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1. Anlass und Ziel der Planung

Anderungsflache Miihlberg

In der Gemeinde Hohberg besteht dringender Bedarf an neuen Wohnbauflachen.
Derzeit stehen der Gemeinde keine gemeindeeigenen Bauplatze zur Verfigung, die
Nachfrage nach Bauplatzen ist allerdings ungebrochen grof3. Die im
Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen sind entweder nicht verfigbar
oder kénnen aufgrund anderer Gegebenheiten nicht entwickelt werden.

Aus diesem Grund soll die bisher als Gemeinbedarf dargestellte Flache ,Muhlberg*
im Ortsteil Diersburg in eine Wohnbauflache geédndert werden. Als urspringliche
Nutzung zur Erweiterung der Schule in Diersburg wird die Flache nicht benétigt.

Anderungsflache Geisbrunnen

Die bestehende Wohnbauflache ,Geisbrunnen® soll um die Groke (ca. 0,3 ha)
reduziert werden, welche bei der Anderungsflache Muhlberg zusatzlich als
Wohnbauflache dargestellt werden soll.

2. Standort und Geltungsbereich

Die 6. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst zwei Anderungsbereiche,
welche sich beide in der Gemeinde Hohberg befinden.

Anderungsflache Miihlberg

Die Anderungsflache befindet sich im Nordosten des Ortsteils Diersburg nordlich der
SportplatzstralRe im stark hdngigen Gelande. Die Flache wurde in der Vergangenheit
als Rebgelande intensiv genutzt und regelméanig bewirtschaftet. Zwischenzeitlich
findet auf der Flache keine weinbauliche Nutzung mehr statt, so dass aufgrund der
Nutzungsaufgaben die Flachen brachgefallen sind. Die Anderungsflache ist ca. 0,3
ha grol3.

Anderungsflache Geisbrunnen

Die Anderungsflache ,Geisbrunnen“ befindet sich im Nordwesten von Diersburg
westlich der Kreisstral3e. Die Flache wird momentan landwirtschaftlich genutzt. Die
Anderungsflache ist ca. 0,3 ha groR.




3. Ubergeordnete Planungen

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Landesplanung und der
Raumordnung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich fur die
Gemeinde die Verpflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung,
Erganzung bzw. Aufstellung von Bauleitpléanen. Dies gilt insbesondere fur
Flachennutzungsplane.

Regionalplan
Fur die Gemeinden Hohberg sind die Ziele des Regionalplans Sudlicher Oberrhein

malf3gebend.

In der Raumnutzungskarte des derzeit geltenden Regionalplans Sudlicher Oberrhein
(Stand Juni 2019) ist die zu Uberplanende Flache Anderungsflache Muhlberg sowie
die Anderungsflache Geisbrunnen in Hohberg nicht ndher bestimmt (siehe Abb. 1).
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-Abb.hi: Auszug aus dem Regionaiblan Sudliéher Oberrhein (2019) _ ohne MéBstab

Die Gemeinde Hohberg ist nach Plansatz 2.4.1.1 Abs. 1 (Z) Regionalplan als
Gemeinde mit Eigenentwicklung fur die Funktion Wohnen festgelegt. Zur
Bestimmung des Wohnbauflachenbedarfs gilt Plansatz 2.4.1.1 Abs. 2 (G)
Regionalplan. Bei der Bedarfsermittlung sind vorhandene Bauflachenpotenziale in
unbeplanten Innenbereichen sowie in Bauleitplanen angemessen zu berticksichtigen
(siehe PS 2.4.0.3 Abs. 3 (2) Regionalplan). Da in Diersburg noch eine
Wohnbauflache von ca. 1,7 ha (Wohnbauflache Geisbrunnen) im rechtswirksamen
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Flachennutzungsplan vorhanden ist, erfolgt der dargestellte Flachentausch. Somit ist
eine daruiberhinausgehende Wohnbauflachenbedarfsbegrindung nicht erforderlich.

