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Dokument beigefligt.
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1 Anlass und Ziel der Planung

Im Rahmen der Bedarfsplanung der Feuerwehr Offenburg und der Aufrechterhal-
tung der Leistungsfahigkeit der beiden Einsatzabteilungen Fessenbach und Zell-
Weierbach, sollen diese zu einer gemeinsamen Einsatzabteilung Rebland zusam-
mengeflihrt werden. Die Zusammenarbeit der beiden Einsatzabteilungen ist dabei
bereits fester Bestandteil der Alarm- und Ausriickeordnung und seit Jahren ein Er-
folgsmodell.

Zuletzt ist der Zustand der beiden Feuerwehrh&duser in den Ortsteilen Zell-Weier-
bach und Fessenbach auf der Grundlage der aktuellen Unfallverhitungsvorschif-
ten und der Arbeitsstattenverordnung als nicht mehr zuldssig anzusehen. Vor al-
lem fehlt es an den notwendigen Umkleideraumen und sanitaren Anlagen. Unter
anderem sind erforderliche Abstande nicht einzuhalten.

Daher wurde im Rahmen der Fortschreibung des Feuerwehrbedarfsplans der Zu-
sammenschluss der Einsatzabteilungen Zell-Weierbach und Fessenbach zu einer
gemeinsamen Einsatzabteilung ,Rebland“ mit einem eigenen neuen Feuerwehr-
haus beschlossen.

Die Einsatzabteilungen Fessenbach und Zell-Weierbach nutzen bereits seit meh-
reren Jahren fur ihnre gemeinsamen Einséatze den Standort der Einsatzabteilung
Zell-Weierbach. Die Errichtung eines neuen Feuerwehrhauses in Zell-Weierbach
ist daher naheliegend.

Gleichzeitig benétigt die Bergwacht Schwarzwald — Ortsgruppe Offenburg einen
eigenen Standort im Osten des Stadtgebiets. Der vorgesehene Neubau des Feu-
erwehrhauses Rebland bietet die Gelegenheit, an gleichem Ort auch fiir die Berg-
wacht einen geeigneten Stitzpunkt zu schaffen. Die Errichtung des Bergwacht-
Stitzpunkts wird dabei durch das Land Baden-Wurttemberg erheblich gefordert.

Die Stadt Offenburg hat mit der ehemaligen Volksbank in Zell-Weierbach ein
Grundsttick in geeigneter Lage im Eigentum. Der Neubau des Feuerwehrhauses
Rebland sowie des Bergwacht-Stltzpunkts sollen auf diesem Grundstiick realisiert
werden.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 9 ,Riedle-Albersbach”. Dieser trifft fir das Grundstiick verschiedene
Festsetzungen, die dem Vorhaben entgegenstehen. Um das Vorhaben planungs-
rechtlich erméglichen zu kdnnen, ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 21
.Feuerwehrhaus Rebland" erforderlich, der den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
9 ,Riedle-Albersbach® fir einen Teil seines Geltungsbereichs ersetzen soll.

Es werden folgende Ziele und Zwecke verfolgt:

= Sicherung und Starkung der kritischen Infrastruktur (Feuerwehr/ Bergwacht) in
den Ortschaften Zell-Weierbach und Fessenbach

» Bindelung verschiedener Einrichtungen der kritischen Infrastruktur (Feuer-
wehr/ Bergwacht) an einer verkehrstechnisch guten Lage

» Flachensparende Nachnutzung eines brachgefallenen innerértlichen Grund-
stucks

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Vertraglich-
keit mit der angrenzenden Wohnbebauung
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2 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst rd. 3.069 m2 und schlief3t das Grundstiick der ehemaligen
Volksbank in Zell-Weierbach (Flurstiicke Nr. 10545 und Nr. 10560) vollstéandig ein,
einen Teil des Flurstiicks Nr. 10543 sowie den angrenzenden Abschnitt der Ring-
stralRe (Teil des Flurstiicks 10519/1). Auf dem Grundstiick der ehemaligen Volks-
bank befinden sich das derzeit ungenutzte friilhere Bankgebaude, die zugehérigen
oberirdischen Stellplatze sowie mehrere Nebenanlagen.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans auf dem Kataster (eigene Darstellung, ohne Maf3stab)

Das Plangebiet wird im Norden durch den Talweg begrenzt. Im Osten, Stiden und
Westen schliel3t Wohnbebauung an. In der weiteren ndrdlichen Nachbarschaft be-
finden sich landwirtschaftliche Flachen. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets

ergibt sich aus der Planzeichnung.

