FNP VG Offenburg Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
OG — Zell-Weierbach Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

1 Grundlagen

Laut Regionalplan ist Zell-Weierbach als Ort mit Eigenentwicklung einzustufen.
Naturraumlich ist Zell-Weierbach der Vorbergzone zuzuordnen.

Im Westen, Studen und Norden ist die Ortslage von Zell-Weierbach vom Landschaftsschutzgebiet
'‘Offenburger Vorbergzone' umschlossen. Im Osten grenzt, mit einigem Abstand von den Sied-
lungsflachen, das Landschaftsschutzgebiet '‘Brandeck’ an. Die noérdlichen, dstlichen und stdlichen
Bereiche sind dariiber hinaus Bestandteil des Regionalen Griinzuges, so dass eine Siedlungser-
weiterung — nicht zuletzt auch wegen der topografischen Situation — nicht bzw. nur sehr einge-
schrankt maoglich ist.

2004 zahlte Zell-Weierbach 3.398 Einwohner. Im Zuge der demografischen Untersuchung wurden
fur 2020 3.256 Einwohner prognostiziert.

Beziglich der Kinderbetreuung steht in Zell-Weierbach die stadtische Kindertageseinrichtung mit
92 Platzen und der katholische Kindergarten mit 32 Platzen zur Verfigung. In der Kindertagesstat-
te werden zudem 17 Hort-Platze zur Betreuung von Grundschulkindern angeboten. Die bestehen-
den Kindereinrichtungen weisen derzeit eine gute Belegung auf.

In Zell-Weierbach besteht eine Grund- und Hauptschule. Die Hauptschule wird zudem von Schii-
lern aus Rammersweier und Fessenbach besucht.

2 Allgemeine Konzeption

Siedlungserweiterungen in den Ortschaften der Vorbergzone sind durch die festgesetzten Land-
schaftsschutzgebiete, den im Regionalplan ausgewiesenen Regionalen Griinzug und der ausge-
wiesenen Regionalen Griinzasur sowie die vorhandene Topografie stark eingeschrank.

Aus planerischer Sicht kbnnen in den Ortschaften der Vorbergzone nur noch geringfligige Erwei-
terungen erfolgen, der Schwerpunkt sollte hier auf der Sicherung des Bestandes und der Innen-
entwicklung liegen.

In Zell-Weierbach steht als Baulandreserve noch das Baugebiet 'Lerchenberg' (Flache 1.11.1) zur
Verfuigung, das teilweise bereits bebaut ist. Innerhalb der bestehenden Siedlungsflachen ergibt
sich eine geringfiigige Abrundungsmdglichkeit im Bereich der Schule durch die Umwidmung dort
ausgewiesener Gemeinbedarfsflachen zu Wohnbauflachen (Flache 1.11.4). Weiterhin werden die
Flachen 1.11.3 / Auf dem Rain und 1.11.6 / Bereich Turnhalle Riedle als Abrundungen an bereits
bestehenden, derzeit einseitig bebauten StralRen in die Planung aufgenommen.

Mit der Flachenausweisung 1.11.2 '‘Am Sportplatz' soll im Zusammenhang mit der Schule und

dem geplanten Neubau der Turnhalle (am jetzigen Standort) die Moglichkeit geschaffen werden,
hier eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen zu erstellen.
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Der Erhalt der 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen ist angesichts einer Bevolkerungszahl von rd.
3.200 Einwohnern auch bei einem leichten Riickgang der Bevdlkerung nach den Ergebnissen der
demografischen Untersuchung gesichert.

3 Flachenausweisungen

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht {iber die noch vorhandenen Baulandreserven und
Flachenausweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung neu in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen wurden.

Fir diejenigen Flachen, die einer Bewertung aus landschaftsplanerischer und stadtebaulicher Sicht
unterzogen wurden, sind nachfolgend die verschiedenen Gesichtspunkte der Bewertung in einzel-
nen Flachensteckbriefen dargestellt. Die Bewertung aus landschaftsplanerischer Sicht wurde in
den FNP zusammenfassend Ubernommen, die ausfihrliche Bewertung kann im Landschaftsplan
nachvollzogen werden.

