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1 Anlass und Ziel

Die Stadt Offenburg - in der Vorbergzone des Mittleren Schwarzwaldes geografisch zwischen Karlsruhe und Freiburg gele-
gen - bildet heute mit rund 59.300 Einwohnern ein wichtiges Oberzentrum innerhalb der Region Stidlicher Oberrhein. Das
Stadtgebiet Offenburgs gliedert sich - neben der Kernstadt und den Stadtteilen Hildboltsweier, Uffhofen und Albershdsch -
in insgesamt elf im Rahmen der Gemeindereform eingegliederte Ortsteile. Die Reblandortschaften Rammersweier, Zell-Wei-
erbach und Fessenbach hildet den 6stlichen Rand der Gemarkung. Fiir die drei Ortschaften soll ein gemeinsames Ortsent-
wicklungskonzept erarbeitet werden.

Ausgehend von einer Zusammenschau der bisherigen Planungen und Realisierungen soll das ,,Ortsentwicklungskonzept fiir
das Rebland* die grundsétzlichen planerischen Uberlegungen biindeln, die besonderen Begabungen der Stadtteile heraus-
arbeiten und zu einer gemeinsamen Entwicklungsperspektive zusammenfihren. Es soll untersucht werden, wie die vorhan-
denen Potentiale besser genutzt und vernetzt werden kénnen, um Attraktivitat, Bedeutung und Funktion der Stadt und ihrer
Ortsteile zu starken. Defizite sollen aufgezeigt und zukunftsorientierte Losungen angeboten werden.

Das gemeinsame Ortsentwicklungskonzept fiir die Ortschaften Rammersweier, Zell-Weierbach und Fessenbach orientiert
sich u. a. an folgenden Fragestellungen:

Was sind unverwechselbare, individuelle Leithilder fiir die Entwicklungsperspektiven der Ortsteile?
Welche gemeinsamen Leithilder verbinden die Reblandortschaften?
Wie kdnnen die eigenstandigen Identitdten der Ortsteile gestarkt und gemeinsame Synergien erzielt werden?

vvyy

Welche funktionalen und rdumlichen Entwicklungsmoglichkeiten bieten sich den Ortsteilen, um ihre Zukunftssicher-
heit zu gewdhrleisten?

Mit dem Ortsentwicklungskonzept sollen die strukturellen, stadtebaulichen und sozialen Verhaltnisse und Zusammenhéange
erfasst und die anzustrebenden allgemeinen Ziele der stadtebaulichen Erneuerung und Entwicklung in Form von Gestal-
tungsvorschldgen dargelegt werden. In seinem Ergebnis soll das Ortsteilentwicklungskonzept als informelle Planung Vor-
gaben und Empfehlungen zur Flachenentwicklung und Bebauungsdichte sowie Dimension und Gestaltung von Gebauden,
offentlichen Raumen und Freirdumen geben, um als Grundlage fiir die Aufstellung von Bebauungspléanen und Gestaltungs-
satzungen zu dienen.

Die notwendigen Orientierungen der Stadtplanung sollen auf der Grundlage von Hand-lungsalternativen dialogorientiert
erarbeitet werden. Die vorgeschlagene Planungsmethode bezieht, nach einer umfassenden Bestandsanalyse, die Biirgerin-
nen und Biirger frithzeitig durch 6ffentliche Veranstaltungen und Workshops in den Planungsprozess ein. In einem offenen
Dialog werden die im Laufe des Projekts erarbeiteten Perspektiven der Ortsentwicklung erértert und zu einem raumlichen
Leitbild zusammengefiihrt. Die standige Riickkopplung mit der Arbeitsgruppe und der fachbereichsiibergreifenden Projekt-
gruppe gewahrleistet, dass erarbeitete Zielaussagen mit den laufenden Planungen abgestimmt werden.

Folgende Zielsetzungen stehen im Vordergrund des gemeinsamen Ortsentwicklungskonzepts fiir die Reblandortschaften:
Stadtebauliche Perspektiven fiir die Reblandortschaften und den direkt angrenzenden Landschaftsraum

Informelles Planungsinstrument als Orientierungsrahmen fiir kiinftige Planungsentscheidungen und Investitionen
Darstellung ortshildpragender Strukturen und Entwicklung von Leitlinien fiir die Ortsbhildgestaltung

Aussagen zu Art und Umfang geeigneter Nachverdichtungspotentiale.



2 Vorgehensweise und Dialogprozess

Die Erarbeitung des Ortsentwicklungskonzepts Rebland erfolgt unter friihzeitiger Einbeziehung der Biirgerschaft in enger
Abstimmung zwischen der Stadtverwaltung, den Ortsverwaltungen und den Ortschaftsraten sowie dem beauftragten Pla-
nungsbiro. Die Abstimmung des Planungsprozesses organisiert sich im Wesentlichen auf folgenden Ebenen:

VERWALTUNG/PROJEKTGRUPPE

Die Erarbeitung der Analyse und des Entwurfs wird in enger Abstimmung zwischen dem Planungshiiro und den Beteiligten
des Stadtplanungsamts im Rahmen einer projektbezogenen Arbeitsgruppe durchgefiihrt. Zudem erfolgt eine regelmaRige
interne Abstimmung der Projektbearbeitung innerhalb einer Projektgruppe zwischen dem Planungsbiiro, den Beteiligten des
Stadtplanungsamts sowie Beteiligten aus dem Fachbereich 5: Hochbau, Griinflachen und Umweltschutz, dem Fachbereich 6:

Tiefbau und Verkehr sowie dem Fachbereich 9: Biirgerservice und Soziales.

ORTSVERWALTUNG UND ORTSCHAFTSRAT
Bereits vor der Biirgerschaft sind die Ortvorsteher in den Planungsprozess einbezogen. In gemeinsamen Ortschaftsratster-
minen findet die ortsteiliibergreifende Er6rterung von Zwischenergebnissen mit den Ortschaftsraten statt.

BURGERSCHAFT

Als Ortsteilexperten sollen Biirgerinnen und Biirger bei der Entwicklung neuer und kreativer planerischen Ideen und MaR-
nahmen in den Planungsprozess eingebunden werden. Die Einbeziehung der Biirgerschaft erfolgt bereits friihzeitig in der
Analysephase im Rahmen von Ortsspaziergangen in allen drei Ortsteilen, bei denen im direkten Dialog der Biirgerinnen und
Biirger Starken und Schwéchen der Orte ermittelt und verortet werden. Nachfolgend wird in einer Biirgerwerkstatt zu Ana-
lyse und gemeinsamen Leitbildern durchgefiihrt, in denen die Biirger Anregungen in die zukiinftige Gestaltung ihrer Orte
einbringen kénnen. Eine Offenlegung des Konzeptentwurfs am Ende des Prozesses ermoglicht, sich Gber das geplante Ort-
sentwicklungskonzept zu informieren sowie sich nochmals einzubringen.

GEMEINDERAT/PLANUNGSAUSSCHUSS
Im Planungsausschuss erfolgt die regelméaBige Kenntnisnahme und Billigung des Projektstandes. Nach einer Vorberatung im
Ortschaftsrat und dem Planungsausschuss erfolgt die Beschlussfassung des Gemeinderats.

Seit Mai 2011 fanden neben der Ortshegehung durch das Planungshiiro ein Termin mit den Ortsvorstehern, insgesamt drei
Ortsspaziergdnge, zwei Sitzungen mit der Projektgruppe, zwei Termine im Ortschaftsrat sowie mehrere Sitzungen zwischen
den Beteiligten des Planungsbiiros und den Beteiligten des Stadtplanungsamts statt.



Der Planungsprozess gliedert sich in folgende Bearbeitungsphasen:

PHASE 1 - BESTANDSAUFNAHME UND ANALYSE

In der ersten Phase des Planungsprozesses wurden verschiedene Bestandserhebungen und Voruntersuchungen, u.a. auf
Grundlage der vorliegenden Planungen sowie eigener Ortshegehungen, - darunter die demografische Entwicklung sowie
eine Wanderungsanalyse, die Auswertung tibergeordneter Planungen wie dem Flachenutzungsplan oder dem Landschafts-
plan, eine Kartierung von Potentialflachen und Gestaltungsbedarf, durchgefiihrt. Die darauf aufbauende Analyse wurde vom
Stadtplanungsamt begleitet und je Ortsteil in drei Planen zu den Themen ,,Siedlungsentwicklung und Ortsbildgestaltung®,
~Flachenpotentiale” sowie ,Stadtebauliche Struktur und 6ffentlicher Raum* festgehalten.

In der Weiterbearbeitung gilt es, die gewonnenen Erkenntnisse im Dialog mit der Verwaltung und der Biirgerschaft in ein
gesamtraumliches Konzept fiir die Reblandortschaften umzusetzen und damit ein informelles Planungsinstrument fiir
zukiinftige Entscheidungen und Investitionen zu schaffen. Dariiber hinaus soll ein Orientierungsrahmen fiir die Nachverdich-
tung sowie gestalterische Weiterentwicklung der Reblandortschaften entstehen.

PHASE 2 - ZIELE UND LEITLINIEN
Fiir die einzelnen Ortsteile Rammersweier, Zell-Weierbach und Fessenbach werden konzeptionelle Handlungsansatze formu-
liert und soweit moglich raumlich verortet. Aufbauend auf der fachlichen Bestandsanalyse und den Ergebnissen der Rund-

gange werden Leitlinien der Ortsteilentwicklung konkretisiert.

PHASE 3 - RAUMLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Die Ergebnisse der Analyse und Leitbilddiskussion werden in einem raumlichen Entwicklungskonzept fiir die Reblandge-
meinden zusammengefiihrt. Das raumliche Konzept trifft dabei Aussagen zum geeigneten Umgang mit Nachverdichtungs-
potentialen und formuliert Empfehlungen zur Steuerung der Ortshildentwicklung. Neben den wesentlichen Schwerpunkten
der Ortsentwicklung werden inshesondere planerische Aussagen zur Gestaltung der 6ffentlichen Raume und rdaumlicher Ver-
kniipfungen zwischen den Reblandgemeinden getroffen.



3 Bestandsaufnahme und Analyse

3.1 LAGE, SIEDLUNGSSTRUKTUR UND BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

REBLAND
Lage, Topografie und naturrdumliche Gliederung

Als Reblandortschaften werden die drei stlichsten Ortsteile der Offenburger Gemarkung Rammersweier, Zell-Weierbach
und Fessenbach zusammengefasst. Sie bilden den (Ibergang von der Rheinebene zum Schwarzwald. Béche, die aus dem
Schwarzwald in die Talebene flieBen, haben die Hange zerkliiftet und die Landschaft modelliert.

Bevdlkerungsentwicklung und sonstige stadtebauliche Daten

Seit die Bevolkerung in den Gemeinden zwischen dem 17. und beginnenden 19. Jahrhunderts erstmalig erfasst wurde, ist
ihre jeweilige Bevolkerung, wenn auch unterschiedlich, so doch stetig, gestiegen. Einen Einbruch in der Bevélkerung ver-
zeichnen jedoch alle drei Gemeinden aufgrund der schwierigen Lage Mitte des 19. Jahrhunderts und der damit verbundenen
Auswanderungswelle nach Amerika. Nach Ende des Zweiten Weltkriegs stabilisierte sich die Situation. Die heutigen Zah-

len markieren die Hochpunkte in der Bevélkerungsentwicklung. Mit dem Bevélkerungswachstum erfolgte die Ausweitung der
Siedlung in den Landschafts- und Kulturraum.

Zeichnet sich heute in demografischen Untersuchungen auch perspektivisch ein leichter Bevélkerungsriickgang in den Orts-
teilen ab, ist aufgrund der konstant hohen Nachfrage als Wohnstandort absehbar von einer vergleichsweisen konstanten
Situation auszugehen. Aufgrund der begrenzten rdumlichen Entwicklungsmdglichkeiten sind nach Abschluss der letzten

Neubauquartiere keine nennenswerten Zuwachse zu erwarten.

RAMMERSWEIER

Lage, Topografie und naturrdumliche Gliederung

Der Offenburger Ortsteil Rammersweier liegt norddstlich der Kernstadt Offenburgs in der Vorbergzone des Schwarzwaldes.
Im nordlichen Bereich der Gemarkung liegen die Auslaufer des Schwarzwaldes, wahrend sich im Talbereich die Siedlungs-
struktur von Rammersweier entwickelte. Die exponierten Lagen werden tiberwiegend fiir den Weinbau genutzt. Die Gemar-
kung Rammersweier reicht bis in die weitestgehend ebenen Flachen im Anschluss an die Gleisanlagen der Bahn und die
Offenburger Gemarkung. Zum 1. Dezember 1971 erfolgte die Eingliederung Rammersweiers in die Stadt Offenburg.

Bevdlkerungsentwicklung und sonstige stadtebauliche Daten

In den 60er- und 70er-Jahren hat sich die Bevolkerung durch den Zuzug von auBerhalb nahezu verdoppelt. Im Jahr 1980
lebten 2.629 Einwohner in Rammersweier, 1990 2.599, die Zahl aus dem Jahr 2003 belegt 2.539 Einwohner. Mit leichten
Zuwdchsen bleibt die Bevolkerungszahl im Wesentlichen konstant und betrdagt Ende 2012 2.576 Einwohner.

Die Gemarkungsflache betrégt etwa 385 ha, davon sind 55,7 ha Siedlungsflachen im zusammenhéngenden Ortsetter (Kern-
bereich, bebaute Flachen einschlieBlich Griinflichen, Garten und Verkehrsflichen) und etwa 7,2 ha Siedlungsflidche auRer-
halb des Ortsetters im baulichen Zusammenhang mit Offenburg, auerdem gibt es auf Rammersweier Gemarkung ca. 11,6 ha
ausgewiesene Gewerbefliche. Die durchschnittliche Siedlungsdichte betragt 40 EW/ha.



ZELL-WEIERBACH

Lage, Topografie und naturrdaumliche Gliederung

Der Offenburger Ortsteil Zell-Weierbach liegt in der Vorbergzone des Schwarzwaldes. Mit seinen zu einer Einheit verschmol-
zenen Teilorten hat sich der Siedlungskern tiber das eigentliche Tal hinaus bis an die umliegenden Hiigel und Berge ausge-
dehnt. Dieser landschaftliche Teilraum ist im Wesentlichen gepragt durch seinen Obst- und vor allem Weinbau.

Die Gemarkung reicht bis hin zum Siedlungskérper der Stadt Offenburg im Westen und den zusammenhangenden Waldstruk-
turen des Schwarzwaldes im Osten, wo sich eine Verzahnung der Landschaft der Vorbergzone und des bewaldeten Schwarz-
waldes bildet. Zum 1. Januar 1971 erfolgte die Eingliederung Zell-Weierbachs in die Stadt Offenburg.

Bevdlkerungsentwicklung und sonstige stadtebauliche Daten

Nach dem Zweiten Weltkrieg wuchs die Bevélkerungszahl sehr rasch von 2085 im Jahr 1946 auf 3360 im Jahr 1970, was im
Wesentlichen durch die Ausweisung neuer Baugebiete bedingt war. Ab diesem Zeitpunkt bleibt die Einwohnerzahl bei ca.
3.400 konstant. Im Jahr 1980 lebten in Zell-Weierbach 3.404, 1990 3.517 und im Jahr 2003 3.401 Einwohner. Die Bevdlke-
rungszahl bleibt mit leichten Schwankungen konstant und betragt Ende 2012 3.446 Einwohner.

Die Gemarkungsflache betrdgt etwa 727 ha, davon sind 81,8 ha Siedlungsflaichen (bebaute Flachen einschlieBlich Griinfla-
chen, Garten und Verkehrsflachen). Die durchschnittliche Siedlungsdichte betragt 42 EW/ha.

