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1. Verfahrensablauf :

Der Bebauungsplan ,Oberortle” ist seit 31.05.1968 rechtskraftig, seither wurde er
viermal geandert. Die 4. Anderung ist seit dem 12.01.2001 rechtkréftig.

Als Grundlage fur die 5. Anderung des Bebauungsplans gilt das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. S. 2414) zuletzt gedndert durch Art.
21 G. v. 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316).

Anlasslich dieser 5. Anderung wird fiir den gesamien Geltungsbereich die derzeit
gultige Fassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990; zuletzt gedndert durch
G.v. 22.04.1993, BGBI. |. S. 466) eingefthrt.

Fir die Bebauungsplananderung soll das Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet
werden, weil es sich bei der Anderung um MaBnahmen der Innenentwicklung han-
delt. Das bedeutet, dass auf die Umweltprifung, die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung und die frihzeitige Beteiligung verzichtet und unmittelbar nach der férmili-
chen Einleitung des Verfahrens die Offenlage durchgefiihrit werden kann. Dadurch
wird der zeitliche Ablauf des Verfahrens verkirzt.

Aufstellungsbeschluss: 17.12.2007; Satzungsbeschluss: 15.12.2008;

Rechtskraft: 17.01.2009

2. Anlass der Planinderung

Anlass fur die 5. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Oberdrtie” in der
vorliegenden Fassung der 4. Anderung von 12.01.2001 ist die Aufgabe der Spiel-
platznutzung auf den drei Spielplatzen innerhalb der Stralenverkehrsflache Lupi-
nenweg. Ein weiterer Grund fiir die Anderung ist die Erfordernis zur Steuerung von
Dachaufbauten (Solaranlagen) und die Umstellung auf die aktuelle BauNVO.

3. Geltungsbereich

Der Geitungsbereich wird im Norden durch die Gleisanlagen, im Osten durch die B3,
im Suden durch den Sidring und im Westen durch den Kornblumenweg begrenzt.
Der 5. Anderung wird das akiuelle Kataster zugrunde gelegt, dadurch ergeben sich
minimale Anpassungen des Geltungsbereiches, die die tffentlichen Griinflichen im
Randbereich der B 3 betreffen.

4. Entwicklung aus dem Flﬁchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg in der Fassung der 8. Ande-
rung weist den gesamten Bereich des Bebauungsplans als Wohnbauflache aus, die
durch die Bebauungsplananderung berithrten Spielplétze sind wegen der geringen
GréBe nicht dargestellt. Daher entsteht durch die 5. Anderung kein Widerspruch zum
Flachennutzungsplan, so dass das Entwickiungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB erfillt
ist.

5.  Angaben zum Bestand

Das Wohngebiet ,Oberdrtle” ist ein Ende der 1960er Jahre entstandenes Einfamili-
enhausgebiet mit charakteristischer Bebauung mit Winkel- bzw. Gartenhofhausern
(»Teppichsiedlung), die eine grofde Verdichtung mit minimaler privater Freiflache er-
mdglicht. Zur Erganzung der geringen privaten Freiflachen wurden innerhalb der



zentralen Wohnstralte, mehrere kleine Spielplatze angelegt. Die Flachen sind jeweils
ca. 160 — 180 m? groft. Wegen der mittlerweile geringen Zahl von Kindern im Wohn-
gebiet waren die Spielplatze innerhalb des Lupinenwegs stark untergenutzt und auch
in schlechtem Zustand.

6. Anderung des Planinhalts

6.1. Ziele der Plananderung

fm Marz 2004 wurde, wegen Unternutzung der Spielplatze, die Schl:el&ung von drei
der vier Spielplatze (1, IHl, 1V), aus Kostengriinden beschlossen. Die SchlieRung wur-
de, durch den zustédndigen Fachbereich, den Biirgern des Stadftteils mitgeteilt und
von ihnen auch akzeptiert. Anschliefend wurden die Flachen den direkten Angren-
zern zum Kauf oder zur Pacht angeboten.