Ubersicht der Baulandreserven und Flachenausweisungen:

Flachendaten LP - Bew.* berucksichtigt mit

Nr. Art | Herkunft | Name ha WE |A B Rang |ha WE

a) beibehaltene und neu aufzunehmende Flachen (ohne weitere Prifung)

1.11.1 ‘ W ‘ B-Plan Lerchenberg -- ‘ 23 ‘ -- ‘ ‘ | -- ‘ 23
Zwischensumme B-Plane (Stand 2006) 23
Zwischensumme FNP - Reserve keine FNP-Reserven

Gesamtsumme gesetzte Reserven aus a) ‘ 23

b) bisherige und neu beantragte Flachenausweisungen, die tberprift wurden

1.11.2 Gb | Antrag Am Sportplatz 0,70 |-- orange | gelb -- 0,70 --
1.11.31 |w Antrag Abrundung Auf dem Rain 0,42 |7 gelb gelb 1] 0,42 |7
1.11.4 W | Antrag Abrundung a.d. Schule 0,18 3 - -- | 0,18 3
11152 |w Antrag Fuchsgasse 0,25 |4 orange | grin -- -- --
1.11.6 W | Antrag Bereich Turnhalle Riedle 0,18 3 - - Il 0,18 3
Summe aufgenommener Flachen aus b) 13
* grin: bevorzugtes Gebiet, gelb: geeignetes Gebiet, orange: Konfliktgebiet, rot: sehr konfliktreiches Gebiet

A: Einstufung ohne Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

B: Einstufung bei Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

1 1.11.3 wird auf Grundlage der Landschaftsbildanalyse aufgenommen; Entscheidung des LRA Orte-
naukreis bzgl. des Eingriffs in das LSG steht noch aus, zudem Eingriff in den Regionalen Griinzug
2 1.11.5 wurde gepruft und nach Abwagung nicht ins weitere Planverfahren aufgenommen
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Am Sportplatz Nr.1.11.2

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe 0,70 ha

Dichtezone / Anzahl der WE --

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant Gemeinbedarfsflache fur Parkplatze Schule / Turnhalle
Planstand neue Flachenausweisung
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Am Sportplatz Nr.1.11.2

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan grenzt an Regionalen Griinzug

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Anbindung an das Ortsstral3ennetz tUber die Stral3e Winkel /
Kindergartenweg, gegebenenfalls tiber das Schulgelande

Abschnittsbildung nicht vorgesehen

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern nicht relevant

und Infrastruktur

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Landwirtschatft,
Gemeinbedarf (Schule, Kiga), Grunflache (Sportanlagen)

Ortsbild / Landschaftsbild Lickenschluss zwischen Sportplatz, Kindergarten und Schule;

Durchgriinung der Parkplatzflachen wiinschenswert

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Konfliktgebiet

(bei Beachtung der Empfehlungen aus der Landschaftspla-

nung Geeignetes Gebiet)

Empfohlene MafRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Erhalt eines moglichst grol3en Teils der Streuobst- und
hochwertigen Grunlandbestande

- harmonische Einbindung der Turnhalle in den Raum, evtl.
Hohenbegrenzung und (Fassaden-/ Dach-)Begrinung fest-
setzen.

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in hochwertige und sehr hochwertige Streuobstbestan-
de, und Grinland mittlerer und sehr hoher Bedeutung sowie
den Eingriffen in Bden sehr hoher Bedeutung fiir die land-
wirtschaftliche Nutzung.
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Am Sportplatz Nr.1.11.2

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Gesamtbewertung Nordlich der Schule mit Turnhalle soll die Errichtung eines| Rang-
Parkplatzes fir die bestehenden offentlichen Einrichtungen| folge:
ermoglicht werden. Die erforderliche GréRe bzw. der Flachen- -
bedarf stehen noch nicht genau fest, vorsorglich wird jedoch
die Flache 1.11.3 als Standort in die Flachennutzungsplanung
aufgenommen.