FESSENBACH

Lage, Topografie und naturrdumliche Gliederung

Der Offenburger Ortsteil Fessenbach liegt 6stlich von Offenburg in der Vorbergzone des Schwarzwaldes. Im 6stlichen
Bereich der Fessenbacher Gemarkung finden sich noch gréBere zusammenhangende Waldstrukturen des Schwarzwaldes.
Die exponierten Siid- und Stidwesthange werden zum Weinbau genutzt. Die Bebauung von Fessenbach zieht sich vor allem
in den Teileinschnitten entlang der Bache die Hiigel hinauf. Zum 1. Dezember 1971 erfolgte die Eingliederung Fessenbachs in
die Stadt Offenburg.

Bevdlkerungsentwicklung und sonstige stadtebauliche Daten
1970 werden 1.000 Einwohner gezahlt, 1980 1.040 und 1990 1.364. Im Jahr 2003 lebten 1.349 Einwohner in Fessenbach.
Die Bevdlkerungszahl blieb in den letzten Jahren weitgehend konstant und betragt Ende 2012 1.339 Einwohner.

Die Gemarkungsflache betragt etwa 214 ha, davon sind 40,5 ha Siedlungsflachen im Ortsetter (bebaute Flachen einschlieB-
lich Griinflichen, Garten und Verkehrsflichen) und ca. 12,1 ha Siedlungsflache auBerhalb des Ortsetters (Albersbach). Die
durchschnittliche Siedlungsdichte betragt 26 EW/ha.



3.2 HISTORISCHE ENTWICKLUNG DER ORTSCHAFTEN
Rammersweier

Als urspriingliche Siedlungsform wird eine lockere Gehoftgruppe mit gemeinsamer Gemeindeflur zum Ackerbau angenom-
men. AuBerdem ist eine Entwicklung als Reihendorf entlang der Weinstral8e bis nach Weierbach dokumentiert.

Nachdem Rammersweier Bauern im Mittelalter nachweislich Parzellen des Klosters Gengenbach bewirtschafteten, entstan-
den im 16. Jahrhundert nach Rodungen grolRe freie Hiigel zum Qbst- und Weinbau, die bis heute erhalten sind. Der Ort selbst
wurde im DreiBigjéhrigen Krieg (1618-1648) grofteils zerstort und anschlieRend nach und nach wieder aufgebaut.

Ab dem 19. Jahrhundert waren die Rammersweier zu einem grofRen Teil in der Offenburger Industrie und im Eisenbahnbau
beschaftigt. Von da an bis heute ist die Landwirtschaft hochstens noch als Nebenerwerb vorhanden, der Ort (iberwiegend
ein Wohnstandort. Die urspringliche landwirtschaftliche Nutzung ist in weiten Teilen noch ablesbar, neuere Phasen der
Besiedelung sind gut zu erkennen.

Etwa zwischen 1900 und 1950 wurde die bauliche Entwicklung des Ortes im Bereich der Durbacher Stral3e vollzogen.

ZELL-WEIERBACH

Bis zum Jahr 1811 bildeten Zell, Riedle, Fessenbach und Oberrammersweier den ,Zeller Stab“. 1811 wurden Zell, Weierbach,
Riedle und Albersbach selbststandige Gemeinden. Am 15. Juni 1820 schlossen sich die Gemeinden Zell, Weierbach und
Riedle zusammen und bilden seitdem Zell-Weierbach.

Der Ort hatte sich bereits vor dem Krieg bzw. in den Nachkriegsjahren entlang der WeingartenstralSe und dem Talbach in
Richtung Offenburg ausgedehnt. Diese Entwicklung wurde auch durch die Bauleitplanung ab den 50er-Jahren weiter ver-
folgt. Die Struktur des ehemals auf die Land- und Forstwirtschaft ausgerichteten Dorfes hat sich zu einer Wohngemeinde
gewandelt. Wahrend im Jahr 1958 noch tiber 20% der Berufstatigen in der Land- und Forstwirtschaft (hauptsachlich Wein-
bau) tatig waren, finden sich heute kaum noch Haupterwerbsbetriebe. Trotz der zahlreichen neuen Wohnbebauung blieb in
den Kernen der historischen Teilorte die dorfliche Struktur erhalten.

FESSENBACH

Fessenbach ist im Jahr 1242 erstmals in einer Zehnturkunde erwéhnt. Es wird angenommen, dass der Ort aus einer Winzer-
kolonie entstanden ist. Mit der Urkunde aus dem Jahr 1242 wird auch der Rieshof zum ersten Mal erwahnt, der iber die Jahr-
hunderte forthesteht und sich in wechselndem Besitz befindet und heute als privates Wohnhaus genutzt ist. Wenig Erwéh-
nung hingegen findet in der Geschichte der Ort Fessenbach selbst. Nachgewiesen ist, dass Fessenbach im DreiBigéhrigen
Krieg wie die ibrigen Reblandortschaften starke Schaden durch Brande hinnehmen musste.
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3.3 WESENTLICHE UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Reblandortschaften Rammersweier, Zell-Weierbach und Fessenbach sind als Ortsteile Offenburgs in (ibergeordnete Pla-
nungen eingebunden.

Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002

Im fortgeschriebenen Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002 ist der Raum Offenburg als Teil des europdischen
Verflechtungsraums Oberrhein ,als Siedlungs- und Wirtschaftsraum und Kulturlandschaft mit europdischer Bedeutung wei-
terzuentwickeln“. Wesentliche, die Reblandortschaften betreffende Zielsetzungen sind hier die behutsame Weiterentwick-

lung typischer Siedlungs- und Freiraumstrukturen sowie die Sicherung und Wiederherstellung 6kologischer Funktionen.

Regionalplan Siidlicher Oberrhein 1995

GemaR seiner Aufgabe konkretisiert der nachgeordnete Regionalplan (Region Siidlicher Oberrhein, rechtsverbindlich seit
1995) die Grundséatze und Ziele als Vorgabe fiir den Flachennutzungs- sowie den Landschaftsplan. Wichtigster Inhalt hier
ist der Erhalt der Siedlungszasur in Rammersweier und der Erhalt des regionalen Griinzugs zwischen der Kernstadt und den
Ortschaften des Reblands. Die drei Reblandortschaften Rammersweier, Zell-Weierbach und Fessenbach sind jeweils als Ort

mit Eigenentwicklung einzustufen.

Der Regionalplan wird derzeit fortgeschrieben. Der bisher im Regionalplan ausgewiesene Griinzug bzw. die Siedlungsstruk-
tur zwischen der Kernstadt und den Ortschaften des Reblands soll nach Vorstellung des Regionalverbands kiinftig entfallen,
da der Griinzug nach heutigen Vorstellungen zu schmal ist, um eine Ausweisung im Regionalplan zu rechtfertigen. Eine Frei-
haltung von Bebauung ist dort weiterhin gegeben, da dieser Bereich als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist.

Fldchennutzungsplan 2009

Die betrachteten Reblandortschaften Rammersweier, Zell-Weierbach und Fessenbach sind im FNP der Vorbergzone (Bereich
D) zugeordnet, fiir die eine Siedlungsentwicklung nur noch eingeschrénkt in Frage kommt. Vorrangig sind hier die aus kli-
matischer und landschaftlicher Sicht bedeutsamen ,,Griinfinger-Strukturen“ sowie die Freihaltung der noch vorhandenen
Abstandsflachen zur Kernstadt, insbesondere die bereits im Regionalplan gesicherte Griinzdsur zwischen Rammersweier
und der Kernstadt. Die historische Siedlungsstruktur entlang der Bache gilt es zu sichern und weiterzuentwickeln, wahrend
zugleich die Hohenriicken zwischen den Ortschaften zugunsten des historischen Siedlungsgefiiges von weiterer Bebauung
freigehalten werden miissen. Neben der im Regionalplan ausgewiesenen Griinzasur und dem ausgewiesenen Regionalen
Griinzug sichern Landschafts- und Naturschutzgebiete die Wahrung der vorhandenen Griinstruktur.
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Ausschlussbereiche der Siedlungsentwicklung
Folgende Bereiche sind in den Reblandortschaften Ausschlussbereiche der Siedlungsentwicklung.
> Talebuckel: Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung nach EU-Recht (Fauna-Flora-Habitat-Schutzgebiete) sowie Natur
schutzgebiet
Diese Tabuzonen werden erganzt durch Restriktionsbereiche, in denen eine Entwicklung durch Ausweisungen einge-
schrankt ist und gesonderte Rechtsverfahren erforderlich sind. Bei diesen Vorbehaltsflachen sind jeweils spezifische
Regelungen und Anforderungen bei Eingriffen zu beachten:
» Brandeck und Offenburger Vorbergzone: Landschaftsschutzgebiete
> Regionaler Griinzug (It. Regionalplan)

Baulandreserven und Fldchenneuausweisungen laut FNP 2009:

Rammersweier: Schleichgdsschen (W), GE Rammersweier (G), Schellenberg (W)
Zell-Weierbach: Am Sportplatz (Gb), Abrundung An der Schule (W), Bereich Turnhalle Riedle (W)
Fessenbach: Keine Baulandreserven und Flachenausweisungen lt. FNP 2009

B-Pldne und Abrundungssatzungen Rebland (Stand: Mérz 2013)

Aktenzeichen Letzte Rechtskraft

RAMMERSWEIER

Riedhalde-Laubenmatte 7-1 1970
Saulager Tund II 7-2 1965
Riedhalde 7-4 1977
Lerchenrain 7-5 1963
Auf dem Ackerle 7-6 1968
Dorfmatten 7-7 1978
Donau 7-8/3 1977
Sportanlagen 7-9 1978
~Gewerbegebiet an der Rammersweierstr.” 7-10/2 2012
Lerchenrain-Heidegarten Teil I 7-13 1982
Gartengebiete ,Laubenmatte” 7-14 1990
Winkel 11-14 1997
Gartengebiete ,Loh” 7-15 1990
Schleichgésschen [ 7.17 2009
Abrundungssatzung Am Heidengarten 7-18 1992
Abrundungssatzung Am Loh 7-19 1994
Abrundungssatzung WeinstraBe - Dorfmatten 7-20 2008
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ZELL-WEIERBACH
Zellermatt

Loh

Im Dubhaus

In der Abtsmatte Teil 1
Ober-Hungerberg

Auf dem Rain

Auf dem Ackerle
Riedle-Albershach

In der Abtsmatte Teil 2
Zell-Weierbach Mitte
Winkel

Lerchenberg

FESSENBACH

Halde

Im Héllele und Fessenackerle
Im Ries — Obere Erbegasse
Senator-Burda-StraRe

Zur Halde
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11-1/2
11-2
11-3/1
11.4/6
11-5/1
11-6
11-8
11-9/1
11-10
11-13
11-14
11.15

5-1
5-2
5-4/7
5-6
5-1

1973
1962
2012
2011
1979
1973
1977
2003
1975
1983
1997
2004

1970
1975
2010
1978
1995



3.4 STADTEBAULICHE STRUKTUR UND OFFENTLICHER RAUM

REBLAND

Den Reblandortschaften gemeinsam ist die reizvolle landschaftliche Lage am Rande des Schwarzwaldes sowie deren Eigen-
schaft als Weinort. GroBe Rebflachen pragen die Landschaft und stellen das besondere und schiitzenswerte Alleinstel-
lungsmerkmal der drei Ortsteile dar. Stellenweise sind Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen. Die vor-
handenen Bache haben die Landschaft geformt und die Besiedelung beglinstigt. Historisch sind die Orte daher entlang der
Taleinschnitte und Bache entstanden. Die Béche, die ein pragendes Element und eine Standortqualitét darstellen kénnen,
treten heute selten in Erscheinung. Von den Weinbergen bietet sich eine Aussicht weit {iber die Kernstadt Offenburgs hinaus
stellenweise bis ins Elsass. Alle drei Orte sind aus mehreren (Streu-)Siedlungen oder als Reihendérfer (entlang von Hang-
kanten, Bachen oder StraRen) entstanden und haben daher historisch nicht eine einzelne Ortsmitte ausgebildet, an der die Biir-

gerschaft zuféllig aufeinander trifft, sondern haben im besten Fall mehrere dezentral gelegene Orte fiir die Dorfgemeinschaft.

Alle drei Reblandortschaften sind durch ihre Nahe zu Offenburg und Arbeitsplatzen bei gleichzeitiger landschaftlicher Lage
und Nahe zum Schwarzwald als Naherholungsgebiet innerhalb der Stadt Offenburg sehr beliebte Wohnlagen. Geprégt sind
die Wohnstandorte der Reblandortschaften heute tiberwiegend durch Einfamilienhduser, einige Doppelhduser und wenige
Geschosswohnungsbauten und einem nur sehr geringen Anteil an ausgewiesenen Gewerbeflachen. Entlang der Hauptstra-
Ren sind vereinzelt einige Nahversorgungs- und andere Handelsbetriebe angesiedelt. Alle drei Teilorte haben eine Winzer-
genossenschaft. In den mischgenutzten Bereichen finden sich teilweise wohnvertragliche und tiberwiegend freiberufliche
Dienstleister wie Rechtsanwdlte oder Grafiker.

Offensichtlicher Sanierungsbedarf und stddtebauliche Missstdande sind nach Ortsbegehung im Mai 2013 in allen Ortsteilen
nur geringfiigig vorhanden, die Wohnumfeldqualitat ist in einigen Bereichen jedoch verbesserungswiirdig (u.a. Versorgungs-
infrastrukturen, Gestaltung zentraler 6ffentlicher Rdume). Die Nahversorgungssituation in den drei Orten ist unterschiedlich.
Allen drei Orten gemein ist der mehr oder weniger stark ausgepragte Mangel an Bereichen mit zentraler Funktion (beispiels-
weise Nahversorgungsschwerpunkten) bzw. Funktion fiir die Dorfgemeinschaft. So sind beispielsweise mit dem an der Wein-
gartenstraBe gelegenen Dorfplatz oder der an der Fessenbacher StralRe gelegenen Griinanlage in Fessenbach nur wenige
offentliche Freiflachen mit Aufenthaltsqualitdt vorhanden, an denen die Biirgerinnen und Biirger - im Gegensatz zu organi-
sierten Zusammentreffen an geeigneten Veranstaltungsorten - informell und ungeplant zusammenkommen kénnen. In Fes-
senbach beispielsweise ist kein Kirchstandort vorhanden - traditionell ein Bereich der innerhalb der Ortschaften zentrale
Funktionen tibernimmt.

Leerstande von Ladengeschaften, bedingt vor allem durch das Wegbrechen einzelner Nahversorgungseinrichtungen in den
letzten Jahren, sind in allen Reblandortschaften vorhanden.

Die Reblandortschaften sind tiber die Kreisstrale miteinander verbunden. Die Aneinanderreihung der Ortsdurchfahrten
fihrt zu viel Durchfahrtsverkehr im Ortsinneren. Dadurch werden verschiedene Verkehrskonflikte erzeugt (Geschwindigkeit,
Larm, fehlende Querungsmaoglichkeiten).

Durch den Offentlichen Nahverkehr (OPNV) sind die Reblandortschaften an die Kernstadt und die Nachbarorte angeschlos-
sen. Zugleich gibt aber es keine Buslinie, die alle Reblandortschaften untereinander verbindet und auch keine Umsteige-
moglichkeit innerhalb der drei Orte vom Bus Rammersweier - Zell-Weierbach (S1) auf den Bus Zell-Weierbach - Fessenbach
(S3). Zudem sind zu Schwachlastzeiten die Taktabstéande sehr groR. Eine Neukonzeption ist bereits angedacht.
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Der nahe Schwarzwald, seine Freizeitmdglichkeiten und die Lage an der Badischen Weinstralle machen die Reblandort-
schaften zu Ausflugszielen. Alle drei Orte haben Gasthéfe, Hotels oder Fremdenzimmer.

Zwischen den Orten bestehen - beispielsweise aufgrund der fritheren gemeinsamen Zuordnung zur Kirche Weingarten - histori-
sche Wegeverbindungen.

RAMMERSWEIER

Rammersweier liegt an zwei KreisstraBen. Wahrend die Entwicklung an der Durbacher StraBe erst spater vollzogen wurde,
ist die WeinstraBBe diejenige, an der sich das historische Reihendorf entlang in Richtung Zell-Weierbach entwickelt hat. Die
auch heute noch als Ortsdurchfahrt genutzte StraRRe weist stellenweise Gestaltungsbedarf auf. Das Radwegenetz ist liicken-
haft. In der WeinstraBBe gibt es keinen Radstreifen und auch keine parallele Wegefiihrung. Die Parkierungssituation ist
zufriedenstellend.