Es zeigte sich, dass ein Interesse an der Ausweitung der Wohngrundstiicke seitens
der Angrenzer lediglich fur den Spielplatz Ill besteht. Daher soll diese Grinflache mit
Zweckbestimmung Spielplatz in eine Wohnbauflache geandert werden, mit der Mog-
lichkeit, auf dem Grundstiick Carports zu errichten, um das Grundstiick dann an die-
se Angrenzer verkaufen zu kdnnen.

Fir die beiden anderen Spielplatze (1, IV) wurde nur von Nicht-Angrenzern ein Kauf-
interesse gedufiert, das mehrfach an die Bedingung gekoppelt war, Carports oder
Garagen errichten zu kdnnen. Die Prifung dieser Wiinsche ergab, dass die Uber-
bauungsmdglichkeiten durch die vorhandenen Leitungen (Strom, Wasser, Entwisse-
rung...) und den Baumbestand eingeschrankt sind. Bei einem Verkauf an Nicht-
Angrenzer stelit die Abgrenzung der Flachen ein weiteres Problem dar, da sie nicht
in die angrenzenden Garten integriert werden kdnnen. Eine Nutzung als Lager- und
Absteliflache ist in diesem Bereich nicht vorstellbar und entspricht auch nicht dem

- Gebietscharakter, daher wird diese Nutzung ausgeschossen. Auf Grund dieser Tat-
sachen sind die Spielplatze 1 und IV nicht verkaufbar.

Die beiden Spielplatze | und IV werden nun, mangels Verkaufsmoglichkeiten, zu 6f-
fentlichen Platzchen, ohne Sitzmoglichkeiten umgestaitet. Jeweils der westliche Teil
der Flachen wird in éffentliche Stellplatze umgewandelt, da es im Gebiet einen zu-
satzlichen Bedarf an Stellplatzen gibt. Diese Umgestaltung erfordert die Anderung
der Zeckbestimmung der offentlichen Grinflache von ,Spielplatz” in ,Parkanlage”
bzw. ,Verkehrsflache”. ,

Ein weiteres Planungsziel ist die Regelung der Hdhe von Solaranlagen. Im Gebiet
besteht in letzter Zeit vermehrt der Wunsch, Solaranlagen auf den Dachern zu instal-
lieren. Diese Entwicklung ist aus Umweltschutzgriinden zu befiurworten und soll auch
kiinftig nicht verhindert werden. Allerdings kann die Hohe, bedingt durch die dichte
Baustruktur, zu einem Problem werden, wenn sie starke Sichteinschréankungen und
zusatziiche Verschattung der Nachbargebaude ausldst. Daher werden die Bauvor-
schriften durch Festsetzungen beziiglich der Hohe von Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie erganzt.

6.2.  Anderung von Art und MaB der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Fiir den ehemaligen Spielplatz lil erfolgt eine Anderung der Griinflache mit Zweckbe-
stimmung ,Spielplatz” in eine Wohnbauflache mit der Uberbauungsméglichkeit fur
uberdachte PKW-Stellplatze. Dies ermdglicht die von den Angrenzern gewlinschte
Privatisierung der bisher dffentlichen Flache. Die Bebauung des Grundstiicks ist nur
eingeschrankt moglich, da ein Kanal des Abwasserzweckverbandes vorhanden ist.
Der Kanal soll auf dem Grundstlick bestehen bleiben und wird durch ein Leitungs-
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recht gesichert. Daher sollen auf dem Grundstick lediglich Carports errichtet werden
(Festsetzung 1.1; 4.2).

Offentliche Griinfizichen

Die beiden ehemaligen Spielplatze am Salbeiweg und 6stlich des Asternwegs wer-
den Gberwiegend als Grinflachen beibehalten. Auf dem westlichen Teil der Spiel-
platze werden Stellplatze angelegt, die restliche Flache wird zu 6ffentlichen Platz-
chen” umgestaltet. Dadurch sollen negative Auswirkungen auf die Umgebung (Ver-
wahrlosung, Miill) vermieden werden. Die Umgestaltung der Spielplatze erfordert die
Anderung der Zweckbestimmung der éffentlichen Griinflache von ,Spielplatz® in
,Parkanlage”, bzw. die Stellplatze werden in Verkehrsfliche geandert.