3 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan ,Feuerwehrhaus Rebland” wird gemaf § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im so genannten beschleunigten Verfahren
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aufgestellt. Dieses Verfahren findet Anwendung bei Bebauungsplénen fur die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder anderer Malihahmen
der Innenentwicklung. Bei der Gebietsentwicklung handelt es sich um eine Innen-

entwicklung einer Konversionsflache (ehem. Volksbank) in zentraler Lage der Of-

fenburger Ortschaft Zell-Weierbach zur Errichtung eines neuen Feuerwehrhauses
und Bergwacht. Daher handelt es sich vorliegend um eine MalRnahme der Innent-

wicklung zu Wiedernutzbarmachung der Flachen.

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache von insgesamt
weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Der vorliegende Bebauungsplan umfasst
insgesamt eine Flache von 2.985 m 2. Damit liegt der Wert unterhalb der in § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten Schwelle von 20.000 m2 fiir die Zulassigkeit
des beschleunigten Verfahrens.

Ferner wurde geprft, ob bei der Planung die sog. Kumulationsregel greift. Der
vorliegende Bebauungsplan besteht lediglich aus einem raumlich begrenzten Be-
reich in Zell-Weierbach, der in keinem engen zeitlichen, raumlichen und sachlichen
Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren innerhalb der Stadt Offen-
burg steht, so dass die Kumulationsregel im vorliegenden Fall nicht greift.

Als weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB fir die An-

wendung des beschleunigten Verfahrens gilt, dass Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH- oder Vogel-

schutzgebietes nicht vorliegen dirfen. Da sich keine solche Gebiete in der Nahe
des Plangebiets befinden, ist eine Beeintrachtigung nicht zu beflirchten.

Das beschleunigte Verfahren ist zudem ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte da-
fur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind. Da sich weder in unmittelbarer noch weiterer
Umgebung zum Plangebiet ein Storfallbetrieb befindet, sind hierfir keine Anhalts-
punkte gegeben.

Die Anwendung des 8§ 13a BauGB fir das Bebauungsplanverfahren ermdglicht
den Verzicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die zusammenfas-
sende Erklarung gemafl 8 13 Abs. 3 BauGB.

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offen-
burg i. d. F. der 2. Anderung von 2024 stellt den Bereich des Bebauungsplans als
Wohnbauflache im Bestand dar. Es ist vorgesehen den Flachennutzungsplan mit
der erforderlichen Darstellung einer Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung
.Feuerwehr und Bergwacht" im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 BauGB
anzupassen.
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2

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit symbolhafter Abgrenzung des Bebauungs-
plans ,Feuerwehrhaus Rebland” (rot); 0. M.. Quelle: FNP Verwaltungsgemeinschaft Offenburg mit
eigener Darstellung

Angaben zum Bestand
Vorhandener Bestand im Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage des Ortsteils Zell-Weierbach in Of-
fenburg. Es ist derzeit noch mit einem eingeschossigen, voll unterkellerten Ge-
baude der ehemaligen Volksbank bebaut.

Im sudlichen Bereich des Plangebiets befinden sich die zugehdrigen Stellplatze fur
die bisherige Nutzung, der noérdliche Bereich ist Uberwiegend bepflanzt und an der
Grundstiicksspitze ist auf teilweise offentlicher Flache ein Ausstellungspavillon der
Ortschaft errichtet. Gegenwartig wird zudem der bestehende Parkplatz der ehema-
ligen Volksbank durch den Eigentimer des westlich angrenzenden Grundstiicks
mit FIst. Nr. 1270 als Durchfahrt in und aus der Ringstraf3e fur seinen landwirt-
schaftlichen Betrieb genutzt.

Das Plangebiet ist derzeit Uber die RingstralRe im Osten sowie durch die Talstra-
Ben an das Stral’ennetz angebunden und erschlossen. Sowohl aus Zell-Weier-
bach als auch Fessenbach ist das Plangebiet gut erreichbar und daher aus Sicht
der Feuerwehr — in feuerwehrtechnischer und bedarfsplanerischer Hinsicht — als
ideal zu bewerten.
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5.2

Das bestehende Gelande des Plangebiets fallt von Stiden nach Norden um rd. 2 m
und von Osten nach Westen bis zu 1,50 m ab. Angrenzend zum Plangebiet in
Richtung Norden erstrecken sich Weinbauflachen in Hanglage.

Im Nordwesten und Westen grenzen zwei private Wohnbaugrundstiicke mit Oko-
nomienutzung an das Baugrundstiick an. Im Stiden trennt ein 6ffentliches Wege-
grundsttick mit einer Breite von ca. 2 m das Baugrundstiick von der sudlichen
Wohnbebauung.