4. Flachenbedarf und Nutzungen

Anderungsflache Miihlberg

Die Flache ist im gultigen Flachennutzungsplan derzeit als Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Allgemeinbildende, 6ffentliche Schulen® dargestellt. Da die
Grundschule Diersburg derzeit und auch perspektivisch keinen Erweiterungsbedarf
hat und sich alle Grundstiicke in Gemeindeeigentum befinden, kann hier zeitnah eine
Entwicklung erfolgen, um den tatsachlichen Bedarf an Grundstticken fur Bauwillige
bereitzustellen. Ebenfalls fur die Entwicklung dieser Flache als Wohnbauflache
spricht die Lage, welche sich besonders eng am Siedlungszusammenhang befindet
und keine umfangreiche zuséatzliche ErschlielRung benétigt wird. Fir den Bereich
wurden bereits von der Gemeinde Hohberg stadtebauliche Entwirfe mit
unterschiedlichen Typologien und unterschiedlicher stadtebaulicher Dichte erarbeitet.

Der ausgewahlte Entwurf, der im Bebauungsplan umgesetzt werden soll, sieht eine
Bebauung mit zwei Doppelhausern und drei freistehenden Einzelhdusern auf kleinen
Grundstlicken vor. Dies resultiert aus einer eingehenden Auseinandersetzung mit
dem Ort und insbesondere der Hanglage. Aufgrund der Hangsituation ist eine
Bebauung mit Mehrfamilienhausern stadtebaulich nicht sinnvoll. Das Gebiet tritt
aufgrund seiner Topographie recht exponiert vor dem bisherigen Ortsrand in
Erscheinung. Daher wird die Bebauung mit zunehmender Hanglage in Kubatur und
Hohenentwicklung beschrankt, um eine Einfigung der Gebaude in das
Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Anderungsflache Geisbrunnen

Die Anderungsflache ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt. Sie soll in ihrer GroRe reduziert werden. Die Anderungsflache soll
zukunftig als Flache fur die Landwirtschaft und als Grunflache dargestellt werden.
Die Gemeinde verfolgt derzeit auch die Umsetzung dieses Wohngebiets. Einer
Realisierung wurde von den privaten Eigentimern grundsatzlich zugestimmt.
Allerdings gestalten sich die Verhandlungen zur Flachenverfiigbarkeit schwierig. Die
ErschlieRung ist aufgrund der Gro6R3e und der Lage des Baugebiets aufwendiger und
damit auch nicht kurzfristig zu realisieren. Aus diesem Grund wurde ein kleiner
Bereich der Wohnbauflache als Tauschflache fir die zukunftige Wohnbauflache
Muhlberg ausgewahilt.

5. Standortauswahl und Standortbewertung

Anderungsflache Mihlberg

Die nachfolgenden Ausfiihrungen geben eine Ubersicht tiber die im
Flachennutzungsplan als in Planung ausgewiesenen Wohnbauflachen in der
Gemeinde Hohberg, welche im Rahmen der Standortauswahl der Anderungsflache
Mihlberg gepruft und bewertet wurden.

Hohberg-Hofweier

In Hofweier sind gemal} aktuell rechtsguiltigem FNP noch drei Reserveflachen

verfugbar. Sowohl auf Flache 3.1.5 (Bezeichnung im FNP: Buhlengasse BA 1) als

auch auf Flache 3.1.10 (Bezeichnung im FNP: Buhlengasse BA 2) ist mittlerweile
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schon eine Bebauung erfolgt (siehe Abb.2). Daher kbnnen diese Wohnbauflachen
nicht als Standortalternativen angesehen werden.

Die Flache 3.1.8 (Bezeichnung im FNP: Untere Lissen) befindet sich am
norddstlichen Ortsrand von Hofweier. Auch dieses Gebiet wurde zwischenzeitlich
erschlossen und einer Bebauung zugefihrt.

Fur den Ortsteil Hofweier sind dementsprechend keine Standortalternativen bzw.
Flachenreserven mehr verfugbar.
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Abb. 2: Auszug aus dem rechtswirksamen Iéchenuzugsplanzoog - one MaRstab

Hohberg-Niederschopfheim

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan (FNP) sind in Niederschopfheim drei
Wohnbauflachen ausgewiesen. Die Flache 1 (Bezeichnung im FNP: 3.2.5 Alte
LandstralRe) befindet sich im Stiden der Ortslage zwischen der Bundesstral3e 3 und
der Alten LandstralRe, direkt angrenzend an einen Lebensmittelmarkt. Die Flache ist
mittlerweile vollstandig bebaut, sie kann daher nicht mehr als Reserveflache
angerechnet werden.