Ein zentraler Ort ist aufgrund der friihesten historischen Siedlungsstruktur als Reihendorf nicht ableitbar, dennoch haben
sich im Laufe der Zeit Orte mit einer solchen Funktion herausgebildet: Als Bereiche mit zentralértlicher Bedeutung dienen in
Rammersweier der historische Bereich des Rathauses (ehemals auch Schulhaus) sowie der Bereich um die neue Schule mit
Festhalle, Vereinsheim, Kita und Minigolfanlage.

Der Bereich am Rathaus wird von den Biirgerinnen und Biirgern (u.a. Ortsspaziergang) als ,der wichtigste Ort* in Rammers-
weier genannt und kann grundsatzlich eine Dorfplatzfunktion tibernehmen. Es fehlt heute allerdings an Aufenthaltsqualitat.
Uber das Jahr verteilt inden hier momentan fiinf bis sechs Veranstaltungen statt. Grundséatzlich wére die Anzahl der Veran-
staltungen (lt. Aussage beim Ortsspaziergang) ,aushaufahig®. Ein Problem stellt hier v.a. der Durchgangsverkehr dar, der fiir
grélBere Veranstaltungen weitldufig umgeleitet werden misste,

Im Rathaus befinden sich die Ortsverwaltung und eine kleine Bibliothek. Im Umfeld befindet sich eine historische Scheune,
die momentan als Lager des Bauhofs genutzt wird, und ein viel genutzter Parkplatz.Das Geb&dude ist sanierungshediirftig.
Mittel fiir die Sanierung wurden bereitgestellt. Eine Realisierung ist ab 2016 vorgesehen.

Im Bereich um die Schule (Ev. Kirche/Festhalle- und Sporthalle/Grundschule/Kindergarten/ Vereine/Minigolfanlage/Klein-
girten/Jugendraum) finden sowohl im Innen- (Festhalle) als auch im AuRenbereich (Schulhof, Parkplatz) ebenfalls Veranstal-
tungen statt. Die Nutzung des Schulhofs auRerhalb der Schulzeiten fiihrt zeitweise zu Konflikten (Alkoholkonsum, Vermiil-
lung usw.). Die Halle wird von der Grundschule, (Fremd-) Vereinen, aber auch Fremdinstitutionen genutzt.

Vor allem nordostlich der Siedlung sind die Griinflachen durch Reben gepragt.

Im Bereich zwischen der Waldorfschule und dem Siedlungsrand ist der Bachlauf des Donaubachs sichtbar. Beim Eintritt in
das Wohngebiet beginnt die Verdolung. Ebenso offengelegt ist ein Teil des Bachlaufs Grenzbachle am stidlichen Siedlungsrand.

Die Nahversorgung in Rammersweier ist mit zwei Metzgereien, einer Backerei und dem Penny-Markt sowie dem Edeka im
nahen Gewerbegebiet der Kernstadt vergleichsweise gut.
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Der Gasthof Blume bietet gehobene Gastronomie und Géstezimmer, ist aber nicht in erster Linie Treffpunkt fiir Rammers-
weier, sondern zieht eher Gaste von aufRerhalb an. Ein wichtiger Treffpunkt fiir die Rammersweier Birger ist die Bad-
ner-Stube, eine Gastwirtschaft mit AuBenbereich, an der Durbacher Strafe im Bereich des ehemaligen Feuerwehrhauses.
Die Rdume im Obergeschoss werden als Proberaum des 6rtlichen Musikvereins genutzt. Momentan ist der Gastbetrieb
geschlossen. Eine Reaktivierung ist von Seiten der Ortsverwaltung erwiinscht, allerdings sind SanierungsmaRnahmen erfor-
derlich.

Rammersweier hat im Bereich der Bahntrasse ein Gewerbegebiet, das an das Gewerbegebiet der Kernstadt anschlieft. Hier
befinden sich noch einige unbebaute Flachen. Zusatzlich ist im FNP eine Erweiterung dargestellt. Die Landwirtschaft ist
i.d.R. nur noch Nebenerwerb.

Die Rammersweier Feuerwehr ist bereits Teil eines Verbundes. Ebenso angedacht ist eine Kooperation beziiglich der Bauho-
finfrastruktur. Als Standort war der Rammersweier Raiffeisenmarkt im Gesprach. Da dieser nun doch erhalten bleibt, ist ein
Standort fiir einen Bauhof im Verbund weiter offen.

ZELL-WEIERBACH
Zell-Weierbach geht im nérdlichen Grenzbereich nahtlos in den Ortsteil Rammersweier Gber. Es ist keine bauliche Grenze
und keine Ortseingang erkennbar.

In der Ortsdurchfahrt besteht teilweise Gestaltungsbedarf. Vor allem im Bereich der Abtsherghalle, der Inselstrale, der
WeingartenstraBe sowie des Dorfplatzes ist eine Verkehrsberuhigung in Verbindung mit einer Stralenraumgestaltung wiin-
schenswert. Das Radwegenetz ist vor allem im Bereich der Abtsberghalle liickenhaft. Es besteht eine Alternativroute im
Bereich der Grundschule. Die Parksituation ist zufriedenstellend.

Das Lohgéssle wird zeitweise als Schleichweg verwendet. Auch hinsichtlich der Grundschule und Kita ist es sinnvoll den Ver-
kehr hier zu reduzieren.

Im Bereich des Talwegs besteht v.a. aufgrund des Zustands des StraBenbelags dringender Sanierungsbedarf, der bereits in
die Wege geleitet ist.

Zwei Ortszentren (die ehemaligen Ortskerne von Zell und Weierbach) haben sich aus der historischen Struktur erhalten. Als
Bereiche mit zentralértlicher Bedeutung dienen in Zell-Weierbach der historische Zeller Ortskern, an dem ein attraktiver
Nutzungsmix aus dem Nahversorgungseinrichtungen und gastronomische Einheiten auf eine Neugestaltung mit Aufenthalts-
qualitat trifft. Der Zeller Ortskern ist vor einiger Zeit neu gestaltet worden und hat als einziger 6ffentlicher Raum im Rebland
den Charakter eines zentralen Dorfplatzes. Die Integration des Baches funktioniert hier, obwohl nicht zuganglich, atmospha-
risch sehr gut.

Definiert durch Nahversorgungseinrichtungen, die Abtsherghalle, zentraler Bushaltestelle und - etwas abseits - Gastrono-

mie stellt der Bereich an der Abtsberghalle einen weiteren wichtigen Ort dar, der allerdings deutlichen Gestaltungsbedarf
aufweist: Aktuell dient der Ort weitestgehend als Verkehrsraum ohne Aufenthaltsqualitat.
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Der Bereich Riedle ist von der Nahversorgung abgeschnitten, da hier keine entsprechenden Einrichtungen (mehr) existie-
ren. Die topografische Situation - Riedle liegt am Berg, die Nahversorgungseinrichtungen im Tal - erschwert diese Situation.
(Erganzt nach der Biirgerwerkstatt.)

Der Dorfgemeinschaft dienen neben dem Dorfplatz vor allem die Abtsberghalle, in der Proberdume untergebracht sind sowie
- als Veranstaltungsort — der Innenhof hinter der Rathaus. Der atmosphérische Rathaushof ist fiir Veranstaltungen eine gute
Alternative zum Platz an der Abtsberghalle, wo man fiir ein Fest die Ortsdurchfahrt sperren muss.

Im baulichen Zusammenhang mit Rammersweier und im Wissen um die Bedeutsamkeit von funktionierenden sozialen Gefi-
gen in dérflichen Strukturen kann der gemeinsame Sportplatzbereich ebenfalls als ein solcher Bereich mit zentral6rtlicher
Bedeutung gesehen werden. Unabhdngig vom Vereinssport fehlt es in Zell-Weierbach an einer frei nutzbaren Sportflache.

Neben den Naherholungsgebieten (Wolfsgrube, Grillplatz Springmatt, Kreuzebene, Fritscheneck und Burschel) ist insheson-
dere der BarfuBpfad Zell sowohl fiir die Bewohner der Reblandortschaften als auch von auRerhalb ein beliebtes Ausflugsziel.
Zusétzlich besteht in Zell-Weierbach ein Schulmuseum. An der Wolfsgrube bestand in Erganzung zum vorhandenen Spiel-
platz lange Zeit ein Tiergehege. Spielplatz und Tiergehege sollen erneuert und wieder nutzbar gemacht werden, um dem
vielfachen Wunsch der Bevélkerung fiir diese Nutzungshedarfe entsprechen zu kénnen.

Die Nahversorgung in Zell-Weierbach ist mit dem Penny-Markt auf der angrenzenden Gemarkung sowie zwei Backereien und
einer Apotheke vergleichsweise gut. Im Weierbacher Ortskern besteht weiterhin eine Béckerei. Da kein Nachfolger fiir den
insolventen Schlecker-Markt zu finden war, fehlt heute ein Anbieter in diesem Bereich; die Flache wird nun fiir einen Flie-
senhandel genutzt. Fiir eine weitere geschlossene Ladeneinheit im Ortskern konnten bisher kein Nachfolger gefunden wer-
den, sodass diese seither leer steht. Ebenso existiert an der TalstraBe eine heute leer stehende Nahversorgungseinheit.

Das gastronomische Angebot in Zell-Weierbach ist gut und scheint gern angenommen.

In Zell-Weierbach gibt es abgesehen von der Winzergenossenschaft kein ausgewiesenes Gewerbegebiet. Die Landwirtschaft
ist i.d.R. nur noch Nebenerwerb.

Eine Kooperation zwischen den Feuerwehren Fessenbach und Zell-Weierbach ist angedacht. Unabhéngig davon soll in jedem
Fall ein gemeinsames Feuerwehrhaus entstehen. Fiir die Feuerwehr-Kooperation Fessenbach und Zell-Weierbach ist Platz
fir zwei Fahrzeuge notig (Ausriickezeit: max. 10 Minuten). Keine der ndher untersuchten und in Frage kommenden Flachen
befindet sich aktuell in stadtischem Besitz. Ebenfalls im Gesprach ist eine Kooperation der Bauhéfe in den drei Reblandort-
schaften.

FESSENBACH
Fessenbach liegt an einer KreisstraBe. Zu Beeintrachtigungen durch erhdhte Geschwindigkeit kommt es gelegentlich auf der
Strecke zwischen dem Hauptort und Albersbach sowie in der Fessenbacher StralSe. Es gibt in der Ortsdurchfahrt nur teil-

weise Radwege, Alternativrouten sind aber angeboten. Die Parksituation ist zufriedenstellend.
In Fessenbach existiert mit der Reblandhalle, dem Bereich am Rathaus, der Linde, dem Narrenkeller und Jugendraum sowie

den Freianlagen an der Kreuzung Fessenbacher Weg/Fessenbacher Strae sowie dem Spiel- und Grillplatz am Waldrand eine
Vielzahl von Bereichen mit zentralortlicher Bedeutung.
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Das dezentrale System von Bereichen mit zentralortlicher Bedeutung funktioniert in Fessenbach gut und wird (beispiels-

weise aus Griinden der Larmverteilung) als positiv wahrgenommen. Die gefiihlte ,Ortsmitte* erstreckt sich iiber eine groBe
Flache und reicht etwa von der ,Traube® bis zur ,Linde® und erstreckt sich in die andere Richtung am Rathaus vorbei etwa
bis zur Winzergenossenschaft. Aufgrund eines Mangels an Nahversorgungangeboten und einer eignen Kirche fehlt aber ein
»selbstverstandlicher” Ort fiir Begegnung und Austausch. Die innerértliche Kommunikation leidet an fehlenden Infrastruk-

tureinrichtungen (Nahversorgung, Kirche usw.) Dies wirkt sich negativ auf die Dorfgemeinschaft aus.

Im Ort existieren zwei Leerstande, die ehemals Nahversorgungseinrichtungen beinhalteten. Abgesehen von fehlendem Inte-
resse und mangelnder Wirtschaftlichkeit, ist eine Weiter- oder Umnutzung teilweise durch die funktionalen Beziehungen
zwischen Ladeneinheit im Erdgeschoss und Wohneinheit im Obergeschoss bzw. fehlender Raume bei getrennter Nutzung

erschwert.

Die Reblandhalle ist mit ihrem Angebot an Sportflachen und Probenrdumen ein wesentlicher Ort des Dorflebens. Zusatzli-
chen findet hier sowohl in der Halle als auch im AuRenbereich ein Teil der jahrlich angebotenen Dorfveranstaltungen statt.
Die Reblandhalle wurde 2010 komplett saniert.

Ein weiterer wichtiger Ort ist im Bereich der ,Linde®. Sie ist der Ort, an dem die Fessenbacher Biirger und auch Vereine sich
treffen und der Ort fiir Stammtische. Die ,Traube“ (Gasthof mit Hotelbetrieb) wird eher von auswértigen Gasten (Geschafts-

reisende/Touristen) genutzt.

Als dritter Ort fungieren der Narrenkeller und der Jugendraum, die im selben Gebdude untergebracht sind und deren Hinter-
hof von der Dorfgemeinschaft umgestaltete wurde und seitdem einen Dorfbackofen besitzt, der regelmaBig genutzt wird. Im
Hinterhof findet auRerdem einmal jahrlich ein Fest statt.

Weitere Veranstaltungsorte sind am Platz zwischen Rathaus und Feuerwehr (z.B. Weihnachtsmarkt) und die Spiel- und
Sportflache am Waldspielplatz. Am Waldspielplatz gibt es eine gemeinschaftlich nutzbare Grillstelle.

Drei unterschiedliche Griinflachen sind im Ort vorhanden. Die Parkflache an der Ecke Fessenbacher Weg / Fessenbacher
StraRe hat an Bedeutung verloren und wurde vormals mehr fiir Veranstaltungen genutzt, wird aber heute noch gern als
Griinflache gern angenommen. Die Griinflache beim Kriegerdenkmal hingegen ist aufgrund fehlender Aufenthaltsquali-
tat haufig ungenutzt. Als dritte Griinflache steht der private Burda-Park zur Verfiigung, der sich eigentlich nicht mehr auf
Fessenbacher Gemarkung befindet, aber aufgrund seiner Lagegunst (Aussicht tiber die Weinberge und die angrenzenden

Gemeinden) gern genutzt wird.
Ein innerdrtlicher Bolzplatz/Kleinspielanlage (FuBball, Basketball, ggf. Volleyball 0.4.) fehlt. Momentan wird hierfiir der
Schulhof genutzt, was geduldet wird, aber zu Problemen mit den Anwohnern fiihrt. Bisher konnte kein Standort fiir ein

neues Spielfeld gefunden werden.

Die Weinberge dienen als Naherholungs- und Wandergebiet. Der Turm am Hohen Horn ist als hdchster Punkt Fessenbachs
ein beliebtes Ziel im Wald.
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In Fessenbach ist kein Einzelhandel mehr angesiedelt. Zwei inzwischen leerstehende Ladenlokale sicherten vormals die

innerdrtliche Lebensmittelnahversorgung.

Fessenbach hat insgesamt vier Gastronomiebetriebe (dreimal innerdrtlich: Linde, Traube, Hinterm Hiilsenbaum, einmal am
Ortsrand: Schuckshof).

Abgesehen von der Winzergenossenschaft gibt es keine ausgewiesenen Gewerbeflachen in Fessenbach. GroRter Arbeitgeber
- auch bezogen auf alle drei Reblandortschaften - mit ca. 80 Mitarbeitern ist die Kinderhilfeeinrichtung Haus Fichtenhalde.
Die Landwirtschaft ist i.d.R. nur noch Nebenerwerb.

Im Jahr 1930 wurde die Winzergenossenschaft gegriindet, die in den 1960er-Jahren noch iber 60 Winzer belieferten.
Obwohl der Ort immer noch wesentlich durch den Weinbau gepragt ist, ist die Landwirtschaft heute tiberwiegend Nebener-

werb und der Ort eine beliebte Wohnlage.