Der studwestlich angrenzende Sahlesbach wird derzeit vom Parkplatz aus far Un-
terhaltungsarbeiten angefahren. Dies wird ebenfalls bei der Uberplanung des
Grundstuicks bertcksichtigt werden.

Die okologische Bestandssituation ist in Teil Il der Begriindung separat dargestellt.

Luftbild mit Darstellung des Plangebiets (orangene Linie); 0. M.. Quelle: Stadt Offenburg

Bestehendes Planungsrecht

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9 ,Riedle-Albersbach” setzt fir das Grund-
stuck ein Allgemeines Wohngebiet fest. Zuléssig ist eine Bebauung mit maximal
einem Vollgeschoss, eine maximale GRZ von 0,3 bzw. maximale GFZ von 0,5 so-
wie eine maximal zulassige Gebaudehdhe fir eingeschossige Gebaude von

3,50 m. Die zulassige Dachneigung liegt zwischen 0 und 35°. Im Suiden des
Grundstucks sind Flachen fur Stellplatze festgesetzt. Das Baufenster wird durch
Baugrenzen definiert.
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Das Vorhaben ware grundsatzlich innerhalb eines Allgemeinen Wohngebiets zu-
lassig. Jedoch kann das planerische Konzept hinsichtlich des Baufensters, der Ge-
baudehohe, der Geschossigkeit und der Anordnung der Stellplatze nicht im Rah-
men der Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans umgesetzt werden.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 9 ,Riedle-Albersbach* mit symbolhafter Darstellung des
Plangebiets, 0. M..

5.3 ErschlieBung

Die Plangebiet ist Uber die angrenzenden StralRen Talweg und Ringstralie er-
schlossen und grundsétzlich bereits an das Versorgungsnetz der Stadt Offenburg
angeschlossen. Die Entwasserung ist Uber den Anschluss an den Schmutzwasser-
kanal in Ringstraf3e vorgesehen. Grundsétzlich kann eine Versickerung Uber was-
serdurchlassige Oberflachen der Nebenanlagen sowie vorgesehenen Dachbegri-
nung erreicht werden. Im Zuge der Ausarbeitung der Hochbauplanung wird die Re-
genwasserversickerung konzeptionell detailliert behandelt. Die Versorgungsleis-
tung aus dem Niederspannungsnetz ist voraussichtlich fir das Feuerwehrhaus mit
Bergwacht nicht ausreichend. Hierzu fanden bereits Abstimmung mit den Versor-
gungstragern statt; im Zuge der weiteren Hochbauplanung werden hier verschie-
dene Umsetzungsmaoglichkeiten weiterverfolgt.

Planinhalt
6.1 Machbarkeitsstudie und Mehrfachbeauftragung

In einem ersten Schritt wurde eine Machbarkeitsstudie fur die Entwicklung eines
gemeinsamen Feuerwehrhauses und einer Bergwacht auf dem Grundsttick der
ehemaligen Volksbank erarbeitet. Hierdurch konnte die Realisierbarkeit des Vorha-
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bens, die stadtebaulichen Rahmenbedingungen, wie bspw. die immissionstechni-
schen Belange, abgeprift werden und die Anforderungen der Nutzer Feuerwehr
und Bergwacht definiert werden. Hierauf aufbauend wurde eine Mehrfachbeauftra-
gung durchgefihrt, mit der das stadtebaulich architektonische Konzept fur Feuer-
wehrhaus und Bergwacht entwickelt werden sollte. Im Frihjahr 2024 wurde die
Mehrfachbeauftragung abgeschlossen. Fir den Siegerentwurf erfolgte durch den
Gemeinderat der Stadt Offenburg ein Baubeschluss.

Rettungszentrum

Ansicht-Siid Bergwacht

Schnitt Bergwacht

Ansicht-West Feuerwache

i

L

Schnitt Feuerwache

Ansichten und Schnitte des Siegerentwurfs der Mehrfachbeauftragung, Lehmann Architekten, Stand
12.06.2024.
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6.2
6.2.1

Mit dem Siegerentwurf des Buros Lehmann greift das geplante neue Feuerwehr-
haus mit Bergwacht die stéadtebauliche Struktur der Ortsmitte auf. Das Feuerwehr-
haus soll dabei ein wiedererkennbares Erscheinungsbild ausbilden, dass gleichzei-
tig die vorhandene Topografie und Umgebungsbebauung aufgreift.