Die Flache 3.2.7 (Bezeichnung im FNP: Laugasserfeld) befindet sich zwischen der
Grundschule Niederschopfheim und dem Friedhof und rundet den stdlichen Ortsrand
somit ab. Im Zusammenhang mit der direkt stidlich angrenzenden Flache 3.2.12
(Bezeichnung im FNP: Im Bindenesel) wurde zwischenzeitlich ein groRes
zusammenhéangendes Neubaugebiet realisiert.



Flache 4 (Bezeichnung im FNP: Flache 3.2.4, Kleine Ritti) befindet sich am dstlichen
Ortsrand und ist mit einer Grol3e von 0,26 ha nicht als Alternative zu sehen, da die
Gemeinde Hohberg derzeit auch die Umsetzung dieses Wohnbaugebiets verfolgt.
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Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2009 — ohne Mal3stab

Hohberg-Diersburg

Im Ortsteil Diersburg befinden sich im rechtsgultigen Flachennutzungsplan noch zwei
Wohnbauflachen in Planung. Flache 3.3.4 (Bezeichnung im FNP: Abrundung
Liebgraben) am sudlichen Ortsrand wurde als Baugebiet ,Am Liebgraben®
zwischenzeitlich realisiert und einer Bebauung zugeftihrt. Somit steht diese Flache
nicht mehr zur Verfigung.

Die Flache 3.3.5 (Bezeichnung im FNP: Geisbrunnen) stellt fir Diersburg eine
Erweiterungsmaoglichkeit gemal Flachennutzungsplan dar. Derzeit verfolgt die
Gemeinde Hohberg auch die Umsetzung dieses Wohngebiets.
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. 4: Auszug aus dem rechtswirksa tzungsplan 2009 — ohne Mal3stab

Anderungsflache Geisbrunnen

Die im rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Flache 3.3.5 bezeichnete
Wohnbauflache Geisbrunnen stellt flir den Ortsteil Diersburg eine
Erweiterungsmaoglichkeit dar. Die Gemeinde verfolgt derzeit auch die Umsetzung des
Wohngebiets. Einer Realisierung wurde von den privaten Eigentimern grundsatzlich
zugestimmt. Allerdings gestalten sich die Verhandlungen zur Flachenverfugbarkeit
schwierig. Aus diesem Grund wurde ein kleiner Bereich der Wohnbauflache als
Tauschflache fir die zukunftige Wohnbauflache Muhlberg ausgewéhlt.

6. Verkehrskonzept

Anderungsflache Miihlberg
Die zukinftige Wohnbauflache ist tiber die SporthallenstraRe erschlossen und
anfahrbar.




Anderungsflache Geisbrunnen

Da es sich bei der Anderungsflache Geisbrunnen um eine Verkleinerung der
bestehenden Wohnbauflache handelt, ist in diesem Fall kein Verkehrskonzept
erforderlich. Die verbleibende Wohnbauflache ist Uber die Kreisstral3e erschlossen.

7. Umweltbericht

Fur die 6. Anderung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft
Offenburg wurde ein Umweltbericht erstellt.

Die Schutzguter und deren Empfindlichkeit werden im Einwirkungsbereich der
Flachennutzungsplananderung im Hinblick auf ihr Umweltbelange zusammenfassend
beschrieben. Eine detaillierte Beschreibung erfolgt im Umweltbericht zum
Bebauungsplan ,Muhlberg“. Durch die dort vorgesehenen Vermeidungs-,
Minderungs- und Kompensationsmaf3nahmen, einschlief3lich der Malinahmen zur
Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande, werden fur
alle Schutzguter voraussichtlich keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
erwartet. Auch durch die Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich
,Geisbrunnen®, mit Verkleinerung des geplanten Wohnbaugebiets und Ausweisung
als Grunflache bzw. Fortbestand der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung, treten
keine zusatzlichen Beeintrachtigungen im Vergleich zur bisherigen FNP-Planung auf
die einzelnen Schutzgiter ein. Durch den Flachentausch entstehen positive
Wirkungen auf die Schutzgtter des UVPG und die Umwelt.