Eine Kooperation zwischen den Feuerwehren Fessenbach und Zell-Weierbach wird angedacht (siehe auch ,Zell-Weierbach®).
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3.5 FLACHENPOTENTIALE

Rebland
Die Attraktivitat der Wohnlagen und die anhaltende Baulandnachfrage haben insbesondere in jiingster Zeit die Reblandort-
schaften unter einen hohen Entwicklungsdruck gesetzt.

Stellenweise hat dies bereits zum vollstandigen Verschwinden von Siedlungszasuren, zu Eingriffen in den Griinraum und
unklaren Ortsrandern gefiihrt. In den Grenzbereichen sind die Ortsteile heute untereinander bzw. mit der Kernstadt beinahe
vollstandig miteinander verschmolzen.

Dem Bedarf entsprechend wurden iiber die Jahre zahlreiche Bebauungspléne aufgestellt (s. auch Ubersicht in Kapitel 3.3;
Stand: April 2013, www.offenburg.de). Die bedarfsorientierte Aufstellung der Bebauungspladne hat dazu gefiihrt, dass heute
innerhalb der Siedlungsflachen z.T. kleinrdumig sehr unterschiedliche baurechtliche Vorgaben vorhanden sind bzw. fehlen.

Ein Zuwachs der Flacheninspruchnahme fiir Siedlungszwecke stellt eine Belastung fiir Natur und Landschaft, die klimatische
Situation und die Landwirtschaft dar. Umso wichtige ist die qualifizierte Erhebung und Bewertung vorhandener Flachenpo-
tentiale als Voraussetzung fiir die Ausdehnung der Suchrdume auf den AuBenbereich. Innerértliche Potentialflachen sind in
allen drei Orten vorhanden.

Flachenpotentiale Rammersweier

Die Baulandentwicklung in Rammersweier hat im Grenzbereich zu einer vollstandigen Verschmelzung der Orte Rammers-
weier und Zell-Weierbach sowie nahezu zu einem Zusammenwachsen mit der Kernstadt geftihrt. Die inzwischen im Land-
schaftsplan festgeschriebene Siedlungszasur verlauft nicht zwischen Rammersweier und der Kernstadt, sondern trennt ein-
zelne Bereiche des Ortsteils: die Wohngebiete Lerchenrain und Am Heidegarten stehen im baulichen Zusammenhang mit der
Kernstadt und sind durch die inzwischen festgesetzte Siedlungszasur vom Kernort Rammersweier getrennt.

In Rammersweier befindet sich die grélite Wohnflachenneuausweisung im Rebland, das Neubaugehiet Schleichgdsschen.
Der erste Bauabschnitt des Gebietes ,Schleichgdsschen (ca. 2 ha; FNP 2009; Teilbereich I - 1.7.1a) befindet sich bereits
im Bau. Der zweite (ca. 2,6 ha FNP 2009; Teilbereich II - 1.7.1a) Bauabschnitt ist als Fladchenreserve noch nicht entwickelt/
erschlossen. Auf einen dritten, urspriinglich vorgesehenen Bauabschnitt wurde aufgrund der Einstufung als Konfliktgebiet
(aufgrund seiner problematischen ErschlieBung und topografischen Verhéltnisse sowie seiner hochwertigen Streuobstwie-
sen und als Puffer zum FFH- und Naturschutzgebiet) verzichtet.

Ausgewiesen als langfristige Flachenreserve ist zudem die Fliche ,Schellenberg” (0,81 ha; FNP 2009; 1.7.2), die aber einen
Eingriff in den Streuobstwiesenbestand und ein Biotop bedeutet und daher als Konfliktgebiet eingestuft ist.

Innerdrtlich sind einige Baulticken vorhanden, deren Bebauung unbedingt vorrangig ist vor der Entwicklung der neu ausge-
wiesenen Flachen im AuBBenbereich. Die im Baullickenkataster bereits dokumentierten Flachenpotentiale betragen insge-
samt ca. 2,7 ha, was 1,7 % der bestehenden Siedlungsflache entspricht. Darliber hinaus sind in Teilbereichen zu prifende
Arrondierungs- und Nachverdichtungsflachen vorhanden.
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Die StraRe Am Lerchenrain ist nur einseitig bebaut und flieRt als Priifoption in die weitere Bearbeitungsphase ein. Aufgrund
ihrer Lage innerhalb der Griinzasur und innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Offenburger Vorbergzone ist ihre Bebau-
ung aktuell ausgeschlossen. Eine Bebauung an der Stelle kénnte im Einvernehmen mit der Naturschutzbehdrde und bei
Anderung der Landschaftschutzgebietsverordnung durch das Landratsamt Ortenaukreis zwar grundsatzlich erméglicht wer-
den. Allerdings stiinde dies im Konflikt mit der Zielsetzung klar voneinander abgegrenzter Siedlungskorper.

Flachenpotentiale Zell-Weierbach
In Zell-Weierbach gibt es keine groBflachigen Wohnflachenpotentiale mehr. Lediglich die kleine Fléachen ,Bereich Turnhalle
Riedle* (0,18 ha; FNP 2009, 1.11.6) sowie ,,Abrundung an der Schule” (0,18 ha; FNP 2009; 1.11.4) sind zur Arrondierung des

Ortsrandes neu ausgewiesen.

Innerértlich sind einige Bauliicken vorhanden, deren Bebauung vorrangig ist. Die im Bauliickenkataster bereits dokumen-
tierten Flachenpotentiale betragen insgesamt ca. 2,8 ha, was 2,3 % der bestehenden Siedlungsflache entspricht. Dariiber
hinaus sind in Teilbereichen zu priifende Arrondierungs- und Nachverdichtungsflachen vorhanden.

Die StraRe Auf dem Rain ist nur einseitig bebaut und flieRt als Priifoption in die weitere Bearbeitungsphase ein. Die beste-
henden Rebflachen schranken allerdings eine weitere Baulandentwicklung sehr ein. Neben der Baufldache selbst wéren aus
Griinden der notwendigen Abstandsflachen zwischen Reben und Bebauung weitere Flachen von der weinwirtschaftlichen
Nutzung ausgeschlossen. Voraussetzung fiir eine Bebauung wére eine Anderung der Landschaftschutzgebietsverordnung.

Flachenpotentiale Fessenbach

In Fessenbach gibt es keine groBflachigen, neu zu erschlielende Wohnflachenpotentiale. Potentialflachen beschranken sich
auf innerdrtliche Bauliicken. Die im Baullickenkataster bereits dokumentierten Flachenpotentiale betragen insgesamt ca.
1,7 ha, was 0,9 % der bestehenden Siedlungsflache entspricht. Eine zu priifende Arrondierung der Ortsrander kann einzelne
Baufldchen generieren, ohne die Siedlung aber noch deutlich zu erweitern.

Eine einzelne Fliche in rdumlicher Ndhe zur Schule und der Reblandhalle ist fiir Gemeinbedarf (,,Kulturellen Zwecken die-
nende Geb&ude oder Einrichtungen®, lt. FNP 2009) vorgehalten.

3.6 ORTSBILD UND GEBAUDETYPOLOGIE
(vgl. auch Plan ,Siedlungsentwicklung und Ortsbildgestaltung*)

Ortshild Rebland

Allen drei Rebland-Orten gemein ist der historisch begriindete dezentrale Siedlungskdrper. Historische Siedlungsstruktu-
ren und spétere Zeitschichten sind auch heute noch ablesbar. In allen Ortsteilen sind Bereiche mit einheitlichen Gestal-
tungsmerkmalen und denkmalgeschitzte (lt. Auszug aus der Denkmalschutzliste, Stand: Mai 2013) sowie ortbildpragende
Gebdude und Geb&ude mit ortshistorischer Bedeutung (z.B. historische Rat- und Schulh&user) erhalten. Mit ihren ortstypi-
schen Gestaltungsmerkmalen (u.a. Dachform, Kubatur, Ausrichtung) prégen diese bis heute die Ortshilder der drei Rebland-
ortschaften.
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Anhand der noch vorhandenen Gehoftstrukturen in den heterogenen und dichten historischen Bereichen wird die ehemalige
landwirtschaftliche Nutzung deutlich. Trotz zahlreicher neuerer Bauten pragt eine kleinteilige Bebauungsstruktur die Orte,
die von den Hofstrukturen ausgeht und so den Dorfcharakter weiterhin bewahrt. Nur stellenweise sind nutzungsabhéngig
groBflachige Baustrukturen (z.B. Winzergenossenschaften, Schulen, Veranstaltungshallen) vorhanden.

Die Baustruktur in den Bereichen ab den 60er-Jahren ist groBzligig mit geringeren Dichten und einem vergleichsweise
hohen Freiflachenanteil. Innerhalb dieser sehr homogenen Bereiche sind vereinzelt in ihrer Gestaltung und Kubatur eher
ortsuntypische Gebéude (u.a. Dachform, MaBstab, Geschosswohnungsbau) vorhanden. In etwa ab den 90er-Jahren sind wie-
der vermehrt verdichtetere Wohnformen zu finden.

Inshesondere an sensiblen Standorten wie topografisch exponierten Lagen und entlang der zentralen Ortsdurchfahrten
sind abweichenden Bauformen besonders aufféllig. Neben einzelnen individuellen Gestaltungshaltungen sind diese Abwei-
chungen v.a. dem vergleichsweise hohen Verdichtungsdruck in innerértlichen Lagen geschuldet. Dieser hat insbesondere in
jlingster Zeit dazu beigetragen, dass die traditionell kleinteiligen Bebauungsstrukturen aufgebrochen wurden und vermehrt
Geschosswohnungsbau umgesetzt wurde.

Ortshild Rammersweier

Die Entwicklung Rammersweier als Reihendorf entlang der Weinstrae Richtung Weierbach ist bis heute deutlich im Orts-
bild ableshar. Vorwiegend besiedelt war vorerst der nérdliche Teil der Strale, an den die Weinberge riickwértig anschlieBen.
Als historisches Zentrum des Ortes kann der Bereich um die StraBe Am Winkelbach ausgemacht werden, wo eine engere
Bebauung vorherrscht. Dieser Bereich liegt am Beginn des sich nach Weierbach ziehenden Tales.

In Teilbereichen sind historische Hofensemble aus landwirtschaftlichen Haupt- und Nebengebauden mit z.T. steilen Sat-
teldachformen heute noch ableshar. Vielfach wurden die Strukturen in der Vergangenheit durch Ersatzbauten erneuert,
sodass nur vereinzelt denkmalgeschiitzte Bereiche (u.a. Gasthof Blume und Herz-Jesu-Kirche) vorhanden sind. Nur vereinzelt
sind die historischen Fachwerkskonstruktionen sichtbar, ansonsten wird der Dorfcharakter durch verputzte Gebdudefassa-
den gepragt.

Insgesamt ist die Bebauung im Wesentlichen von Ein- und Mehrfamilienhdusern mit weitestgehend einheitlicher Geschoss-
hohe (bis 2 Vollgeschosse zzgl. Dachgeschoss) und Satteldach (zumeist 45° Neigung) geprégt, die sich zumeist giebelstén-
dig zum StraBenraum orientieren. Entlang der zentralen WeinstraBe bilden griine Vorgérten die Ubergangszone zum 6ffent-
lichen Raum.

Inshesondere bei Gebduden der jiingeren Bauphase sind zur verbesserten Nutzbarkeit der Dachgeschosse abgeflachte Dachnei-
gungen relativ hdufig. In den neueren Baugebieten sind zudem verdichtetere Geb4udetypologien (Doppelhaus, Reihenhaus) zu
finden. Hier finden sich auch vermehrt Wohngebaude mit Flachdach- bzw. aufgebrochenen Satteldachkonstruktionen.

Ortshild Zell-Weierbach

Der Ort Zell-Weierbach in seiner heutigen Form ist relativ jung und bis heute durch seine starke Verzahnung mit der Land-
schaft gepragt. In Zell-Weierbach haben sich die historischenTeilorte jeweils eigenstandig mit einen insgesamt dem Cha-
rakter einer Streusiedlung entsprechenden Bild zum FulRe der Rebhange entwickelt, wobei die drei vormals eigenstdandigen
Ortsteile Zell, Weierbach und Riedle mehr und mehr baulich zueinander wuchsen. Die drei urspriinglichen Siedlungen sind
nur zum Teil miteinander verwachsen, sodass der Ort stark gepragt ist durch seine starke Verzahnung mit der Landschaft
und die historisch ablesbaren Siedlungsstrukturen im Bereich der Ortskerne und entlang der Téler.
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In weiten Teilen des Ortes ist die urspriingliche Dorfgestaltung ableshar. Die charakteristischen Bebauungsmerkmale sind
wie in Rammersweier durch landwirtschaftliche Gebdude und Gebdudegruppen geprégt (Satteldach, zwei Geschosse zzgl.
Dachgeschoss). Im historischen Ortskern von Zell sind die historischen Baustrukturen in einem weitestgehend erhaltenen
Ensemble am deutlichsten ablesbar.

In jlingster Zeit gab es vermehrt Interessenskonflikte hinsichtlich der Gestaltung einzelner Neubauprojekte. Vor allem in den
verdichteteren Neubaubereichen sind Pultdach- und Flachdachbauten zu finden. Immer wieder kdnnen Bereiche identifiziert
werden, an denen unterschiedliche Stile aufeinandertreffen (z.B. im Bereich der Abtsberghalle). Die Abtsberghalle selbst ist

ein Bau aus den 70er-Jahren und sanierungsbediirftig.

Ortsbild Fessenbach

Fessenbach ist als der siidlichste und kleinste Teilort der drei Reblandortschaften durch die Auslaufer und Téler des
Schwarzwaldes gepréagt, die mit ihren Rebeflachen immer wieder in den Ort hinein ragen und das Fessenbacher Ortsbild
bestimmen. Die historischen Siedlungsstrukturen entlang der Taleinschnitte sind auch heute noch ablesbar. Stellenweise
bildet die Topografie regelrechte Siedlungszdsuren - vor allem zwischen dem Hauptort Fessenbach und Albersbhach - aber

auch ganz besonders reizvolle Wohnsituationen.

Auch hier pragen historische Geb&dude- und Hofstrukturen ehemals landwirtschaftlicher Betriebe das charakteristische Orts-
bild. In der Regel dominieren zweigeschossige (zzgl. Dachgeschossen) Ein- und Mehrfamilienhduser mit Satteldach das Orts-
bild. Die Baustruktur wird durch einzelne groRmaRstédblichere historische Wohn- und Wirtschaftsgebaude mit hohen Sat-
teldachkonstruktionen durchdrungen. Auf ein einheitlich gestaltetes Ortshild wird in Fessenbach besonderer Wert gelegt.
Dennoch haben einige Neubauten mit einer vergleichsweise ortsbilduntypischen Gestaltung — insbesondere in topogra-
phisch exponierten Lagen - in jiingerer Vergangenheit laut Aussagen beim Ortsspaziergang auch innerhalb der Bevélkerung
zu Konflikten geftihrt (u.a. Terrassenhduser, Flachdach, versetzte Satteldachkonstruktionen). Teilweise sind Anbauten im

Erdgeschossbereiche u.a. fiir Ladengeschosse zu finden.

Insgesamt kann in allen drei Reblandortschaften ein vergleichsweise intaktes Ortshild festgestellt werden, das aufgrund des
Verdichtungsdrucks im Raum jedoch stark gefdhrdet scheint und zumindest in Teilbereichen mit geeigneten Instrumenten
gesichert werden sollte.

3.7 SOZIALE INFRASTRUKTUREN UND DORFGEMEINSCHAFT

Rebland

Gerade in landlich gepragten Orten und Dérfern ist der soziale Zusammenhalt besonders bedeutsam. Das Dorfleben ist
gepragt von Nachbarschaften und gegenseitiger Unterstiitzung. Eine lebendige Dorfgemeinschaft sowie reiche Vereinsstruk-
turen bereichern das Dorfleben in allen drei Orten. Vereine und Sportplatze ibernehmen eine soziale Funktion, die nicht

verloren gehen darf.