Es ist ein gemeinsamer Baukorper fir die beiden Nutzergruppen vorgesehen, der
einen Gebaudeversatz zwischen Feuerwehr und Bergwacht aufweisen soll. Durch
den gewahlten Gebaudeversatz von Feuerwehr und Bergwacht konnen samtliche
Nutzungen trotz unterschiedlichster Anforderungen an Raumhdhen und halbge-
schossig versetzten Ebenen durchlaufend unter einer zusammenhangend geneig-
ten Dachflache angeordnet werden.

Der zur RingstralRe traufstandige und zur Talstral3e giebelstandige Baukdrper ori-
entiert sich in seiner Ausrichtung, 2-Geschossigkeit und Hohenentwicklung an den
historischen Gebauden entlang der Talstral3e. Durch das versetzte Satteldach bei-
der Baukoérper wird die Dachform der Umgebungsbebauung aufgegriffen, gleich-
zeitig erlaubt die gewahlte Dachneigung von rd. 10° eine extensive Begriinung der
Dachflache mit kombinierter Photovoltaik-Nutzung. Durch die Gestaltung der
Dachflache kann sich das Gebaude trotz seiner Funktionalitat gut in die umge-
bende Landschaft einfligen. Zudem wird mit der Photovoltaik-Nutzung der Dachfla-
chen die Umsetzung eines Plus-Energiegebdudes bzw. eines CO2-neutralen Be-
triebs ermdoglicht.

Die Baukonstruktion ist in kombinierter Beton- und Holzbauweise geplant. Uber
dem massiven Keller- und Sockelbereich ist unter Verwendung regionaler Holzer
die Umsetzung eines konstruktiven Holzbaus fir Wand- und Dachtragwerk vorge-
sehen.

In dem Siegerentwurf ist die gemeinsame Haupterschliel3ung fir Feuerwehr und
Bergwacht im Osten des Gebaudes, ausgehend von der Ringstral3e, vorgesehen.
Von hier soll auch die Ab- und Rickfahrt der Einsatzfahrten erfolgen. Die notwen-
digen PKW-Stellplatze sind im Siden des Grundstiicks und im riickwartigen Be-
reich des Grundstiicks, Richtung Westen angeordnet, mit entsprechenden Alarm-
zugangen. Weitere Stellplatze fur die Mitglieder der Bergwacht sind im geringen
Umfang (drei) im Norden vorgesehen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend dem Ziel, das Grundstlck der ehemaligen
Volksbank durch einen neuen Feuerwehrstandort mit Bergwacht nachnutzen zu
kénnen, als Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Dementsprechend wird auch die
Zweckbestimmung ,Feuerwehr und Bergwacht” fiir die Gemeinbedarfsflache defi-
niert. Es sollen alle Gebaude und Eirichtungen, die fir einen Betrieb von Feuer-
wehr und Bergwacht erforderlich sind zuldssig sein. Dazu gehéren neben entspre-
chenden Hauptgebauden auch Anlagen zur Unterbringung von Stellplatzen, tech-
nische Anlagen, Verwaltung, Schulungen, Ubungen und Lagerraume die in Zu-
sammenhang mit einem dauerhaft funktionsfahigen Betrieb von Feuerwehr und
Bergwacht sowie ihrer Tatigkeitsaustibung stehen.

Weitere Nutzungen sind hier nicht vorgesehen und wiirden dem Planungsziel ent-
gegenstehen. Dementsprechend werden auch keine weiteren Nutzungen zugelas-
sen.
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6.2.2 Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

6.2.3

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl, der maximalen zuldassigen Hohe der baulichen Anlagen so-
wie der maximalen Zahl der zulassigen Vollgeschosse geregelt.

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Fur die Flache fur den Gemeinbedarf wird eine maximale zulassige Grundflachen-
zahl von 0,5 festgesetzt. Dies entspricht dem Rahmen der bisherigen Bebauung
durch das ehemalige Volksbankgebaude und erlaubt eine moderne Gebaudekon-
struktion, die den Nutzungsanforderungen von Feuerwehr und Bergwacht genlgen
kann. Auch der umzusetzende Siegerentwurf ist in diesem Rahmen realisierbar.
Mit der festgesetzten GRZ wird sichergestellt, dass sich die Neubebauung des
Grundstticks hinsichtlich seiner baulichen Dichte in die Umgebungsbebauung ver-
traglich einfigen kann.