8. Verfahrensdaten

16.10.2024 Beschluss zur 6. Anderung des Flachennutzungsplans
durch den Gemeinsamen Ausschuss der
Verwaltungsgemeinschaft Offenburg

12.05.-13.06.2025 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange zur Anderungsflache Miihlberg

04.08.-05.09.2025 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zur
Anderungsflache Geisbrunnen
24.09.2025 Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen

Beteiligung durch den Gemeinsamen Ausschuss der
Verwaltungsgemeinschaft Offenburg und Beschluss der
Offentlichen Auslegung

13.10.-14.11.2025 Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange
XXXX Entscheidung tber die Anregungen aus der Offenlage

durch den Gemeinsamen Ausschuss der
Verwaltungsgemeinschaft Offenburg und
Feststellungsbeschluss

XXXX Genehmigung der 6. Anderung des
Flachennutzungsplans
XXXX Die Genehmigung wurde gemal} § 6 Abs. 5 BauGB

ortsuiblich bekannt gemacht.




9. Flachensteckbriefe

Anderungsflache 3.2.16
Wohnbauflache Mihlberg

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengroRe

0,3 ha

Bisherige Darstellung im
FNP

Flache fur den Gemeinbedarf Zweckbestimmung
Allgemeinbildende, 6ffentliche Schule

Geplante Darstellung im
FNP

Wohnbauflache

Planstand

Vorbereitung der Offentlichen Auslegung

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

Regionalplanerische Belange (Grinzug, Grinzasur)
sind durch die Planung nicht betroffen.

Fachplanungen

Stadtebauliche Beschreibu

ng / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Gute Erreichbarkeit Giber bestehendes
StralRenverkehrsnetz

Abschnittsbildung

Im FNP nicht relevant, nicht vorgesehen

Belastungen

Ankntpfung an den
Ortskern und Infrastruktur

gegeben

Benachbarte Nutzungen

Landwirtschaftliche Nutzung, Schule, Wohnen

Anlass der
Gebietsausweisung

Dringender Bedarf an Bauplatzen

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung

Nach Uberschlagiger Prifung, die im Rahmen der
Bebauungsplanung konkretisiert wird, werden bei den
Schutzgutern keine erheblichen Beeintrachtigungen
erwartet, die zu kompensieren sind.

Empfohlene MalRBhahmen

Entsprechende MalRnahmen zu Vermeidung,
Minderung und Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen sind auf Ebene des
Bebauungsplans festzusetzen.

Artenschutzrechtlichen
Aspekte

Keine Vorkommen artenschutzrelevanter Arten.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44
Abs. 1 BNatSchG treten daher nicht ein.




Anderungsflache 3.2.16
Wohnbauflache Geisbrunne

n

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréRe

0,3 ha

Bisherige Darstellung im
FNP

Wohnbauflache

Geplante Darstellung im
FNP

Flache fur die Landwirtschaft, Grinflache

Planstand

Vorbereitung der Offentlichen Auslegung

Fach- und Regionalplanerische Aussagen

Regionalplan

Regionalplanerische Belange (Giinzug, Griinzasur)
sind durch die Planung nicht betroffen.

Fachplanungen

Stadtebauliche Beschreibu

ng / Bewertung

Verkehrliche Anbindung

Gute Erreichbarkeit Giber bestehendes
StralRenverkehrsnetz

Abschnittsbildung

Im FNP nicht relevant

Belastungen

Ankntpfung an den
Ortskern und Infrastruktur

gegeben

Benachbarte Nutzungen

Gewerbliche Nutzungen im Westen
Landwirtschaftliche Nutzung im Stden und Osten

Anlass der
Gebietsausweisung

Tauschflache

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung

Nach uberschlagiger Prifung, die im Rahmen der
Bebauungsplanung konkretisiert wird, werden bei den
Schutzgutern keine erheblichen Beeintrachtigungen
erwartet, die zu kompensieren sind.

Empfohlene MalRnahmen

Entsprechende MalRnahmen zu Vermeidung,
Minderung und Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen sind auf Ebene des
Bebauungsplans festzusetzen.

Artenschutzrechtlichen
Aspekte

Keine Vorkommen artenschutzrelevanter Arten.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44

Abs. 1 BNatSchG treten daher nicht ein.
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