Orte mit zentralortlicher Funktion als informelle Treffpunkte der Dorfgemeinschaft sind in allen Ortsteilen in unterschiedli-
cher Anzahl und Qualitat vorhanden.

Die Schul- und Betreuungssituation in den Reblandortschaften ist gut. Kindertagseinrichtungen und Grundschulen existieren
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in allen Ortsteilen, fiir weiterfiihrende Schulen ist teilweise eine Fahrt in benachbarte Orte oder Ortsteile notwendig.

Die Reblandortschaften arbeiten in einigen Bereichen bereits gut und eng zusammen (z.B. Schulverbiinde). Das erhilt die
Selbststandigkeit der Ortschaften.

Besondere Wohnangebote fiir die &ltere Bevélkerung sind nicht vorhanden. Die Topografie sowie die dérfliche kleinteilige
Ortshildpragung machen altersgerechte Typologien zu einer besonderen Herausforderung.

Rammersweier

In Rammersweier existieren eine gut angenommene verlassliche Grundschule mit Inklusionsklasse und Hort sowie eine Kin-
dertagesstatte. Zum Besuch weiterfiihrender Schulen fahren die Kinder in die Nachbarorte.

Das Vereinsangebot in Rammersweier ist grol3 und vielféltig. Den Vereinen stehen mehrere Rdumlichkeiten am Ort zur Ver-
fligung. Fur den FuBballverein besteht ein Sportplatz.

Zell-Weierbach

In Zell-Weierbach besteht ein Schulzentrum mit Grund-, Haupt- und Werkrealschule. Ebenfalls bei der Schule befindet sich
einer von zwei Kindergdrten des Ortes. Zum Besuch der Realschule oder des Gymnasiums fahren die Schulkinder in den
Nachbarort.

AuRerdem besteht ein groBBes und vielfaltiges Vereinsangebot. Fiir den FuBballverein besteht ein Sportplatz.
Fessenbach
In Fessenbach bestehen eine zufriedenstellend ausgelastete Grundschule und eine Kindertagesstatte. Zum Besuch weiter-

fiihrender Schulen fahren die Kinder in die Nachbarorte.

AuBerdem besteht ein groBes und vielfaltiges Vereinsangebot ohne groBere Nachwuchssorgen. Viele Vereine treffen sich in
der Linde, dem Narrenkeller oder der Reblandhalle.
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4

Gru

LEITZIELE DER GEMEINSAMEN ORTSENTWICKLUNG

ndlage des Ortsentwicklungskonzepts Rebland (kurz: OEK Rebland) ist die Bestandsaufnahme und Analyse (Kapitel 2

und 3). Sie umfasst die Themen

>

vVvVvyvVvyyvyy

Lage, Siedlungsstruktur und Bevélkerungsentwicklung
Historische Entwicklung der Ortschaften

Wesentliche libergeordnete Planungen
Stddtebauliche Struktur und 6ffentlicher Raum
Flachenpotentiale

Ortshild und Gebdudetypologie

Soziale Infrastrukturen und Dorfgemeinschaft

Ausgehend von den Ergebnissen der Bestandsanalyse wurden vier Leitziele sowie die sich daraus ergebenden konzeptionel-

len

4.1

Umsetzungsziele und Handlungsansatze herausgearbeitet.

LEITZIELE

Individuelle und unverwechselbare Leitziele bilden die Grundlage fiir die Entwicklungsperspektiven der Ortsteile. Ausgehend

von den Ergebnissen der Bestandsanalyse ergeben sich fiir die Reblandortschaften folgende gemeinsame Zielsetzungen:

Landschaftsqualitat Rebland
Bewahrung und Starkung des landschaftlichen Potentials fiir Wohnen, Freizeit und Tourismus

Wohnstandort Rebland
Erganzung des vorhandenen Wohnangebots durch bedarfsgerechten Wohnraum unter Berticksichtigung gestalterischer Ziele

Pragnante Ortsidentitat
Wahrung der individuellen Ortsbilder durch behutsamen Umgang mit intakten historischen Siedlungsstrukturen und Ge-

staltungsmerkmalen

Lebendige Dorfgemeinschaft
Aufwertung zentraler 6ffentlicher Raume und Sicherung der sozialen Infrastrukturen und Netzwerke fiir eine lebendige
Dorfgemeinschaft in allen drei Ortsteilen

Diese Leitziele sind ortsteillibergreifend zu betrachten, verbinden die Reblandortschaften und erfordern ein gemeinsames

Handeln. Neben einer gemeinsamen Darstellung der Reblandgemeinen nach auBen ermoglicht eine gemeinsame Betrach-

tung einzelner Themenfelder Synergieeffekte, die u.a. den Erhalt infrastruktureller Einrichtungen im Verbund langfristig

gewahrleisten konnen, die fiir den einzelnen Ort bereits kurz- bis mittelfristig unwirtschaftlich waren.
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4.2 UMSETZUNGSZIELE UND HANDLUNGSANSATZE

Aus den Leitzielen lassen sich folgende konzeptionelle Umsetzungsziele bzw. Handlungsansatze formulieren:

Landschaftsqualitdt Rebland

Schutz der Landschaftsrdume

» Die Reblandortschaften besitzen eine einzigartige landschaftliche Situation, die den MaBstab fiir jedes weitere Wachstum
bildet. Die Lagegunst der Reblandortschaften soll als Alleinstellungsmerkmal unbedingt bewahrt und gestarkt werden.

» Erhalt und Sicherung der Rebflichen und wertvoller Landschaftsrdume gilt es daher mit besonderer Prioritat zu verfol-
gen. Besondere Bedeutung hat dariiber hinaus der Erhalt von Siedlungszasuren. Klare Siedlungsrander konnen die z.T.
diffusen Ubergénge ordnen und ungeordnete Flachenentwicklungen im Ortsrandbereich unterbinden.

» Die Bache im Rebland kdnnen stellenweise als Standortpotential besser genutzt und in das historische Dorfbild integ-
riert werden. Bei einer Umgestaltung der Bache und Uferbereiche, vor allem bei einer Offnung der verdolten Bereiche,
ist die Gewdhrleistung des Hochwasserschutzes zu beachten.

Tourismuspotential Rebland
» Das durch Schwarzwald und Wein gegebene touristische und Naherholungspotential des Reblands kann durch gemein-
same Konzeption und Marketing weiter ausgebaut werden. Insbesondere das touristische Potential des Weins in Ver-
bindung mit Gastronomie und Beherbergung hietet Chancen fiir lokale Betriebe.

Wohnstandort Rebland

Behutsame Fldchenentwicklung

» Die Stadt Offenburg verfolgt seit Jahren das Prinzip der Innen- vor AuBenentwicklung. In diesem Sinne haben Umstruk-
turierungsmalBnahmen sowie Nachverdichtung im Innenbereich der Reblandortschaften Vorrang vor Baulandauswei-
sungen an den Ortsrandern.

» Eine Darstellung und Erstbewertung der Flachenpotentiale im Ortsinneren kann einen Uberblick iiber noch vorhan-
dene Wohnbaupotentiale durch BauliickenschlieBung, Nachverdichtung oder Umstrukturierung verschaffen. Aktivie-
rungsstrategien sind individuell fr einzelne Potentialfléachen zu entwickeln.

» Durch die Betrachtung der Ortsrander und deren Arrondierung (z.B. auch iiber sinnvolle Tauschoptionen Siedlungs-/
Griinfliche) kénnen ggf. einige zusétzliche Flachen gewonnen werden, ohne dass die zu vermeidende Siedlungserwei-
terung erforderlich wird.

» Beieiner Neuausweisung von Flachen sind die Frischluftschneisen zu beachten, die in der Regel entlang der Béche

verlaufen.
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Bedarfsgerechte Wohnformen

» Im Rahmen von Neubauten sollten - im Hinblick auf die demografische Entwicklung - auch altersgerechte Wohnange-
bote verwirklich werden. Hierflir kdnnen - hinsichtlich der eher ortsuntypischen Typologien barrierefreien Bauens -
besondere, gestalterisch weniger empfindliche Bereiche als die exponierten Bereiche oder die historischen Lagen ausge-
wiesen werden.

» Um die Attraktivitat der Ortslagen fiir junge Familien zu wahren sind neben angemessenen Bildungs- und Betreuungsein-
richtungen, Freizeitangebot und Sport-/Spielplétze vor allem preiswerte und flexible Wohnraumangebote erforderlich.

» Inschiitzenswerten Siedlungsbereichen ist mit entsprechenden Einschrankungen bzgl. Bauform, An- und Ausbauten zu
rechnen.

Angemessene Gestaltungsvorgaben
» Fiir gestalterisch sensible Bereiche sind geeignete Planungsinstrumente zur Ortsbildpflege zu entwickeln (z.B. Gestal-
tungsempfehlungen/-satzungen, bauleitplanerische Vorgaben)
» In gestalterisch weniger sensiblen Bereichen sind entsprechend flexiblere Gestaltungsvorgaben fiir Um- und Neubauten
bzw. eine Bebauung nach §34 BauGB vorzusehen.

Pragnante Ortsidentitat

Historisches Ortsbild bewahren
» Der sensible Umgang mit dieser historischen Gebdudesubstanz ist ein wichtiges Anliegen zum Erhalt der identitatsstif-
tenden Ortsbilder.
» Innerhalb historischer Siedlungskerne, ortbildpragender Bereiche entlang der Ortsdurchfahrten und topografisch expo-
nierter Lagen sind ortshilduntypische Bauten durch vereinbarte Gestaltungsvorgaben zu vermeiden. Eine entsprechende
Zonierung schiitzenswerter Siedlungsbereiche wird im Rahmen des Ortsentwicklungskonzepts erarbeitet.

Wegenetze
» Historische Wegeverbindungen kénnen ergéanzt durch neue Strecken ein Wegenetz zwischen wichtigen Orten generieren.

Lebendige Ortsgemeinschaft

Zentrale Orte stdrken
» Orte mit zentralortlicher Funktion als informelle Treffpunkte der Dorfgemeinschaft sind gezielt rdumlich und funktional
weiterzuentwickeln.
» Durch die Gestaltung von Orten fiir die Dorfgemeinschaft mit Gemeinschaftseinrichtungen, Nahversorgungseinrichtun-
gen und Aufenthaltsqualitét (z.B. Sonnen- oder Windschutz und Sitzméglichkeiten) kann auch das Wohnumfeld gestarkt
werden.
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Nahversorgungssicherung
» Zur Sicherung einer sich im Wandel befindlichen Einzelhandelsstruktur kénnten zur Sicherung der Nahversorgung vor
Ort u.a. gemeinsame ortsiibergreifende Konzepte entwickelt werden.

Ortsdurchfahrten gestalten
» Eine stellenweise Umgestaltung der Ortsdurchfahrten kann den Konflikten zwischen den Verkehrsteilnehmern entge-
genwirken. Vor allem in Bereichen mit zentral6rtlicher Bedeutung und wichtigen (FuB- und Radwege-)Verbindungen
mit einer hoheren Nutzungsfrequenz sollten die Ortsdurchfahrten zugunsten einer hoheren Sicherheit fiir Fullganger
und Radfahrer umgestaltet werden (z.B. Querungsmdoglichkeiten, Geschwindigkeitsreduktion).
» Das vorhandene Radwegenetz ist heute nicht durchgangig und sinnvoll zu ergénzen.

Ortsteil-Mobilitét
» Die Verbesserung des Mobilititsangebotes und eine Umstrukturierung des OPNV-Angebots soll in den nichsten zwei
Jahren gepriift werden.
> Mittel- bis langfristig konnen zuséatzlich Mobilititsstationen an zentralen Stellen in den Ortsteilen (u.a. mit Carsharing,
Fahrrad, Pedelac) den bestehenden 6ffentlichen Nahverkehr durch individuelle Mobilitdtsangebote erganzen.

Kooperationen

» Die bereits bestehenden Kooperationen zwischen den Teilorten sollten weiter ausgebaut werden.

» Kooperationen und Verbiinde erméglichen einen Erhalt der Infrastruktur, die fir einen Ortsteil allein perspektivisch
nicht finanzierbar wéren. Bereits angedacht oder in Arbeit sind hier eine Kooperation der Feuerwehren Fessenbach
und Zell-Weierbach (Rammersweier ist bereits Teil eines Verbundes auRerhalb des Reblandes) sowie ein gemeinsamer
Bauhof fiir die Reblandortschaften.

» Weiterhin vorstellbar sind Vereinskooperationen. Es wichtig die Infrastruktur trotz Mitgliederschwundes zu erhal-
ten und das Vereinsleben zu ermdglichen. Moglicherweise muss bei den groBen Vereinsangeboten der Teilorte tiber
Kooperationen nachgedacht werden. Vor dem Hintergrund sich verandernder Vereinsstrukturen kann das mittel- bis
langfristig auch fiir andere Vereine eine Moglichkeit darstellen.

Nachbarschaftsnetzwerke

» Im Hinblick auf den demografischen Wandel und die Zusammensetzung der Dorfgemeinschaft konnte ein System zur
Nachbarschaftshilfe aufgebaut werden.
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5  FLACHENPOTENTIALE REBLANDGEMEINDEN

5.1 ANALYSE DER FLACHENPOTENTIALE

Die anhaltend dynamische Baulandnachfrage innerhalb der Reblandgemeinden erfordert ein klares raumliches Leithild fiir
die zukiinftige Entwicklung weitere Wohnstandorte um eine qualitatsvolle Balance zwischen Siedlungsflache und Land-
schaft dauerhaft zu sichern. In der Erhebung und Analyse moglicher Flachenpotentiale innerhalb der Reblandgemeinden
werden folgende Typen von Flachenpotentialen unterschieden:

» Innerortliche Bauliicken
Die Stadt Offenburg fiihrt seit Beginn des Jahres 2013 ein Bauliickenkataster mit dem Ziel potenzielle Baulticken und Nach-
verdichtungspotentiale zu mobilisieren. In der Analyse fiir das gemeinsame Ortsentwicklungskonzept werden die Flachen-
potentiale des Bauliickenkatasters (Stand: November 2013) nachrichtlich tbernommen.

» Innerortliche Nachverdichtungsflachen
Die lange Zeit noch iiblichen landwirtschaftlichen Nebenerwerbe fiihren bis heute in einzelnen Teilbereichen zu vergleichs-
weise groBen GrundstiicksgroRen, die grundsatzlich Potential fir innerortliche NachverdichtungsmalRnahmen bieten kon-
nen. Nach Ortsbegehung (Stand: Mai 2013) wurden Priifflichen mégliche Nachverdichtungsbereiche kartiert. In diesen
Bereichen ist u.a. eine Hinterliegerbebauung denkbar; neue Grundstiicke kénnen durch Verkleinerung und/oder Zusam-
menschluss der vorhandenen geschaffen werden. Das Nachverdichtungspotential dieser Flachen gilt es unter Beriicksichti-
gung des erforderlichen ErschlieBungsaufwands und einer angemessenen Bebauungsdichte sorgfaltig zu bewerten. GroBere
Umstrukturierungsflachen, in denen zusatzliche Flachenpotentiale durch Revitalisierung oder Abbruch generiert werden
konnen, sind kurz- bis mittelfristig nicht absehbar.

» Arrondierungsflachen am Siedlungsrand
In einigen Bereichen gibt es heute keine klar ablesbare Abgrenzung zwischen Siedlungskérper und Landschaftsraum. Ein-
zelne Wohn- und Zweckgeb&ude befinden sich auBerhalb des wahrnehmbaren Siedlungskdrpers. Anstelle eines eindeutigen
Siedlungsrandes ist der Ubergangsbereich zwischen bebauten und unbebauten Gebieten heute diffus und l4sst Interpreta-
tionsspielrdume hinsichtlich zukiinftiger Baulanderwartungen. Auch sind in Teilen die Ubergénge zwischen den Reblandort-
schaften untereinander bzw. zwischen dem Rebland und der Kernstadt flieBend und Grenzen nicht ableshar. Um einer weite-
ren Zersiedelung vorzubeugen, ist eine klare planerische Positionierung fiir diese sensiblen Bereiche erforderlich.
In der Analyse als unklare Siedlungsrander hervorgehoben wurden jene Ortsrandbereiche deren Zuordnung zum Siedlungs-
bzw. Landschaftsraum nicht eindeutig geklart erscheinen und eine Positionsbestimmung im Rahmen des Ortsteilentwick-
lungskonzepts sinnvoll erscheint.