Die Flache kann aus planerischer Sicht nur fur die vorgesehe-
ne Nutzung Gemeinbedarf / Parkplatz beflirwortet werden,
unter der Voraussetzung der Begriinung der Stellplatzflachen
und der Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, um
eine groRtmdgliche Einbindung der Nutzung in den Land-
schaftsraum zu erreichen. Eine eventuelle bauliche Nutzung
wird abgelehnt.
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Betrachtung der einzelnen Ortschaften und Gemeinden
Stadtebauliche Bewertung der Einzelflachen

Abrundung Auf dem Rain

Nr.1.11.3

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,42 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

16 WE/ha gemal Dichtezone Il entspricht ca. 7 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache
geplant Wohnbauflache
Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan
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Abrundung Auf dem Rain Nr.1.11.3

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Regionaler Griinzug

Fachplanungen LSG 'Offenburger Vorbergzone'

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Bebauung entlang der bestehenden, bisher nur einseitig be-
bauten Straf3e 'Auf dem Rain’

Abschnittsbildung wg. geringer Flachengrof3e nicht vorgesehen

Belastungen Die Flache wird derzeit intensiv als Rebland genutzt, dadurch

ergeben sich Anhaltspunkte fiir Schadstoffkontaminationen.
Hinsichtlich der vorgesehenen Wohnbebauung ist mit Emissi-
onen aus dem Spritzmitteleinsatz auf angrenzenden Rebfla-
chen zu rechnen (Spritzmittelabdrift). Entsprechende Schutz-
abstande sind im Zuge der Bebauungsplanung zu bericksich-

tigen.
Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und Infrastruktureinrichtungen ca.
und Infrastruktur 400 — 500 m
Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Landwirtschaft (Rebflachen)
Ortsbild / Landschaftsbild Das Gelénde steigt von der bestehenden Stral3e 'Auf dem

Rain' an. Bei einer Bebauung misste in diese Hangkante
eingegriffen werden. Die vom Biiro HHP zwischenzeitlich er-
arbeitete Landschaftsbildanalyse mit Fotosimulation zeigt,
dass keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
durch eine Bebauung entstehen wirde.

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)
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Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung Geeignetes Gebiet

Empfohlene MaRnahmen Vermeidung und Verringerung:

- Eingrinung des Gebietes und Integration in die Landschaft

- keine blockartige Bebauung, gute Durchliftung nachfolgen-
der Gebiete durch entsprechende Gebaudestellung gewahr-
leisten

- klaren der naturschutzrechtlichen Lage (Lage innerhalb des
LSG, Befreiung erforderlich)

Hinweise zur Kompensationserfordernis:

- Kompensationserfordernisse ergeben sich aus den Eingrif-
fen in das Landschaftsbild und in den Boden mit sehr hoher
Bedeutung fur die Landwirtschaft.

Abrundung Auf dem Rain Nr.1.11.3

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Gesamtbewertung Die Abrundung an der Straf3e 'Auf dem Rain' war bereits 1997 | Rang-
Gegenstand einer Beratung im Gemeinderat der Stadt Offen-| folge:
burg. Sie wurde damals knapp abgelehnt. Im laufenden Ver-
fahren zur Fortschreibung des FNP wurden von der Offent- "
lichkeit und vom Ortschaftsrat Zell-Weierbach erneut ange-
regt, die Flache in den FNP aufzunehmen.

Fur eine Bebauung spricht die vorhandene, nur einseitig be-
baute Strale. In Abstimmung mit dem Landratsamt wurde
vom Biro HHP eine detaillierte Landschaftsbildanalyse bear-
beitet, die zusammengefasst zu folgenden Wertungen kommt:
"Der Bereich Auf dem Rain zeigt durch die Reblandnutzung
ein fir die Vorbergzone charakteristisches Landschaftsbild
auf. Eine systematische Bewertung des Eingriffs zeigt ein
geringes — mittleres Risiko fiir das Landschaftsbild auf. Durch
eine Bebauung des Bereiches ergibt sich die Chance den
Ortsrand dauerhaft und eindeutig auszugestalten und dadurch
auch die Fehler der Vergangenheit etwas zu bereinigen."
Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund des festge-
setzten LSG in diesem Bereich eine Aufnahme der Flache
ohne Zustimmung des Landratsamtes nicht mdglich ist. Eine
abschlieBende Stellungnahme des LRA liegt derzeit noch
nicht vor. Mit dem Landratsamt wird die Frage vor der Be-
schlussfassung am 01.04.2009 noch geklart.
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Abrundung an der Schule

Nr.1.11.4

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Flachendaten, Rechtsstand

FlachengréiRe

0,18 ha

Dichtezone / Anzahl der WE

16 WE/ha (Dichtezone I) ca. 3 WE

Bisher im FNP Gemeinbedarfsflache
geplant Wohnbauflache
Planstand neue Flachenausweisung
Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Abrundung an der Schule Nr.1.11.4