Zusétzlich wird eine Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ durch Nebenanlagen so-
wie Stellplatzen bis zu 0,8 der Grundstiicksflache festgesetzt. Damit ist ausrei-
chend Spielraum gegeben, die erforderlichen Aufstell- und Ubungsflachen fir Feu-
erwehr und Bergwacht sowie die notwendigen Stellplatze und Uberfahrtswerge re-
alisieren zu kénnen. Die damit verbundene Versiegelung kommt dabei auch der
bestehenden baulichen Situation auf dem Grundstiick nahe. Gleichzeitig kann so
auch eine Begrenzung der Versiegelung des Grundstiicks sichergestellt werden.

Hohe der baulichen Anlagen / Gebaudehdhe / Zahl der Vollgeschosse

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten des Plangebiets und der Umge-
bung ist eine maRvolle Hohenentwicklung der Neubebauung fur das Ortsbild wich-
tig. Den Siegerentwurf der Mehrfachbeauftragung zeichnete u. a. aus, dass er
bzgl. der Hohenentwicklung sich an der bestehenden Bebauung orientierte und
auch harmonisch in die Umgebungsbebauung einfligt. Die festgesetzte zulassige
maximale Gebaudehthe von 212,5 m ii. NHN liegt dabei geringfuigig Gber der
nach dem Entwurf vorgesehenen maximalen Gebaudehtéhe, um etwaige geringe
Abweichungen im Zuge der Bauausfiihrung zu ermdglichen. Korrespondierend mit
der maximal zuldssigen Gebaudeho6he ist die im Plangebiet maximal zulassige
Zahl der Vollgeschosse auf 2 begrenzt.

Durch diese Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen sowie der zulassigen
Grundflachenzahl wird die mogliche Bebauung im Plangebiet hinsichtlich ihrer Di-
mensionierung deutlich beschrieben und entsprechend gesichert. Dartiber hinaus
werden auch fir die zuldssigen Nebenanlagen Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen. So dirfen diese eine maximale Geb&udehdhe von 3,5 m nicht
Uberschreiten, so dass sie im Plangebiet nicht zu massiv in Erscheinung treten
kénnen. Damit kann aber auch der im ndrdlichen Plangebiet bestehende Ausstel-
lungspavillon der Ortschaft gesichert werden.

Bauweise

Gemal dem Entwurf wird im Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt. Die ma-
ximal zulassige Gebaudeldnge betragt hierbei 50 m. Dies geht dabei mit der Fest-
setzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache bzw. der Dimensionen des Baufens-
ters einher. Die offene Bauweise entspricht der umgebenden bestehenden Wohn-
bebauung. Es wird damit auch sichergestellt, dass der Neubau sich in die umge-
bende Bebauung einfligt.
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6.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

6.2.5

6.2.6

6.2.7

Die Uiberbaubare Grundstticksflache wird in der Planzeichnung durch Baugrenzen
definiert.

Mit dem festgesetzten Baufenster soll die Umsetzung der vorgesehenen der Neu-
bebauung mit einem gemeinsamen Baukdrper von Feuerwehr und Bergwacht und
Gebéaudeversatz, ermdglicht werden. Mit der Gestaltung des Baufensters wird da-
bei auch die bisherige Bebauung aufgegriffen. Es soll dabei auch sichergestellt
werden, dass ein ausreichender Abstand zur Nachbarbebauung gewahrt bleibt
und der Eindruck einer zu hohen baulichen Dichte vermieden wird.

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze

Hochbaulich in Erscheinung tretenden Nebenanlagen dirfen auf3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksgrenzen nur bis zu einer Grundflache von je 25 m2 errichtet
werden. So wird sichergestellt, dass groRere Nebenanlage mit entsprechender
stadtebaulichen Wirkung, das Erscheinungsbild im Ortskern Zell-Weierbachs nicht
beeintrachtigen. Auch der vorhandene Ausstellungspavillon im Norden des Plan-
gebiets kann planungsrechtlich gesichert werden.

Oberirdische Stellplatze durfen aus gleichen Grinden auf3erhalb der Baugrenzen
nur als offene Stellplatze errichtet werden. Garagen und Carports sind aul3erhalb
der Baugrenzen nicht zuléassig. Dabei ist auch zu beachten, dass Carports- oder
Garagen in Hinblick auf die verfugbaren Grundsticksflachen nur schwierig zu rea-
lisieren waren und im Einsatzfall fir einfahrende freiwillige Einsatzkrafte zu Behin-
derungen fihren kénnen.

Dagegen ist die Errichtung hochbaulich nicht in Erscheinung tretender Nebenanla-
gen auch aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen zul&ssig.