Zudem wurden jene voll erschlossenen Stralenziige am Ortsrand einbezogen, die bisher nur einseitig bebaut sind. Geklart
werden soll hier, ob die Flachen im Rahmen einer Verbesserung der ErschlieBungseffizienz grundsatzlich fir eine ergén-
zende Bebauung eignet sind. Da dies z.T. im Widerspruch zum Erhalt schiitzenswerter Landschaftsraume steht, muss hier in
Abhéangigkeit von den individuellen Konsequenzen in der weiteren Konzeption eine Abwagung im Einzelfall erfolgen.
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> Reserveflichen (Vorbereitende Bauleitplanung)
Einige wenige Neuausweisungen sind im FNP 2009 als Reservefldchen (Gemeinbedarf, Wohnen, Gewerbe, Griinflichen) neu
ausgewiesen. Die Darstellungen wurden nachrichtlich ilbernommen.
Vor dem Hintergrund der besonderen landschaftlichen Pragung und zur Wahrung des wertvollen Landschaftsbilds wurden
Schutzgebiete (FFH-Gebiet, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete) nachrichtlich iibernommen und nach Ortsbege-
hung im Mai 2013 Rebfldchen sowie weitere erhaltenswerte Griinfléchen, in deren Richtung eine weitere Siedlungsentwick-
lung ausgeschlossen werden sollte, kartiert. Eine bauliche Entwicklung innerhalb der FFH- sowie Naturschutzgebiete ist
grundsatzlich auszuschlieBen. Innerhalb des bestehenden Siedlungskérpers sind die erhaltenswerte Griinflichen als wert-
volle Wohnumfeldqualitdt zu sichern. Im Rahmen der Flachenbewertung werden diese von weiterer Bebauung freizuhalten-
den Bereiche dokumentiert.

5.2 KRITERIEN FUR DIE FLACHENBEWERTUNG

Fiir die Flachenbewertung wurde in Anlehnung an die vorab entwickelten Leitziele sowie hinsichtlich 6konomischer und
6kologischer Dimensionen der Flachenentwicklung folgender Kriterienkatalog entwickelt, anhand dessen die Flachenbewer-
tung und deren Priorisierung erfolgte:

= Innen- vor AuBBenentwicklung

Die Stadt Offenburg verfolgt seit Jahren das Prinzip der Innen- vor AuRenentwicklung. In diesem Sinne haben Umstruktu-
rierungsmaBnahmen und Nachverdichtungen im Innenbereich der Reblandortschaften Vorrang vor Baulandausweisungen
an den Ortsrandern. Arrondierungen im Aullenbereich sind auf stadtebaulich und 6kologisch sinnvolle Einzelbereiche zu

beschranken.

= Nachrichtliche Ubernahme vorhandener Planwerke (z.B. FNP, BLK, B-Plédne)

Bereits in andere Planwerke aufgenommene, vorab gepriifte Flachen werden im Ortsentwicklungskonzept nachrichtlich
iibernommen, sofern nicht gravierende Griinde (z.B. Topografie, fehlende ErschlieRungsméglichkeiten) dagegen sprechen.
Abweichungen von Bebauungsplanen, die in den letzten 15 Jahren entstanden sind, wurden wurden nur in begriindeten Aus-
nahmeféllen einbezogen. In dlteren Bebauungsplédnen sind - sofern schliissig begriindbar - Abweichungen von der nach-
richtlichen Ubernahme moglich.

= Erhalt von Siedlungszasuren und Schaffung klarer Siedlungsrander

Zugunsten klarer Siedlungskorper und einer geordneten Siedlungsentwicklung sind vorhandene Siedlungszasuren - ins-
besondere in Bereichen urspriinglich voneinander unabhéngige Siedlungsbereiche - dauerhaft zu erhalten. In begriinde-
ten Féllen kénnen Abrundungen an den Siedlungsrandern vorgesehen werden, um die Ubergangszone zum Landschaftsraum
eindeutiger zu definieren.
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= Schutzgebiete sowie wertvolle Biotope und Freiraumqualitdten

Zum Schutz der einzigartigen landschaftlichen Einbindung der Reblandortschaften sind Eingriffe in Schutzgebiete, wert-
volle Biotope sowie deren Pufferzonen zu vermeiden. In die Flachenbilanz aufgenommene werden daher nur Flachen, die
im Landschaftsplan (2009) maximal mit einer ,sehr geringen bis mittleren Empfindlichkeit gegeniiber Flacheninanspruch-
nahme, Zerschneidung und Stérung funktionaler Zusammenhéange” bzw. einem ,sehr geringen bis mittleren Leistungs- und
Funktionsvermégen® gekennzeichnet sind. Bei ,hohem bzw. sehr hohem Leistungs- und Funktionsvermégen® werden die Fla-
chenpotentiale i.d.R. nicht zur Bebauung empfohlen (Ausnahmen bilden einzelne bereits im BLK kartierte Flachen in Neu-
baugebieten sowie Reservefldchen It. FNP). Im Einzelfall kénnen - entsprechende Eignungen vorausgesetzt - angemes-
sene Tauschmoglichkeiten erortert werden. Grundsatzlich zu vermeiden ist dabei eine Zergliederung zusammenhangenden
Schutzgebiete. Potentialflachen mit pragendem erhaltenswerten Baumbestand i.d.R. nicht bzw. nur nachrangig zur Bebau-
ung empfohlen.

= Reblandflachen

Zur Stéarkung der Identitat der Orte ist der Erhalt zusammenhangender Rebfléchen mit besonderer Prioritat zu verfolgen.
Bei einer Abwégung (z.B. im Bereich bestehender einseitiger ErschlieBung) sind neben den Rebflichen selbst auch die
Abstandsflachen zwischen Rebflachen und Bebauung in die Abwagung einzubeziehen. Auch die Durchdringung des Ortsbil-
des mit kleineren Rebflachen pragen die Ortsidentitat. Innerdrtliche Rebflachen entlang der HaupterschlieSungsstraBen sol-
len daher nur in begriindeten Fallen bebaut werden.

= Frischluftschneisen
Zum Erhalt der Frischluftzufuhr und des Mikroklimas sind Frischluftschneisen von Bebauung freizuhalten.

=  Erforderlicher ErschlieBungsaufwand und Zufahrtsmoglichkeit

Grundstiicke mit bestehender ErschlieBung und Zufahrtsméoglichkeit sind gegeniiber bisher nicht erschlossenen Grundsti-
cken zu priorisieren. Ist ein Grundstick bisher nicht erschlossen, ist abzuwéagen, ob der ErschlieRungsaufwand in ange-
messenem Verhéltnis zur gewonnenen Baulandflache steht. Entsprechendes gilt fiir die Bereitstellung von Versorgungsan-
schliissen. Potentialflachen, bei denen eine von Nachbargrundstiicken unabhéngige ErschlieBung moglich ist, sind Flachen
fir Hinterliegerbebauungen mit erforderlichen Wegerechten vorzuziehen. Potentialflachen, die nur fuBlaufig erreicht wer-
den konnen, werden nur bei angemessener Nahe zu moglichen Stellplatzen aufgenommen. Rettungszufahrten sind bei allen
Potentialfléachen zu gewéhrleisten.

= Tragfdhiges StraRennetz und Parkmoglichkeiten

Soll ein grélReres Grundstiick neu bebaut werden oder liegen an einer Zufahrtsstrale viele neu bebaubare Grundstiicke ist
die Belastungsgrenze der Stralle abzuschatzen. Dasselbe gilt fir die Parkmoglichkeiten hinsichtlich Besucherstellplatzen
und sofern kein Parken auf dem Grundstiick vorgesehen ist.
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= Topografische Rahmenbedingungen

Zur Einschatzung des erforderlichen ErschlieBungsaufwands bei bisher unbebauten Grundstiicken wird bericksichtigt,

ob die topografischen Rahmenbedingungen eine Bebauung mit angemessenem Aufwand zulassen. Topographisch schwie-
rige Flachen werden i.d.R. nicht bzw. nur nachrangig zur Bebauung empfohlen. Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass der
erforderliche ErschlieBungsaufwand in einem angemessenen Verhaltnis zur Flachennutzung steht. Das MalR versiegelter
ErschlieBungsflachen ist moglichst gering zu halten.

» Angemessene Bebauungsdichte
Der Dorfcharakter mit einem hohen Anteil privater Freifldchen ist als Alleinstellungsmerkmal der Reblandgemeinden gegen-
iiber dichten, innerstidtischen Lagen zu erhalten. Vor dem Hintergrund veranderter Rahmenbedingungen (u.a. landwirt-
schaftlicher Strukturwandel, demografische Entwicklung, HaushaltsgroRen) werden Schwerpunktbereiche gekennzeich-
net, die eine intensivere Ausnutzung der Grundstiicke im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung erméglichen kdnnen.
Abhéngig von der Lage und der Dichte der Umgebung sind angemessene Bebauungsdichten anzunehmen. Die Malstablich-
keit der Gebdude muss in diesem Zusammenhang gewahrt bleiben. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sind ggf. im
Einzelfall zu priifen.

= Eigentumsverhaltnisse

Grundsatzlich werden zundchst alle Flachenpotentiale anhand ihrer Entwicklungseignung unabhéngig von Eigentiimerstruk-
tur (6ffentlich/privat) und Aktivierungswahrscheinlichkeit dargestellt. Abhédngig von individuellen Eigentumsverhéltnissen
sind unterschiedliche Aktivierungsstrategien zu entwickeln.

=  Sicherung wichtiger Wege- und Blickachsen
Grundstticke, die lt. raumlichem Konzept im Bereich wichtiger Wege- und Blickachsen liegen, sollen von Bebauung freigehal-
ten. Heute verbaute wichtige Beziige sollen langfristig wiederhergestellt werden konnen.

= Hochwasser und Gewdsserrandstreifen

Schmelzwasser und vor allem verstarkt auftretende Starkregenereignisse kénnen zu Hochwassergefahren fiir Gebaude und
Inventar fiihren. Da die Plausibilitatspriifung fiir hochwassergefahrdete Flachen in Offenburg zum Zeitpunkt der Bearbeitung
noch nicht abgeschlossen ist, wird bei einer Priifung der Wohnbaupotentialflachen grundsatzlich ein Gewdsserrandstreifen
von 10 Metern von einer Bebauung freigehalten.
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5.3 EMPFEHLUNGEN ZUR FLACHENENTWICKLUNG

Unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen und 6kologischen Kriterien fiir die Flachenbewertung werden die untersuchten
Flachenpotentiale in drei Gebietstypen unterschieden aus denen sich Empfehlungen zur vorrangigen und eingeschrankten
Flachenentwicklung sowie Ausschlussflachen ableiten.

> Fldchenpotentiale mit uneingeschrankter Eignung (vorrangige Bebauung)
Flachenpotentiale, die fiir eine Bebauung aus stadtebaulicher Perspektive uneingeschrankt geeignet erscheinen, sind in der
zukiinftigen Baulandentwicklung vorrangig zu bebauen. Umfasst sind hier im wesentlichen die Flachenpotentiale aus dem
stadtischen Baullickenkataster sowie weitere im Rahmen der Ortsbegehungen ermittelter stadtebaulich unkritische Nach-
verdichtungsbereiche. Zusétzliche Planungserfordernisse sind hier i.d.R. nicht vorhanden, die baurechtlichen Vorausset-
zungen liegen vor. In Einzelfallen sind Grundstiicksneuordnungen erforderlich bzw. zu empfehlen (u.a. Grundstiickserschlie-
Rung). Hinweise finden sich dazu in der in Anlage I ,,Bewertung innerértlicher Flachenpotentiale®.

» Flachenpotentiale mit zusétzlichem Priif- und Steuerungsbedarf
Gekennzeichnet sind hier alle Flachenpotentiale, die sich aus stadtebaulicher Sicht fiir eine Bebauung grundsatzlich eignen
und unter bestimmten Voraussetzungen bebaut werden konnen. Als Planungsziele zugrunde gelegt werden dabei:
= Erhalt von Siedlungsbereichen mit besonderer Bedeutung fiir die Ortsidentitat
= Steuerung von Nachverdichtung und Umstrukturierungen zur Sicherung des Ortscharakters
=  Entlastung topographisch zur Bebauung ungeeigneter Bereiche
= Ré&umlich sinnvolle Arrondierung des Siedlungszusammenhangs
=  Vermeidung weiterer Zersiedelungstendenzen

Zur Prézisierung der Planungsvoraussetzungen sind neben der ersten iiberschlagigen qualitativen Eignungsabschatzung (s.
Anlage I und Anhang) im Einzelfall zusatzliche Priif- und Steuerungsbedarfe erforderlich. In nicht wenigen Féllen wéren zur
Entwicklung einzelner Nachverdichtungspotentiale Anderungsverfahren bestehender Bebauungsplane erforderlich. Eine
abschlieRende Eignungsabschatzung steht in Abhangigkeit der Priifergebnisse und Aufwandsabwagung.

» Flichenpotentiale ohne stédtebauliche Eignung (Ausschluss von Bebauungen)
Flachenpotentiale, die sich aus stddtebaulicher Sicht nicht fiir eine Bebauung eignen sind entsprechend gekennzeichnet.
MaBgebend sind hierfiir die festgelegten Kriterien fiir die Flachenbewertung. Als Planungsziele werden dabei zugrunde gelegt:
= Vermeidung von Eingriffen in 6kologisch wertvolle / raumpréagende Landschaftsbereiche
= Sicherung wertvoller / raumpragender innerdrtlicher Freibereichen und Wohnumfeldqualitaten
= Erhalt wertvolle / raumprédgende Siedlungszasuren

Zum Erhalt der raumprédgenden und identitéatsstiftenden Qualitdten der Reblandgemeinden ist in den gekennzeichneten
Bereichen dauerhaft auf eine Bebauung zu verzichten. Der Ortsrand der Siedlungsbereiche wird dabei von den bestimmen-
den siedlungsmorphologischen Pragungen vorgegeben. Einzelne davon abweichende Bestandshebauungen entwicklen als
bauliche Fehlentwicklungen keine Gebietspragung und rechtfertigen nicht weitere Ausdehung der Sieldungsflachen in die-
sen Bereichen. Auch langfristig werden hier bauliche Entwicklungen ausgeschlossen. Bereiche, in denen die Ortsrand-Land-
schaftsraum-Ubergénge eine eindeutige Definition erschweren sind im Rahmen der Ortshilduntersuchung detailliert darge-
stellt und bewertet.
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5.4 AKTIVIERUNGSSTRATEGIEN

Die individuelle Aktivierung der dargestellten Flachenpotentiale erfordert einen aufwendigen, kontinuierlichen Aktivie-
rungsprozess. Fir die Aktivierung empfiehlt sich in einem weiteren Schritt die Entwicklung individueller Strategien, die in
Abhéngigkeit von Eigentumsverhéltnissen und Art der Potentialflache (klassische Bauliicke, Nachverdichtungs-, Umstruktu-
rierungs-, Arrondierungsflache oder Potentialfliche mit Neuordnungsbedarf) differenziert die (ggf. schrittweise) Entwick-
lung einzelner Flachen voranbringen. Anhaltspunkte liefert dazu u.a. das parallel erarbeitete ,,Gesamtstadtisches Konzept
zur langfristigen Siedlung- und Innenentwicklung®.

Die Flachenbewertung zeigt auf, dass zahlreiche Baullicken und Nachverdichtungspotentiale mit uneingeschrankter Eignung
in allen drei Ortsteilen vorhanden sind (Rammersweier: 33 Flachen, Zell-Weierbach: 48 Flachen, Fessenbach: 21 Flachen).
Aktivierungsstrategien sind gezielt auf diese Flachen zu fokussieren und die Entwicklung gezielt in diese Bereiche zu steu-
ern.

