur familiengerechtes
Wohnen mit differenziertem Angebot. Entsprechende Bauformen (freistehendes Ein-
familienhaus, Doppelhaus, Reihenhaus, Mehrfamilienhaus) sollen daher berticksich-
tigt werden. Das Wohnumfeld soll familiengerecht gestaltet werden, die Erweiterung
des bestehenden Spielplatzes ,Schleichgasschen® ist vorgesehen. Andererseits
wurde im Handlungsprogramm Wohnen auch der Bedarf nach Miet- und Eigentums-
wohnungen in den Ortschaften festgestellt.

Das stadtebauliche Konzept sieht daher rund 24 % gering verdichtete Einfamilien-
hauser (freistehende Einfamilienhduser), rund 53 % starker verdichtete Einfamilien-
hauser (Doppelhauser, Reihenhdauser) und rund 23 % Mehrfamilienhauser (Gebaude
mit mindestens drei Wohnungen) vor. Bezugsgrolie ist dabei die Geschossflache.

Unter Bezugnahme auf das vom Gemeinderat beschlossene Handlungsprogramm
Wohnen und die ,Grundsatze zur Baulandentwicklung® soll ein Mietwohnanteil von
mindestens 20 % (bezogen auf die insgesamt im Gebiet mogliche Geschossflache
fur Wohnzwecke) im stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben werden. 8 % der ge-
samten Geschossflache im Baugebiet sollen dabei als geférderte Mietwohnungen
umgesetzt werden. Insofern soll ein Mietwohnanteil von 20 % der gesamten Brutto-
geschossflache festgeschrieben werden, wovon 8 % als 6ffentlich geférderter und
12 % als sonstiger Mietwohnungsbau vorgesehen werden kénnen. Dies entspricht
auch den fur die Ortsteilentwicklung ,Spitalbuhnd® in Waltersweier vorgegebenen
wohnungspolitischen Grundsatzen.
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Bei einer angenommenen Gesamtzahl von ca. 77 Wohneinheiten im Gebiet konnte
sich der Wohnraum wie folgt auf die einzelnen Gebaudetypen und Wohnungstypen
verteilen:

Gebaudetypen

Anteil Zahl der Gebaudetyp

Geschossfla- | Wohneinhei-

che ten (Modell-

rechnung)

100 % etwa 77 Gesamtes Wohnungsangebot

etwa 24 % etwa 13 Gering verdichtete Einfamilienhauser (freiste-
hende Einfamilienhauser)

etwa 53 % etwa 32 Starker verdichtete Einfamilienhduser (Doppel-
und Reihenhauser)

etwa 23 % etwa 32 Mehrfamilienhauser (ab 3 Wohnungen)

Wohnungstypen

Anteil Zahl der Wohnungstyp

Geschossfla- | Wohneinhei-

che ten (Modell-

rechnung)

100 % etwa 77 Gesamtes Wohnungsangebot

mind. 20 % etwa 25 Mindestvorgabe fur Mietwohnraum (einschlief3-
lich 6ffentlich geférdertem Mietwohnraum)

mind. 8 % etwa 12 Offentlich geforderter Mietwohnraum

8.3 Planungs- und baukulturelle Grundsatze

Ebenso wie die Entwicklung des Baugebiets ,Schleichgasschen I wird die stadte-
bauliche Konzeption von der Verwaltung auf Grundlage des 2005 erstellten Konzepts
weiterentwickelt. Das bestehende stadtebauliche Konzept aus dem Jahr 2005 war

u. a. ein Grund fir die Priorisierung des Baugebiets ,Schleichgasschen 2.

Aufgrund der Grélke des Baugebiets kann von einem Wettbewerbsverfahren und ei-
ner Mehrfachbeauftragung abgesehen werden.
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Aufgrund vielzahliger Eigentiimer im Baugebiet kann von einer Umsetzung mit meh-
reren Architektinnen und Architekten bzw. durch unterschiedliche Bautrager ausge-
gangen werden.

8.4 Klimaschutzpolitische und klimaanpassungspolitische Grundsatze

Seit 2023 ist der Energieeffizienzhausstandard 55 (ehemals ,KfW-Effizienzhaus 55)
gemal Gebaudeenergiegesetz bei Neubauvorhaben verpflichtend geworden. Inso-
fern muss dies nicht mehr — wie bislang von der Stadt Offenburg praktiziert — Gegen-
stand stadtebaulicher Vertrage sein.

Die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes und des Klimaschutzgesetzes Baden-
Wirttemberg (z. B. Dachflachen-Photovoltaik) sind durch die Bauherren zu bertick-
sichtigen. Auf Hauptgebauden sind im Gebiet generell geneigte Dacher vorgesehen.
Entsprechend der gesetzlichen Vorgabe des Klimaschutzgesetzes sind darauf Dach-
flachen-Photovoltaikanlagen zu errichten. Soweit jedoch z. B. auf Garagen und Ne-
bengebauden Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° realisiert werden, sind
diese mindestens extensiv zu begrunen.