Allgemeine Anderungen

Durch die Umstellung des Bebauungsplans auf die aktuelle BauNVO 1990 miissen
die Festsetzungen tberarbeitet werden. Die bisher rechtskraftigen Bebauungsvor-
schriften §§ 1, 3, 5, 6, 8, §10 5.3, §12 S. 2 und 3 werden durch Planzeichen festge-
setzt und entfallen daher im textlichen Teil. Durch die Anpassung an die aktuelle
Rechtslage ist es nétig, einige Bebauungsvorschriften zu prazisieren (§ 2- neu Fest-
setzung 1.1.1.; § 9- neu Festsetzung 3.1.1.). _

Grundflichenzahl (GRZ)

Nach der BauNVO 1990 mussen bei der Ermittiung der GRZ Nebenanlagen und
Stellplatze mitgerechnet werden. Daher wird in den Bereichen mit einer relativ niedri-
gen Grundflachenzahl (0,3) die GRZ auf 0,4 erhdht.

Geschossflachenzahl (GFZ), Hohe baulicher Anlagen _
Nach der BauNVO 1990 werden Dachgeschosse, die nicht als Vollgeschosse z&h-
len, bei der Ermittlung der GFZ nicht mehr mitgerechnet. Da im Baugebiet ,Oberdtrt-
le* die Errichtung von Dachgeschossen und Dachaufbauten dem zugrunde liegenden
stadtebaulichen Konzept widersprechen wirden (Atriumhauser, Bungalow mit Flach-
dach), muss eine ausschlieliende Regelung getroffen werden. Da die GFZ (s. 0.) da-
zu ungeeignet ist, wird zur Beschrankung der Gebaudehshen eine max. Hohe bauli-
cher Anlagen festgesetzt (Festsetzung 2.1).

Bauweise

Das Wohngebiet ,Oberérile” ist gepragt durch eine stark verdichtete Bebauung mit
Winkel- bzw. Gartenhofhausern, die der stadtebaulichen Leitvorstellung der
60er/70er Jahre entspricht. Diese dichte Baustruktur ist nur durch eine Grenzbebau-
ung méglich. Eine Uberprifung des bestehenden Bebauungsplans ergab, dass die
bestehende Struktur des Gebietes mit der bisher festgesetzten ,offenen” Bauweise
nicht eindeutig definiert ist. Um auch kiinftig diese Bauform zu erméglichen und zu
sichern, wird daher in der 5.Anderung des Bebauungsplans fir die Grenzbebauung
die ,abweichende” Bauweise festgesetzt (Festsetzung 3.1). Problematisch ist die
Festsetzung der ,offenen” Bauweise auch bei den Reihenhausern, die teilweise die
zulassige Gesamtlange von 50 m (iberschreiten. Flir diese Bereiche W|rd nun zur
Klarstellung die ,geschlossene” Bauweise festgesetzt.

Baulinien, Baugrenzen

Um den gewlinschten Winkelbautyp naher zu definieren und eine entsprechende
Grenzbebauung zu ermdglichen, wurden im bestehenden Bebauungsplan ,Oberdrt-
le" Baulinien festgesetzt, die durch die realisierten Gebaudefassaden jedoch teilwei-



se nicht eingehalten wurden. Diese Baulinien werden in der 5. Anderung in Baugren-
zen umgewandelt. Durch diese Umwandlung wird die Baukorperstellung beibehalten,
ein Vor- und Zuriicktreten der Fassade ist jedoch zuldssig. Fur die beibehaitenen
Baulinien werden durch die Festsetzung 4.1 geringfugige Abweichungen zugelassen.
Dadurch wird gewahrlelstet dass sich der Hauptbaukérper zum ErschlieBungsweg
orientiert und im hinteren Grundstiicksbereich eine private Freiflache realisierbar ist.