Dariiber hinaus finden sich weitere Fldchenpotentiale mit zusatzlichem Priif- und Steuerungsbedarf (Rammersweier: 8 Fla-
chen, Zell-Weierbach: 13 Flachen, Fessenbach: 5 Flachen). Aufgrund der z.T. ungekldrten Rahmenbedingungen und Bindun-
gen sowie eigentums- und planungsrechtlicher Klarungsbedarfe die fiir eine qualitdtvolle innerértliche Nachverdichtung in
diesen Bereichen unumgénglich ist, wird die Flachenaktivierung hier nachrangig verfolgt.

Uber die im Flachennutzungsplan vorgesehenen Erweiterungsflichen kénnen nachgeordnet nur wenige einzelne Arrondie-
rungsflachen als Flachenreserven mittel- bis langfristig in die Siedlungsabrundung einbezogen werden (Rammersweier: 3

Flachen, Zell-Weierbach: 2 Flachen, Fessenbach: 2 Flachen; vgl. Flachensteckbriefe und Kartendarstellung ,,Flachenpoten-

tiale®). Bevor fiir diese Bereiche abschlieBend belastbare Machbarkeits- und Priorisierungsaussagen getroffen und vorbe-

reitende bzw. verbindliche Bauleitplanverfahren in Aussicht gestellt werden kénnen, sind weitere umfangreiche Priifungen
erforderlich.
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6  ORTSBILDENTWICKLUNG
6.1 ORTSBILD - ANALYSE UND GEBIETSTYPEN

Umfangreiche bauliche Eingriffe in den baulichen Bestand kénnen das Ortshild in seiner Wirkung beeintrachtigen und
gefdhrden. Vor dem Hintergrund des anhaltenden hohen Entwicklungsdrucks innerhalb der Reblandgemeinden gilt es
Fehlentwicklungen vorzubeugen, die die charakteristischen rdumlichen Strukturen Gberformen, den Verlust historischer
Gebdude und Fassaden fordern und ortshildpragende Freirdume zugunsten unangemessener Nachverdichtungen aufgeben.
Ziel des Ortsentwicklungskonzepts fiir die Reblandgemeinden ist es, eine Balance zwischen dem Erhalt der charakteristi-
schen Ortshilder mit ihren in weiten Teilen intakten historischen Siedlungsstrukturen und typischen Gestaltungsmerkmalen
und einer angemessen Offenheit fiir die Gestaltung von Bauvorhaben. Denn die Erwartungen an zeitgeméalles Wohnen sind
einem steten Wandel unterzogen: so steigt u.a. die Nachfrage nach barrierefreien Wohnformen sowie kostengiinstigen, flexi-
blen Wohnraumangeboten kontinuierlich und erfordert insbesondere im Bereich des Geschosswohnungsbaus bauliche Ant-
worten innerhalb der Ortsgefiige. Groflachige Gartenflachen zur Eigenversorgung werden in ihrer Funktion hingegen heute
i.d.R. nicht mehr benétigt, gleichwohl gerade diese Flachen in vielen Fallen mit einer angemessenen ortshildtypischen Frei-
raum- und Dichtevorstellung verbunden werden. Fir die damit einhergehenden Zielkonflikte miissen im Einzelfall Losungen
im Dialog erarbeitet werden. Das Ortsentwicklungskonzept mochte hierfiir einen rdumlichen Orientierungsrahmen schaffen,
um die einzigartigen Ortshilder mit ihrer historischen Bausubstanz zu erhalten und zu verbessern, ortstypisches Bauen zu
ermoglichen und dies durch Gestaltungsregelungen und -hilfen zu fordern.

Um auf die unterschiedlichen raumlichen Pragungen innerhalb der Ortschaften angemessen eingehen zu kénnen gliedert das
raumliche Konzept die Siedlungsbereiche der Reblandgemeinden in unterschiedlich sensible Zonen der Ortshildentwicklung:

» Ortsbildprdgende Siedlungsbereiche
Die ,ortshildpragenden Siedlungsbereiche” umfassen die Teile der jeweiligen Ortschaften, die noch heute stark von ihrem
urspriinglichen stadtebaulichen und architektonischen Charakter innerhalb des Reblands geprégt sind. Sind in diesen Berei-
chen auch eine groBe Zahl historischer Gebaude durch neue Bauten ersetzt und in ihrer urspriinglichen Funktion veran-
dert worden, lassen sich in diesen Bereichen dennoch die charakteristischen Strukturen der Ortshilder mit ihren rdumlichen
Qualitaten und Eigenarten der Raumbildung ablesen.

Entsprechend der Ortshildanalyse wurden dabei folgende Gebietstypen einbezogen:
= Historische Siedlungsbereiche: Bereiche der historisch begriindet dezentralen, haufig durch landwirtschaftliche Struk-
turen gepragten Siedlungskérper sowie Bereiche frither Siedlungserweiterung, die bis heute im Siedlungsgefiige - wenn

stellenweise auch mit Neubauten durchsetzt - ablesbar sind.

= Prédgende historischer Gebdude und Ensemble: Schwerpunktbereiche, mit einer besonders hohe Dichte ortshildpragen-
der oder denkmalgeschiitzter Gebdude, die als identitdtshildende Ensemble das Ortsbild in besonderer Weise pragen.

= Ortsdurchfahrten Reblandgemeinden: die historisch begriindeten Wege- und StraBenrdume, die die Ortsteile unterein-

ander verbinden pragen - fiir Biirger, Besucher und Touristen gleichermaBen - entscheidend die gemeinsamen Identitat
der Reblandgemeinden und werden daher als gestalterisch sensible Bereiche einbezogen.
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= TJopografisch exponierte Lage: aufgrund der starken landschaftlichen Modellierung sind zahlreiche weitrdumig einseh-
bare Siedlungsbereiche z.B. entlang der Bergriicken und Tallagen vorhanden, die in besonderem MaRe einer sensiblen
gestalterischen Berlicksichtigung bediirfen.

In den ,ortshildpragenden Siedlungsbereichen® ist darauf zu achten, dass sich Bauvorhaben in Hohenentwicklung und
Kubatur angemessen einfiigen. Die Verwaltung sollte nach Méglichkeit geeignete Beratungsangebote bereitstellen (Bau-
beratung, Beratung im Gestaltungsbeirat), um im Wege einer kooperativen Abstimmung mit dem Bauherrn stédtebaulich
angemessene Losungen zu erméglichen. Vor dem Hintergrund des weniger hohen Schutzbediirfnisses als in den gestalte-
risch besonders sensiblen Bereichen, der groBen Flachenausdehnung und zur Wahrung angemessener Gestaltungsspielrau-
me bei der Wohnflachenentwicklung sind in den ortshildpragenden Siedlungshereichen allerdings i. d. R. keine restriktiven
Steuerungsinstrumente vorzusehen.

» Gestalterisch sensible Bereiche mit besonderem Schutzbediirfnis

Innerhalb der ortshildprédgenden Siedlungsteile werden jene Ensemble als ,,gestalterisch sensible Bereiche mit besonde-

rem Schutzbediirfnis“ herausgestellt, die in hohem MaRe im Originalzustand erhalten und von hoher gestalterischer Qualitat

sind und fiir das Erscheinungsbild des Ortes unverzichtbar erscheinen. Diese besonderen Ensemblebereiche sind in hohem

MaR empfindlich gegeniiber Stérungen. Einem schleichenden Verlust historischer Gebdude und Fassaden durch Abbriiche

und durch gestalterisch unpassende MaBnahmen ist grundsatzlich entgegenzuwirken. In den ,gestalterisch sensiblen Berei-

chen mit besonderem Schutzbediirfnis“ sollte durch geeignete Steuerungsinstrumenten sichergestellt werden, dass sich

zukiinftige Neubauten oder bauliche Anderungen an Gebauden harmonisch in das bestehende Ortsbild eingliedern.

= Stellenweise kénnen durch durch die Aufstelllung bzw. Anderung von Bebauungsplénen bzw. 6rtlichen Bauvorschriften
vorsorgende Regelungen zur Steuerung u. a. des MaBes der baulichen Nutzung bzw. der Baugestaltung getroffen werden,
wenn sich herausstellt, dass mit den gegebenen bauplanungsrechtlichen Instrumenten, also den vorhandenen Bebau-
ungspldnen sowie den Vorschriften der §§ 34 und 35 BauGB die gewiinschten stadtebaulichen und baugestalterischen
Zielsetzungen grundsétzlich nicht verwirklicht werden kénnen.

= Inden Bereichen, in denen noch keine zielfiihrenden Regelungen in einem Bebauungsplan oder in einer Gestaltungsvor-
schrift getroffen wurden, kénnen nach Priifung des Einzelfalls mit dem Beschluss einer Verdnderungssperre durch den
Gemeinderat oder der Zuriickstellung des Baugesuchs kurzfristig wirkende MaRnahmen zur Verhinderung von Bauvorha-
ben, fir die eine Genehmigung bei der Stadtverwaltung beantragt wurde, ergriffen werden, an welche sich i. d. R. nach-
folgend die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens anschlieft.

Fir die kartierten Bereiche mit besonderem Schutzbediirfnis sind u.a. folgende Gebietspragungen hervorzuheben:

= Orts- und Landschaftsstruktur (ortshildprégende landschaftlich Lagen, ortstypische strukturbildende Bebauung StraBe/Hof)

= Historische Pragung (historische Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir die Ortsidentitdt, Schwerpunkte denkmalge-
schiitzter bzw. erhaltenswerter Gebgude)

= Bauformen (MaRstéblichkeit der Bebauung, Umgang mit Topographie, ortstypische Bauweisen, ortsbildpragende Neben-
gebdude)

= Freirdume (charakteristische ortshildpragende private Freifldchen und Einfriedungen, ortsbildprdgende Baumbesténde/
Rebfldchen)

Dies sind in den Ortschaften folgende Bereiche:
= Rammersweier: Rathaus (08), WeinstraBe / Grenzbéchlein (09)

= Zell-Weierbach: Ortskern / Rathausgasse (05), Obertal / Heizengasse (06), Weierbéchle / InselstraBe (07), Talweg / Tal-

36



bach (04a), Riedle / BiihlensteinstraBe (04b)
= Fessenbach: WeinbergstraBe / WinzerstraBe (01), Im Vogelsang (02), Im Albersbach (03)

Handlungsbedarf und besondere Steuerungserfordernisse sind zur Sicherung der historischen Ortsbilder vorrangig im
Bereich WeinbergstraBe / WinzerstraRe in Fessenbach (01) sowie im erweiterten Bereich Ortskern / Rathausgasse (05) im
Zusammenhang mit Obertal / Heizengasse (06a) vorzusehen.

» Sonstige Siedlungsbereiche
Als weniger sensibel eingestuft werden jene Siedlungsbereiche, die in einer spateren Phase der Siedlungsentwicklung ent-
standen sind und nicht an exponierten, ortshildpragenden Lagen verortet sind. In diesen Bereichen erfolgt die Bebauung
entsprechend den vorhandenen Bebauungsplanvorgaben oder §34 des BauGB unter Beriicksichtigung vorhandener Dich-
ten und Gestaltungsmerkmale der umgebenden Bebauung. Auf eine dem Ort angemessene Einbindung und gestalterische
Umsetzung mit einer an der Umgebung orientierten Dichte und kleinteiligen Kubatur ist im Sinne einer ganzheitlichen Orts-
bildentwicklung auch in diesen Bereichen Wert zu legen.
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6.2 HANDLUNGSBEDARF UND STEUERUNGSERFORDERNISSE

Am Erhalt der ortsbildpragenden Bereiche besteht ein hohes 6ffentliches Interesse, um Identitat und Qualitat des Wohn-
standorts Rebland langfristig zu sichern. Die Einflussmdglichkeiten der 6ffentlichen Bauverwaltung auf bauliche Eingriffe
und UmgestaltungsmalBnahmen ist dabei i.d.R. begrenzt. Vergleicht man die Lage vorhandener Bebauungspléne und gestal-
terisch sensibler und besonders sensibler Bereichen, so fallt auf, dass nur vereinzelt Uberschneidungen und damit Steue-
rungsmoglichkeiten bestehen. Nachvollziehbar wurden Bebauungsplane bedarfsgemal3 dort aufgestellt, wo groBere Flachen-
potentiale zu entwickeln waren. In den historisch bebauten Bereichen, in denen nur Einzelgebaude ergédnzt oder ersetzt
wurden, sind entsprechend kaum Bebauungsplane vorhanden.

Die durchgefiihrte stadtebauliche Bewertung von Ensembles und Gebauden ermdglichen in diesem Zusammenhang eine
fachlich differenzierte Einschatzung, erh6hen als informelles Planwerk aber nicht die Steuerungsintensitat. Drohende nega-
tive Verdnderungen an Gebauden und Ensembles sowie der Gebdudeabrisse konnen von der Stadt Offenburg nur auf Grund-
lage rechtlicher Schutzinstrumente abgewehrt werden.

Zur Ortsbildpflege und Festlegung von Gestaltungsvorgaben stehen auf Landes- und kommunaler Ebene verschiedene in den
Landesbauordnungen und im Baugesetzbuch festgelegte Instrumentarien zur Verfiigung. Zum Schutz des Ortsbilds eignen
sind grundsatzlich folgende Instrumentarien mit unterschiedlicher rechtlicher und gestalterischer Wirkungsintensitat:

= Erhaltungssatzung (nur sensible Bereiche mit besonderem Schutzbediirfnis)

= Bebauungsplan mit integrierter Gestaltungssatzung

= Abrundungssatzung

= Bauberatung und ortshildgerechtes Bauen

= Gestaltungsheirat

= Denkmalschutz

Die Anwendungsnotwendigkeit der Instrumentarien ist in Abhangigkeit der individuellen Situation abzuwagen. Folgende
Aspekte und Anwednungsvoraussetzungen sind dabei u.a. zu berlcksichtigen:

» Erhaltungssatzung
Um Kommunen die Méglichkeit zu geben, ortsbildpréagende Gebdude und Ensemble ohne besondere Schutzeigenschaften
(Kulturdenkmal) zu erhalten, kann das Instrument der Erhaltungssatzung Verwendung finden. Grundsétzlich steht dabei -
neben Milieuschutz und stadtebaulicher Umstrukturierungen - die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart eines Gebiets
aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt im Vordergrund. Die Erhaltungssatzung wirkt in dem Sinne wie ein ,kommunaler
Denkmalschutz®, hat aber weniger die Erhaltung des Einzelgebdudes als mehr die Ensemblewirkung zum Ziel. Rechtsgrund-
lage fiir Erhaltungssatzungen sind die §§ 172 ff. des BauGB.

Die Erhaltungssatzung ermoglicht einer Kommune direkt und unabhéangig vom eigentiimerabhangigen Denkmalschutz Quar-
tiere oder Stadtteile vor ungewollten oder nachteiligen Veranderungen zu schiitzen. Durch eine Erhaltungssatzung wird der
Gemeinde erméglicht, durch Satzung Gebiete zu bezeichnen, in denen die Genehmigung fiir den Abbruch, die Anderung
oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen versagt werden kann. Zur Erhaltung der stadtebaulichen Gestalt bedarf auch
die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung.

Im Gegensatz zum Denkmalschutz, bei dem kulturelle Aspekte fiir eine Unterschutzstellung entscheidend sind, reichen beim
Erlass einer Erhaltungssatzung stadtebauliche Aspekte als Begriindung aus. Der Aufstellung einer Erhaltungssatzung geht
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stets eine vertiefende Ortsbildanalyse voraus, bei der pragende Gebdudeensemble und darauf aufbauend der Geltungsbe-
reich der zukiinftigen Satzung definiert werden.