Offentliche Verkehrsflachen

Der direkt an das Grundstiick angrenzende Teilbereich der Ringstral3e ist in der
Planzeichnung als 6ffentliche Verkehrsflache, entsprechend des Bestands festge-
setzt. Von ihr erfolgt die ErschlieBung sowie Aus- und Zufahrt der Einsatzfahr-
zeuge.

MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft sowie zur Anpflanzung und Begriinung

In die Bebauungsvorschriften wurden verschiedene griinordnerische Mal3nahmen
aufgenommen, die dem Schutz von Natur und Landschaft dienen, die Begriinung
des Plangebiets gewahrleisten und unvermeidbare Eingriffe minimieren sollen.

Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken mdglichst gering zu halten, sind
Stellplatze, Hofflachen sowie deren Zufahrten als wasserdurchlassige Oberflachen
zu errichten (bspw. Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen). Damit soll sicherge-
stellt werden, dass eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den Flachen
weiterhin moglich bleibt und die Auswirkungen des Vorhabens hinsichtlich Grund-
wasserneubildung und Bodenfunktion reduziert werden. Hiervon kann abgewichen
werden, wenn die Flachen von Schwerlastfahrzeugen oder fiir Ubungen durch die
Feuerwehr und Bergwacht genutzt werden und daher aufgrund des notwendigen
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6.3
6.3.1

Aufbaus des Untergrunds oder aufgrund gesetzlicher Bestimmungen eine Versi-
ckerung nicht moglich ist.

Es wird festgesetzt, dass Dacheindeckungen aus Blei-, Kupfer- oder Zinkblech be-
handelt oder beschichtet sein missen, damit eine Kontamination bzw. zusatzlicher
Schadstoffeintrag in den Boden und das Grundwasser durch Niederschlagswasser
vermieden werden kann.

Weiterhin werden Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen, die eine méglichst in-
sektenfreundliche AuRenbeleuchtung gewahrleisten soll.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wird zudem die im Nordwesten des
Plangebiets vorhandene Eiche zum Erhalt festgesetzt. Sie ist von hoher natur-
schutzfachlicher Bedeutung und bietet zahlreichen Arten einen Lebensraum.
Gleichzeitig ist sie auch als Naturdenkmal geschutzt. Sollte sie abgéangig sein, ist
sie zu ersetzen.

Im Sinne des Klimaschutzes, der Verbesserung des Kleinklimas und um die Versi-
ckerung bzw. das Verdunsten von Niederschlagswasser zu unterstiitzen, missen
Déacher begrint werden.

Des Weiteren sind in der Planzeichnung Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als Gberlagernde Festsetzung festgelegt.
Diese sollen entsprechend der Bebauungsvorschriften gartnerisch angelegt und
dauerhaft begriint werden. Es wird zudem geregelt, dass hier auch Nebenanlagen
zulassig sind, sofern der Gesamteindruck einer gartnerischen Anlage der Flache
gewabhrt ist. Dies soll insbesondere die Mdglichkeit eréffnen auch in diesen Berei-
chen Warmepumpen vorsehen zu kénnen.

Auch sind die weiteren nicht tiberbauten Grundstticksflachen dauerhaft zu begri-
nen und zu pflegen. Damit soll eine Begriinung des Areals des neuen Feuerwehr-
hauses Rebland sichergestellt und Eingriffe in die bestehende Vegetation mini-
miert werden. Zudem folgt die Festsetzung damit auch dem Siegerentwurf und der
hier vorgesehenen Begrinung.

Im naturschutzfachlichen Fachbeitrag — Teil Il der Begriindung —werden diese
Malnahmen ebenfalls aufgegriffen, basierend auf einer umfangreichen Bestands-
aufnahme, sowie einer Bewertung der vorhandenen sowie der zukiinftig geplanten
Strukturen.

Ortliche Bauvorschriften
Dacher / Dachform / Dachneigung

Es wird als zulassige Dachform das Satteldach vorgeschrieben. Dies entspricht
der in im Umfeld in Zell-Weierbach vorherrschenden Dachform. Damit wird ein
mdoglichst harmonisches Ortshild gewahrleistet. Die Dachneigung muss dabei zwi-
schen 8° bis 12° liegen, womit auch die vorgeschriebene extensive Dachbegri-
nung mdaglich ist. Der vorliegende Entwurf sieht eine Dachneigung von 10° vor; mit
der Vorschrift soll ein gewisser Spielraum in der Ausflihrung der Bebauung ermog-
licht werden.