Gemal Gebaudeenergiegesetz ist ein 65 %-Anteil erneuerbarer Energie in der War-
meversorgung durch die Bauherren zu bertcksichtigen. Ein kaltes Nahwarmenetz
kommt nach einer ersten Einschatzung fur das Baugebiet ,Schleichgasschen 2“ in
Frage, allerdings muss noch untersucht werden, welches spezifische Nahwarmenetz
(Sonden, Kollektoren, Grundwasser) passend ware. Daruber hinaus werden die
energetischen Belange bei der Baugebietsentwicklung durch eine noch einzuholende
Fachstellungnahme zum Energiekonzept berlcksichtigt.

Wie zuvor erlautert ist aufgrund der niedrigen und kleinteiligen Bauweise von keiner
wesentlichen Beeintrachtigung der Kaltluftzufuhr durch die geplante Bebauung aus-
zugehen. Im Rahmen der vom Gemeinderat beschlossenen Stadtklimaanalyse
(siehe Drucksache-Nr. 137/23) ist fir das Plangebiet jedoch eine zuklnftige Hitzebe-
lastung am Tag festgestellt worden, was gemaf der Stadtklimaanalyse durch geeig-
nete MaRnahmen vorzubeugen ist. Daher soll das Quartier moglichst intensiv be-
grunt werden. Im Einklang mit den Grundsatzen zur Baulandentwicklung ist dies ins-
besondere durch intensive Begriinung des 6ffentlichen StralRenraums und Begri-
nung und weitestgehende Minimierung der Versiegelung der privaten Garten geplant.
Die Baumpflanzungen im o&ffentlichen Strallenraum kénnen z. B. dort vorgesehen
werden, wo die in Abschnitt 6.1 erlauterten Fahrbahnversatze zur Verkehrsberuhi-
gung realisiert werden sollen.
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Mit Blick auf den Umgang mit Niederschlagswasser ist — aufgrund der niedrigen Ver-
sickerungsfahigkeit des naturlichen Bodens im Plangebiet — auf besondere fachspe-
zifische Erfordernisse zu achten. Daher ist u. a. ein Retentions- bzw. Entwasserungs-
system mit der bereits erlauterten Wiesenmulde am Nordostrand des Gebiets ge-
plant.

Am Nordwestrand des Baugebiets befindet sich eine erhaltenswerte Kirschbaum-
reihe, die in die Entwicklung integriert werden soll.

Im Rahmen der Gebietsentwicklung werden, wie gesetzlich vorgegeben, ein Umwelt-
bericht und eine Eingriffs-Ausgleich-Bilanz erstellt. Fr Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft werden Ausgleichsmalinahmen vorgesehen.

8.5 Mobilitatspolitische Grundsatze

Die Belange der verschiedenen Verkehrsarten, darunter insbesondere auch der Ful3-
und Fahrradverkehr, werden durch verkehrsberuhigte Bereiche im Quartier berlck-
sichtigt.

Die nachstgelegene Bushaltestelle liegt ca. 400 m sudlich in der Durbacher Stral3e.
Der nachstgelegene Kindergarten (Kommunaler Kindergarten Rammersweier) liegt
sudlich des Baugebiets in einer Entfernung von etwa 1 km. Ein weiterer Kindergarten
liegt sidwestlich in etwa 1,3 km Entfernung (Henry-Dunant Kindergarten).

Ein ausreichendes Stellplatzangebot sowohl im 6ffentlichen wie auch im privaten Be-
reich ist vorgesehen. Inwieweit die privaten Stellplatze bei den Mehrfamilienhdausern
unter- oder oberirdisch herzustellen sind, wird wie zuvor erwahnt im weiteren Pla-
nungsverfahren konzeptionell noch Uberpruft.

Bei Baulandentwicklungen ab 100 Wohnungen ist gemaf} den Grundsatzen zur Bau-
landentwicklung zu prufen, ob Mobilitatsstationen erforderlich sind. Fir die Entwick-
lung des Baugebiets ,Schleichgasschen 2 trifft dies nicht zu, da es kleiner ist. Auf-
grund der Randlage des Gebiets ware eine Mobilitatsstation auch nicht sinnvoll im
Gebiet angeordnet, sondern besser im Ortskern von Rammersweier. Dies entspricht
auch den Planungen im Rahmen von ,Einfach Mobil“ (Ausweitung der Mobilitatsstati-
onen und Fahrradverleihsysteme in Offenburg), die zwei Mobilitatsstationen an der
Grundschule Rammersweier sowie zwischen Gewerbegebiet und Waldorfschule vor-
sieht (siehe zuletzt Drucksache-Nr. 139/21).
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8.6 Ubersicht

Die Ubersicht zeigt noch einmal, wie die Grundsatze gemalR Gemeinderatsvor-
lage 021/17 im Baugebiet ,Schleichgasschen 2 berucksichtigt werden sollen.

| Grundsatz | Wie beriicksichtigt? \

Baulandpolitische Grundsatze
Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung | Eine Auflenentwicklung wird erforderlich,
um ein ausreichendes und differenziertes
Wohnraumangebot zu gewahrleisten