6.3.  Anderung der értlichen Bauvorschriften

Gestaltung baulicher Anlagen; Dachaufbauten

Fur den gesamten Geltungsbereich werden die &itlichen Bauvorschﬂften durch Fest-
sefzungen bezuglich der Hohe von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie er-
ganzt. Die Einschrankung der Hhe ist notwendig, um Sichteinschrankungen und
Verschattungen der Nachbargebaude zu verhindern, die bedingt durch die dichte
Baustruktur bei zu groler Hohe derartiger Anlagen zu befirchten sind (Vorschrift 1).

Einfriedigungen

Die Bebauungsvorschrift (§ 13 8. 2) bezliglich der Einfriedigungen wird prazisiert, um
dem Bediirfnis der Anwohner, ihre kieinen privaten Freifiachen vor fremden Einbli-
cken zu schiitzen, Rechnung zu tragen. Diesem tatsachlichen Bedarf entsprechend
wird differenziert zwischen dem Vorgartenbereich und den {brigen Grundstiicks-
grenzen (Vorschrift 2.2).

Allgemeine Anderungen

Um die Anwendbarkeit der Festsetzungen im baurechtlichen Verfahren zu vereinfa-
chen und aus heutiger Sicht unnétige Einschrénkungen zu vermeiden (z.B. Farbges-
taltung der Fassaden), entfallen nicht zwingend erforderliche Bebauungsvorschriften
(§83,7,105.1,11,812S.4und 5,13 S. 1,§14 S. 1und 2, §14 S. 4, 16).

7.  Umwelt- und Naturschutz -

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist filr die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufithren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet werden. Durch § 13 a BauGB kann, wenn es sich um MaRnahmen der
Innenentwicklung handelt, ein verkiirztes Verfahren gewahlt werden. Voraussetzung
ist, dass keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uiber die Umweltvertrig-
lichkeit oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird, und kei-
ne Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzgiiter besteht. Dies ist hier nicht der Fall, da die Vorhaben gem. Anlage 1
im Bebauungsplan nicht vorgesehen sind bzw. aufgrund zu geringer Abstande zur .
Wohnbebauung im Plangebiet ohnehin baurechtlich unzuléassig wéaren und eine Be-
eintrachtigung der Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000 Gebiete)
nicht zu beflrchten ist. Der Bebauungsplan weist in seinen Anderungen eine zuléssi-
ge Grundflache von weniger als 20.000 m? aus. Dies bedeutet, dass auf die Umwelt-
priifung und den Umwelthericht verzichtet werden kann. Die Eingriffsregelung findet
in dieser Fallgruppe keine Anwendung.



8. Realisierung

8.1. Verkauf der Griinflache
Der Verkauf des Spielplatz | an die beiden Angrenzer ist Anfang 2009 geplant.

8.2. Umgestaltung der Griinflichen

Die Realisierung betrifft die Umgestaltung der beiden Grinflachen am Salbeiweg und
Ostlich des Asternwegs (Spielplatz | und IV) in Quartiersplatze mit Stellplatzen. Be-
dingt durch den schlechten Zustand der Flachen und die damit verbundenen Blrger-
beschwerden, ist eine zeitnahe Realisierung notwendig. Bei Bereitstellung entspre-
chender Haushaltsmittel ist die Realisierung 2009 geplant.

9. Kosten

. Die Kostenschatzung fur die Umgestaltung der beiden Quartiersplatze belauft sich
auf 60.000 €. Durch die Verbreiterung des FuB- und Radweges von 2,50 m auf 3,50
m, entlang des Spielplatz |ll, entstehen zusatzlich Kosten in Hdhe von 6.000 €. Somit
belaufen sich die Gesamtkosten auf 66.000 €.

Offenburg, den 15.12.2008

e

" Edith Schreiner
Oberblirgermeisterin