Da eine Dachbegriinung einen Beitrag zur Klimaanpassung leisten kann, das

Kleinklima verbessert und zur Versickerung des Niederschlagswassers dient, sind
Déacher im Plangebiet extensiv zu begriinen. Um dabei eine funktionsféahige Versi-
ckerungsfunktion zu erreichen und auch eine dauerhafte extensive Begriinung zu
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6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.3.5

ermoglichen ist wird festgesetzt, dass eine Substrathdhe von mehr als 10 cm vor-
zusehen ist.

Auch wird in die ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, dass Solaranlagen auf
allen Dachern zulassig sind. Eine Kombination von Dachbegriinung und Solaranla-
gen ist heutzutage technisch mdglich und dient dem Klimaschutz. Sie ist auch
dementsprechend im Siegerentwurf der Mehrfachbeauftragung so vorgesehen.

Mullbehéalterstandorte

Freistehende Mullbehélter sind gegenltber dem StraRenraum und anderen offentli-
chen Rdumen abzuschirmen. Die Festsetzungen zu den Millbehé&lterstandorten
dienen der positiven Wahrnehmung des Plangebiets und sorgen zudem fir einen
geordneten stadtebaulichen Eindruck des Plangebiets.

Einfriedungen

Zur Gestaltung des Straenraumes und zur Vermeidung zu hoher und dadurch im
Stral3enraum ,tunnelartig” wirkender Einfriedungen wurde eine Héhenbeschran-
kung fur Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen von 0,80 m, bezogen
auf die offentliche Verkehrsflache, aufgenommen. Auch soll damit vermieden wer-
den, dass das Plangebiet mit seiner offentlichen Nutzung als Feuerwehr und Berg-
wacht abschottend auf seine Nachbarschaft und den 6ffentlichen Raum wirkt.

Kinstliche Einfriedungen sind nicht zulassig sind, so dass ein massives Abgren-
zen gegenuber der offentlichen Verkehrsflache vermieden wird. Ausgenommen
sind hiervon Natursteinmauern, die zum einen verschiedenen Arten einen Lebens-
raum bieten kénnen und auch orts- und landschaftstypisch sind.

Es wird zudem aus gestalterischen Griinden festgesetzt, dass Maschendraht,
Draht- und Metallzaune sind nur mit Hecken-Hinterpflanzung zul&assig sind. Die
Verwendung von Stacheldraht ist ortsuntypisch und ist nicht zul&ssig.

Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sollen die unbebauten Flachen be-
bauter Grundstiicke begriint bzw. géartnerisch angelegt werden. In den Maf3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft werden daruber hinaus Flachen bestimmt, die spezifisch géartnerisch anzule-
gen sind. Damit soll auch die im Siegerentwurf der Mehrfachbeauftragung vorge-
sehene Begriinung des Plangebiets realisiert werden kdnnen.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Verhinderung von ,,0berirdischen Drahtgeflechten“ wie in den 50er und 60er
Jahren noch dblich und wohl auch heute wieder von einigen Versorgungstragern
aus o6konomischen Grinden angedacht, wurde festgesetzt, dass Niederspan-
nungsfreileitungen im Plangebiet nicht zuldssig und somit unterirdisch zu verlegen
sind.
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7 Larmemissionen

Um potenzielle Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung durch die vorgese-
hene Nutzung des Grundstiicks ermitteln zu kdnnen, wurde durch das Buro ,Dr.-
Ing. Frank Dréscher — Technischer Umweltschutz” eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt.

In der schalltechnischen Untersuchung vom 13.10.2023 wurden die Schalleinwir-
kungen durch den Betrieb der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen (Feuerwa-
che und Bergwacht) an den schutzbedurftigen Wohnnutzungen in der Nachbar-
schaft prognostiziert. Die Schalleinwirkungen wurden entsprechend den Vorgaben
der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau), der technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) sowie der LAI-Freizeitlarmrichtlinie bewertet. Dabei
wurden Schalleinwirkungen durch den Betrieb von Feuerwache und Bergwacht in
der vorliegenden Untersuchung ,wie Gewerbelarm®, des weiteren auch Schallein-
wirkungen durch mdégliche Proben des Feuerwehr-Spielmannszugs als Freizeit-
l[arm bewertet.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass es an den maf3geblichen Immission-
sorten — der schutzbedirftigen Wohnnutzung in der Nachbarschaft — durch den
vorgesehenen Betrieb voraussichtlich zu keiner Uberschreitung der Immissions-
richtwerte bzw. Orientierungswerte kommen wird. Da keine relevanten Schallvor-
belastungen durch andere gewerbliche Nutzungen oder Freizeitnutzungen vorhan-
den sind, ist eine Uberschreitung der maRgeblichen Gesamtbelastung ebenso
nicht zu erwarten. Es sind im Regelbetrieb auch keine Uberschreitung der geman
TA Larm zuléassigen Werte fir kurzzeitige Spitzenpegel zu erwarten.