Priorisierung Durch Beschluss 2017 priorisiert

Baulandbereitstellungsstrategie Kooperationsmodell, flankiert durch ver-
einbarte amtliche Umlegung

Planungs- und Erschlieldungskosten wird im stadtebaulichen Vertrag bertck-
sichtigt

Flachenbeitrag bei Umlegungsverfahren | wird im stadtebaulichen Vertrag berick-
sichtigt

Bauverpflichtung wird im stadtebaulichen Vertrag bertck-
sichtigt

Aktive Liegenschaftspolitik wenn erforderlich, Grundstlicksankauf zur

Realisierung wohnungspolitischer Ziele
und Ermoglichung der Entwicklung

Wohnungspolitische Grundsatze

Mindestanteil an Mietwohnungsbau (Mindest-)Anteil von 20 % Mietwohnraum
soll im stadtebaulichen Vertrag vereinbart
werden

Mindestanteil an offentlich gefordertem | (Mindest-)Anteil von 8 % geférdertem

Wohnungsbau Wohnraum soll im stadtebaulichen Ver-
trag vereinbart werden

Wohnungsangebote fir unterschiedli- Wird in der Planung berlcksichtigt

che Lebenslagen
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Planungs- und baukulturelle
Grundsatze

Entwicklung von Losungsalternativen

Entwicklung basiert auf stadtebaulichem
Konzept aus 2005, zu dem bereits Alter-
nativen entwickelt worden waren.

Umsetzung mit mehreren Architekten

Voraussichtlich bereits durch unterschied-
liche Bauherren gegeben

Gestaltungsbeirat

Nur bei gréflieren, stadtebaulich exponier-
ten Bauvorhaben

Klimaschutzpolitische Grundsatze
und Grundsatze zur Klimawandelan-
passung

Energiestandard

Der Energieeffizienzhausstandard 55 (EH
55) ist gemaly Gebaudeenergiegesetz
mittlerweile gesetzlicher Standard bei
Neubauvorhaben.

Konzept zur Energieversorgung

Im Rahmen der weiteren Planung zu
uberprufen. Die Vorgaben des Gebau-
deenergiegesetzes und des Klimaschutz-
gesetzes Baden-Wurttemberg (z. B.
Dachflachen-Photovoltaik) sind durch die
Bauherrn zu berucksichtigen.

Dachbegrinung

Wird bertcksichtigt, soweit bei Gebauden
Flachdacher oder flach geneigte Dacher
vorgesehen sind

Grun im Quartier

Wird in der Planung berucksichtigt, Erhalt
bestehender Strukturen, soweit vorhan-
den und ein Erhalt am Gebietsrand mog-
lich

Ausgleichsmaf3nahmen (Natur- und Ar-
tenschutz)

Wird in der Planung bertcksichtigt

Entwasserung und Hochwasserschutz

Wird in der Planung berlcksichtigt. Eine
Regenruckhaltebecken ist vorgesehen
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Mobilitatspolitische Grundsatze

Mobilitatsstationen Nur bei Baulandentwicklung ab 100 Woh-
nungen zu prufen. Aufgrund der Rand-
lage nicht sinnvoll im Gebiet angeordnet,
sondern besser im Ortskern

Full- und Fahrradverkehr Wird in der Planung bericksichtigt
Ruhender Verkehr Wird in der Planung bericksichtigt
OPNV Der grolte Teil des Baugebiets liegt in-

nerhalb einer Luftlinienentfernung von
maximal 400 m von der Bushaltestelle in
der Durbacher Strale

9 Weiteres Vorgehen

Als nachster Schritt soll die friihzeitige Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
und die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal}
§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt werden.

Auch sollen die Eigentimergesprache weitergeflihrt werden. Die Grundzustimmung
der Eigentumerinnen und Eigentimer zu den unter Abschnitt 7 erlauterten Voraus-
setzungen soll als Grundlage fur die weitere Planung eingeholt werden.

Anschliel3end soll die Detailplanung (Verkehrs- und Entwasserungsplanung) fur das
Baugebiet (weiter-)entwickelt werden. Dies soll durch die Beauftragung eines exter-
nen Buros erfolgen. Im Anschluss soll auf dieser Grundlage der Bebauungsplan aus-
gearbeitet werden und der Umweltbericht mit der Eingriffs-Ausgleichs-Konzeption er-
stellt werden.

10 Vorberatung im Ortschaftsrat
Eine Vorberatung im Ortschaftsrat Rammersweier findet am 21.02.2023 statt. Zum

Ergebnis der Beratung wird in der Sitzung des Planungsausschusses mundlich be-
richtet.
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Stadtplanung und

Stadtgestaltung

Betreff: Bebauungsplan "Schleichgasschen 2": Stadtebauliches Konzept und Ziele

11 Anlagen

1 Geltungsbereiche (2006 und 2024)
2 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
3 Auszug aus dem Ortsentwicklungskonzept ,Rebland*
4 Stadtebauliche Konzepte
4.1 Stadtebauliches Konzept 2005 (Variante 1)
4.2 Stadtebauliches Konzept 2005 (Variante 2)
4.3 Stadtebauliches Konzept Stand 17.01.2024
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