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Siedlungsflache Bestand

Fachplanungen nicht betroffen

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung Bebauung entlang des bestehenden Weges;

insgesamt sind die Wegeverhaltnisse in diesem Bereich etwas
beengt, eine Verbesserung der Erschliel3ungssituation auch
fur den Kindergarten sollte in diesem Zusammenhang ange-
strebt werden

Abschnittsbildung wg. geringer Flachengrof3e nicht vorgesehen

Belastungen liegen nicht vor

Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern ca. 300 m, Infrastruktureinrichtun-

und Infrastruktur gen in unmittelbarer Nahe

Benachbarte Nutzungen Wohnbauflachen, Gemeinbedarfsflachen (Schule, Kindergar-
ten)

Ortsbild / Landschaftsbild Die Flache war bisher bereits fur bauliche (Gemeinbe-

darfs)Nutzungen vorgesehen. mit der Umwidmung far Woh-
nen wird eine innerdrtlich gelegene Flache umgenutzt.

Eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes ent-
steht dadurch nicht

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen

Einstufung Da sich durch die Umwidmung von Gemeinbedarf in Wohnen
keine wesentliche Nutzungsénderung ergibt, wurde eine Be-
wertung hinsichtl. der Umweltauswirkungen nicht vorgenom-

men.
Empfohlene MaRnahmen entfallt
Gesamtbewertung Die Flachenausweisung ermoglicht die Nutzung einer innerért-| Rang-
lichen Flache fir Wohnen. Sie wird in den FNP aufgenom-| folge
men. I
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Bereich Turnhalle Riedle Nr.1.11.6

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Flachendaten, Rechtsstand

Flachengroile 0,18 ha

Dichtezone / Anzahl der WE 16 WE/ha gemaf Dichtezone Il entspricht ca. 3 WE

Bisher im FNP Landwirtschaftsflache

geplant Wohnbauflache

Planstand neue Flachenausweisung

Darstellung im Flachennutzungsplan M 1: 5.000
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Bereich Turnhalle Riedle Nr.1.11.6

Stadt Offenburg / Zell - Weierbach

Fach- und Regionalplanerische Aussagen
Regionalplan Keine Restriktionen betroffen

Fachplanungen Nicht betroffen (Grenze LSG in ca. 21 m Entfernung)

Stadtebauliche Beschreibung / Bewertung

verkehrliche Anbindung ErschlieBung tber den Talweg, der auch die in diesem Be-
reich bereits bestehende Bebauung erschlief3t
Abschnittsbildung wg. geringer Flachengrof3e nicht vorgesehen
Belastungen Waldflachen unmittelbar angrenzend, abschlie3ende Klarung
mit der Forstbehorde bzgl. Waldabstand steht noch aus
Anknipfung an Ortskern Entfernung zum Ortskern und Infrastruktureinrichtungen ca.
und Infrastruktur 1.580 m
Benachbarte Nutzungen Gemischte Bauflachen, darunter Vereins-Turnhalle;
Talbach (teilweise verdolt), Landwirtschaftsflachen
Ortsbild / Landschaftsbild Geringfuigige bauliche Ergénzung, die sich in die vorhandene

Siedlungsstruktur einfiigen lasst

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Abwasser (SW / RW)

Prognose der Umweltauswirkungen
Einstufung --
Empfohlene MafRnahmen --

Gesamtbewertung Die Flachenausweisung stellt sich als eine geringfugige Ab-| Rang-
rundungsmaglichkeit dar in einem Bereich, der durch die an-| folge:
grenzende Turnhalle und die Bebauung auf der gegeniberlie- Il
genden Strafl3enseite bereits gepragt ist.

Hinsichtlich des einzuhaltenden Waldabstandes steht eine
abschlieRende Abstimmung mit der Forstbehérde noch aus.
Es wird in diesem Zusammenhang auch darauf verwiesen,
dass nach dem derzeitigen Entwurf der Novellierung der LBO
die Festsetzung des Waldabstandes entfallen soll. Die Frage
der Gefahrenabwehr wird dann durch entsprechende stati-
sche Nachweise zu regeln sein.
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