Jedoch werden beim Betrieb des Martinshorns auf dem Feuerwehrhof kurzzeitig
Spitzenpegel von bis zu ca. 100 dB(A) am nachstgelegenen Immissionsort bzw.
der nachstgelegenen Wohnbebauung prognostiziert. Bei einer Bewertung nach TA
Larm waren die in allgemeinen Wohngebieten zulassigen Spitzenpegel nach Nr. 6
TA Larm im Tagzeitraum damit um bis zu 15 dB(A), im Nachtzeitraum um bis zu
40 dB(A) Uberschritten. Da das Martinshorn nur in Notsituationen u.a. fur die Men-
schenrettung eingeschaltet wird, dirfen die Immissionsrichtwerte nach Nr. 6 TA
Larm gemaR Nr. 7.1 TA Larm (,Ausnahmeregelung fur Notsituationen®) i.d.R. Uber-
schritten werden. Feuerwehreinsétze inkl. Einsatz des Martinshorns sowie Eins-
atze der Bergrettung gelten als hoheitlich und sind von Anwohnern damit grund-
satzlich hinzunehmen. Vor dem Hintergrund der mit dem Bebauungsplan verfolg-
ten Planungsziele zur Gewahrleistung eines funktionierenden Katastrophen-, Be-
volkerungs- und Brandschutzes werden die LArmemissionen als vertretbar erach-
tet.

Gleichwonhl ist dennoch durch die zukinftigen Nutzergruppen der Feuerwehr und
Bergwacht soweit moglich Ricksicht auf die Nachbarschaft zu nehmen. Das Ein-
schalten des Martinhorns sollte nur, wenn absolut erforderlich und so wenig wie
mdoglich erfolgen und bspw. nicht unmittelbar bei Abfahrt vom Feuerwehrhof.

8 Oberflachengewasser

Das Plangebiet grenzt im Stden direkt an den Sahlesbach an. Hierbei ragt der Ge-
wasserrandstreifen in das Plangebiet hinein. Grundsatzlich gilt gem. § 29 Wasser-
gesetz Baden-Wirttemberg ein Verbot von baulichen MaZnahmen innerhalb des
Gewasserrandstreifen.
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Im Rahmen einer Flussgebietsuntersuchung (FGU) fur den Ortsteil Zell-Weierbach
im Bereich des sudlich angrenzenden Sahlesbach wurde festgestellt, dass fir Teil-
bereiche des Ortsteils kein ausreichender Hochwasserschutz gewéhrleistet ist.

Die hieraus folgenden Ausbau- und Umbaumafnahmen am Gewdasser sowie die
Erweiterung des Rickhaltebeckens im nordlichen Oberlauf des Sahlesbachs befin-
den sich zum Teil bereits in Umsetzung. Auch sind bauliche Veranderungen bzw.
SchutzmalBhahmen am Bachlauf auch direkt im Stidwesten an dem an das Bau-
grundstuck angrenzenden Abschnitt erforderlich. In der Folge der Umsetzung der
Malnahmen ist davon auszugehen, dass der bislang vorliegende Gewasserrand-
streifen von 5 m, der in das Plangebiet im Siiden hineinragt, deutlich reduziert oder
entfallen wird. Zudem kann vorliegend grundsétzlich auch eine Befreiung von den
Verboten gesetzlichen Verboten bei der unteren Wasserbehdrde beantragt und er-
reicht werden.

Umweltbelange und Artenschutz

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach 8§13a BauGB aufgestellt wird, kann
auf eine formliche Umweltprtifung nach 8§ 2 Abs. 4 und die Dokumentation in
Form eines Umweltberichts verzichtet werden. Die Belange des Arten- und Na-
turschutzes sind dennoch in die Abwégung einzustellen und entsprechend zu
bertcksichtigen. Dies erfolgt durch den Fachbeitrag ,Umweltbelange nach

§ 13a BauGB*" des Buros galaplan decker, Todtnauberg, vom 05.09.2024. Die-
ser wurde als Teil Il der Begriindung den Bebauungsplanunterlagen beigefugt.

Flachenbilanz

Gesamtflache 3.069 100
m?2 %
3 c StraRenver- 581 19 %
S =2 kehrsflache m2
Gemeinbe- 2.488 81 %
darfsflache m?2
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Offenburg, den 30.07.2025

Stadt
Offenburg

Die Oberblrgermeister
Marco Steffens
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