> Bebauungsplan (mit integrierter Gestaltungssatzung)
Liegt ein Bauobjekt in einer Ortslage, fiir welche kein Bebauungsplan besteht, werden Baugenehmigungen nach§ 34 BauGB
beurteilt und genehmigt. Gebdudeumbauten, Umnutzungen und Neubauten kénnen dann genehmigt werden, wenn sie sich
in die umgebende Bebauung einfiigen. Die pragende Gestaltung der umgebenden Bebauung (Fassaden, Dach) sind bei einer
Genehmigung nach § 34 BauGB nicht durchsetzbar, da nach § 34 BauGB lediglich die bodenrechtliehen Aspekte wie Geb&u-
destellung erfasst werden, nicht jedoch die gestalterischen Aspekte. Zudem sind die Einfligungskriterien in Bezug auf die
Pragung der umgebenden Bebauung in typischen Ortslagen und topographisch komplexen Lagen haufig uneindeutig.
Das wirksamste Instrument, um klare Regeln fiir die weitere Bebauung in den Ortslagen zu schaffen, ist der Bebauungsplan.
Nur hier lassen sich prazise und eindeutig Regelungen zur Bebaubarkeit der Grundstiicke festsetzten, die vor allem in Bezug
auf die z.T. komplexen dorflichen Nachbargrenzen klare Planungsziele vorgeben kann. Neben Dichte und Abstandsflachen
lassen sich fiir Teilbereiche relevante Fragen nach Nutzungsanderung ehemaliger landwirtschaftlicher Nebengebdude zu
Wohnzwecken klaren. Inshesondere fiir Bereiche mit einem vgl.weise hohem Nachverdichtungs- und Umstrukturierungspo-
tential in denen die Bestandspragung nach § 34 BauGB fiir den Schutz des Ortsbildes nicht ausreichend ist und auch schon
Fehlentwicklungen beobachtet werden kénnen ist eine Neuaufstellung bzw- Anderung bestehender Bebauungspléne zu emp-
fehlen. Aufgrund der Komplexitat und Aufwandsintensitat ist Einsatzumfang und - notwendigkeit des Instruments sorgfaltig

abzuwagen.

» Abrundungssatzung
Rechtsgrundlage fiir Abrundungssatzungen ist §34 (4) des BauGB. Diesem folgend kann eine Gemeinde durch Satzung die
Grenzen fiir im Zusammenhang bebauten Ortsteile festlegen, bebaute Bereiche im AuBenbereich als im Zusammenhang
bebaute Ortsteile festlegen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind sowie einzelne AuBen-
bereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bau-
liche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Vorhaben auf Flachen die sich auBerhalb der Gren-
zen der Abrundungssatzung befinden, sind nur zuldssig, wenn 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, die ausreichende
ErschlieRung gesichert ist und es sich um ein privilegiertes Vorhaben (nach § 35 Abs. 1 BauGB) handelt. Andernfalls ist dort
von einer Bebauung grundsatzlich abzusehen.
Insbesondere fiir Bereiche in denen sich die Ubergangsbereiche zwischen Siedlung und Landschaft uneindeutig darstellen,
konnen entsprechende Abrundungssatzungen ungewollte Flachenentwicklungen vermeiden.

» Bauberatung und ortshildgerechtes Bauen
Eine Bauberatung bei Einzelvorhaben zielt zunachst auf die gestalterische Beratung, kann bei Bedarf aber auch auf die tech-
nische Beratung erweitert werden. Bauberatung erfolgt jeweils bei geplanten Bauvorhaben, wenn die Eigentiimer einen
Umbau oder eine Renovierung beabsichtigen. Die Bauberatung ist grundsétzlich freiwillig und fiir den Bauherrn kostenfrei
anzubieten. Zur Qualitatssicherung stellt das Beratungsangebot einen wichtigen erganzenden Baustein dar, ist aber in sei-
ner Wirksamkeit begrenzt.
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7 ENTWICKLUNGSBEREICHE MIT BESONDEREM STEUERUNGSBEDARF

Unter Beriicksichtigung einem angemessenen Einsatz- und Wirkungsintensitat in einem kurz- bis mittelfristigen Zeithorizont
fokussieren sich die Handlungsempfehlungen auf folgende Schwerpunktbereiche (vgl. Handlungsbedarf und Steuerungser-
fordernisse):

» Sicherung historisches Ortsbild
Vorhildliche Bauten stehen in historischen Ortskernen dicht neben solchen mit gestalterischen Mangeln. Bei Neubauten ist
der Verlust jahrzehntelang giiltiger baulicher Regeln zu beklagen. Fiir den Ort untypische Gebdudeformen und -gestaltungen
fihren zu einer Uberformung. In diesen Bereichen muss es darum gehen, das einzigartige Ortsbild mit seiner historischen
Bausubstanz zu erhalten und zu verbessern, ortstypisches Bauen zu erméglichen und dies durch Gestaltungsregelungen und
-hilfen zu fordern.
Schwerpunktrdume sind hier die fiir die Reblandgemeinden insgesamt préagenden historischen Siedlungsbereiche in
Zell-Weicherbach zwischen Ortskern / Rathausgasse und Obertal / Heizengasse (vgl. Anlage II Nr. 05 / 06) sowie der zent-
rale Ortsdurchfahrtsbereich in Fessenbach im Bereich WeinbergstraBe / WinzerstraRe (vgl. Anlage II Nr. 01).

» Abrundung Ortsrand
Schwerpunktraume sind in diesem Zusammenhang die Bereiche Weierbachle / Obertal / Heizengasse in Zell-Weicherbach
(vgl. Anlage II Nr. 06 / 07), die aufgrund der vielfach unklaren Ubergangsbereiche Siedlung - Landschaft zur Sicherung des
Ortshilds einer klaren Definition bediirfen.
Auch im Bereich Im Vogelsang in Fessenbach (vgl. Anlage II Nr. 02) erscheint eine Klarung der Ortsrandarrondierung erfor-
derlich, um ungeeigneten Entwicklung frithzeitig entgegenwirken zu kénnen.

» Steuerung Nachverdichtung
In diesem Zusammenhang werden jene Bereiche fokussiert, fiir die auf Grundlage der Flachenpotentialanalyse mit einem
hohen Verdnderungsdruck (z.B. Nachverdichtungsanliegen, Arrondierungserwartungen an Ortsrandlagen) und damit einher-
gehenden besonderen Steuerungsbedarf auszugehen ist. Dies umfasst auch Bereiche, in denen bestehende baurechtliche
Festsetzungen nicht mehr den aktuellen und zukiinftigen stiddtebaulichen Zielsetzungen entsprechen(vgl. Bauliicken- und
Nachverdichtungspotentiale mit zusatzlichem Priif- und Steuerungsbedarf einschl. Arrondierungsflachen am Siedlungsrand).
Schwerpunktrdume sind aufgrund der hier vorhandenen méglichen Nachverdichtungspoteziale sowie in Teilen unklarer
Siedlungsrdnder in Zell-Weierbach der Bereich Steingéssle / BiihlensteinstraBe (vgl. Anlage II Nr. 04) sowie der Bereich Tal-
weg / Talbach, Zell-Weierbach, der aufgrund seiner heterogenen Pragung in einem durch die Topographie exponierten Tal-
raum einem besonderen Steuerungsbedarf unterliegt.

» Gestaltung Ortsdurchfahrt Reblandgemeinde
Raumlich-inhaltlich verbindenden Schwerpunktraum der Reblandgemeinden ist die zentrale OrstverbindungsstralRe Wein-
straRe / RingstraBBe / WeinbergstraBe (K5326). Sie pragt in besonderer Weise die Wahrnehmung und Attraktivitat der Ort-
schaften. Sukzessive sind Gestaltungs- und AufwertungsmalBnahmen entlang dieser verbindenden Achse vorzusehen. An
Stelle einer VerkehrsdurchgangsstraRe soll mittel- bis langfristig ein 6ffentlicher Raum mit hoher Aufenthalts- und Gestalt-
qualitdt (z.B. straBenbegleitende Begriinung, Lichtkonzeption, punktuelle Verkehrsberuhigung).
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8  BEGLEITENDE MASSNAHMEN DER ORTSTEILENTWICKLUNG

Ergdnzend zu den beiden zentralen Handlungsfeldern ,Flachenentwicklung® und ,Ortsbildentwicklung” sind weitere beglei-
tende MalBnahmen fiir Ortsteilentwicklung der Reblandgemeinden weiterzuverfolgen. Neben erforderlichen Schwerpunkt-
setzungen bei der Gestaltung wichtiger 6ffentlicher Rdume werden dabei inshesondere Leitfragen zusammengefasst, wie
vorhandene Funktionen und Infrastruktureinrichtungen innerhalb der einzelnen Ortschaften sowie zwischen den Rebland-
gemeinden besser verkniipft werden kénnen.

Insbesondere die in Kapitel 8.2 dargestellten Handlungsempfehlungen und Querschnittsthemen wirken hier als Ideengeber
und finden Eingang in den Dialogprozess ,,Perspektiven der Ortschaften”, der von der Stadt Offenburg moderiert und beglei-
tet wird. In dem Prozess sollen weitere Ausgestaltungen, Priorisierungen und Zustédndigkeiten erdrtert und definiert werden.
Ob vorgeschlagene MalBnahmen letztlich geeignet und in welcher Zeitperspektive diese umsetzbar sind, ist in groRem Mal3
von den einzelnen Akteuren vor Ort abhéngig. Fiir die Umsetzung dieser MaBnahmen sind die lokalen sozialen Strukturen
und Netzwerke maBgeblich. Die Akteure vor Ort sind daher nicht nur in den Prozess einzubeziehen, sondern ergreifen die
Initiative, setzen die Themen, Gestalten und Entscheiden (Bottom-Up-Prozess).

8.1 MASSNAHMENSCHWERPUNKT UMFELDGESTALTUNG

Rammersweier: Neugestaltung Ortseingang und Historischer Ortskern

Der historische Kern Rammersweiers liegt heute am Verkehrsknotenpunkt Durchbacher StraBe/WeinstraBe. Zur Entschleuni-
gung des Verkehrs beim Eintritt in die WeinstraBe besteht die Moglichkeit hier einen bewussten und abbremsenden Auftakt
in den Ort zu schaffen.

Rammersweier: Starkung des Bereichs um das Rathaus

Das ortsbildprdgende Rathaus als Sitz der Ortsverwaltung bildet einen zentralen Dreh- und Angelpunkt Rammersweiers und
ist der Ort einiger tibers Jahr verteilter Veranstaltungen. Mit einer Umgestaltung des 6ffentlichen Raums rund ums Rathaus
kénnte das Gebdude zukiinftig - statt am Rand der StraBe zu stehen - in der Mitte eines im Bereich der heutigen Ortsdurch-
fahrt Giberfahrbaren Platzes sitzen, der sich bis zur Winzergenossenschaft zieht und so einen raumlichen Zusammenhang
zwischen den beiden Orten schafft. Feste konnten zukinftig hinter das Rathaus verlegt werden und wiirden damit den Ver-
kehr weniger beeintrachtigen.

Zur Starkung seiner Funktion auch als Identifikationsort und Ort sozialen und gesellschaftlichen Lebens kénnen hier zukiinf-
tig beispielsweise ein durch unterschiedliche Gruppen nutzbarerer Multifunktionsraum sowie eine Anlauf- und Informati-
onsstelle fiir Veranstaltungen, Kontakte und Hilfsgesuche und -angebote eingerichtet werden und so die Besucherfrequenz
erhghen. Die vorhandene Scheune kénnte ggf. in die Gestaltung einbezogen und beispielsweise durch Vereine bespielt werden.
Zusétzlich kann dieser zentrale Ort auf dem benachbarten Parkplatz mit einem Mobilitdtsangebot (Carsharing, Fahrrader,
E-Bikes/Pedelacs) erginzt werden.
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Zell-Weierbach: Gestaltung des offentlichen Raums

Die ehemalige Ortsmitte Weierbach stellt aktuell einen groBen Verkehrsraum dar, der durch eine Umgestaltung die Erschei-
nung eines (iiberfahrbaren) Platzes erhalten kénnte. Ein einheitlicher Belag kénnte einen rdumlichen Zusammenhang schaf-
fen. Eine bessere Einbindung der Halle sowie der Nahversorgungseinrichtungen und eine Gestaltung als Platz mit Aufent-
haltsqualitat bei gleichzeitiger Verengung der Verkehrsraume konnten der vorhandenen Geschwindigkeitsproblematik
gestalterisch entgegenwirken. Gestalterisch sollte auBerdem eine Verkniipfung mit dem Rathaus, Rathaushof und Schulmu-
seum hergestellt werden, um diesen Standort in das Wegenetz einzubinden.

In den Parkplatz hinter der Abtsberghalle kann eine Mobilitatsstation (Carsharing, Fahrrader, E-Bikes/Pedelacs) integriert
werden. Auch ist zu tiberlegen und zu priifen, ob die raumgreifende Buswendeschleife in der WeinstraBe zukiinftig in die
Parkflachen an der Halle integriert werden kann.

Zell-Weierbach: Optimierung des 6ffentlichen Raums

In der ehemaligen Ortsmitte von Zell wurden bereits erfolgreich umfangreiche MaBnahmen zur Schaffung eines mischge-
nutzten und hochfrequentierten Ortskernes geschaffen. Zur Verbesserung der Geschwindigkeitsproblematik kénnte hier ein
Belagswechsel im Bereich der Fahrbahn beitragen, der die gesamt StraBenkreuzung als tiberfahrbaren Platz definiert, auf
der motorisierte Verkehrsteilnehmer untergeordnet sind.

Fessenbach: Neugestaltung Ortseingang

Der Ortseingang Fessenbach an der Kreuzung Fessenbacher StraRe/Fessenbacher Weg ist aktuell gepragt durch eine Griinf-
ldche, zwei gastgewerbliche Betriebe (Hotel und Gaststéitte) sowie eine als Parkplatz genutzte Freiflache. Neben einer ganz-
flichigen (Iberbebauung der Freifliche zur Betonung des Ortseingangs ist hier - unter Erhaltung von Parkméglichkeiten im
Zusammenhang mit den gastgewerblichen Betrieben - eine Nutzung des Parkplatzes als Ausgangspunkt fiir Touristen denk-
bar. Neben Parkmdoglichkeiten kénnten sie hier Informationstafeln fiir den nahegelegenen Schwarzwald und die dort befind-
lichen Ausflugsziele erhalten. An einer Mobilitatsstation konnten Anwohner und Touristen dort befindliche Fahrrader und
E-Bikes oder Pedelacs fiir ihre Ausfliige leihen. Eine Ergdnzung mit einem Carsharing-Angebot bietet sich an.

Eine Aktivierung der Griinflache als Treffpunkt ist anzustreben.

Fessenbach: Neugestaltung Umfeldbereich Kriegerdenkmal

Der Bereich des Kriegerdenkmals (Ecke WinzerstraBe/Im Erb) eignet sich aufgrund seiner zentralen Lage im Ort in unmittel-
barer Nahe zur Winzergenossenschaft und unweit der Ortsverwaltung bzw. der Feuerwehr fiir eine Umgestaltung als Dorf-
platz, der als Ort fiir Aktivitaten der Dorfgemeinschaft bzw. als Treffpunkt genutzt werden kénnte.

Ortseingdnge

Gerade im Bereich der Ortseingdnge besteht die Moglichkeit, durch gestalterische MaRnahmen den Anwohner und Besucher
auf einen eindeutigen Beginn der Siedlung aufmerksam zu machen. Denkbar ist, dass hier auch auf das touristische und
Freizeitpotential der Orte hingewiesen wird.

Ortschaftsiibergreifendes Wegenetz

Weiterhin sind entlang der DurchgangsstralRe zentrale Orte definiert, die in einem weiteren Schritt mit Wegen untereinander
verkniipft werden und so in ein ortschaftsiibergreifendes Wegenetz eingebunden sind. In diesem Zusammenhang werden
bestehende Achsen aufgegriffen und neue hergestellt. Eine dorfgerechte Gestaltung der Ortsdurchfahrt mit sicheren Ful3-
und Radwegen sowie Querungen, sollte angestrebt werden. Gerade im Bereich zentraler Orte mit erhéhter Nutzerfrequenz
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bietet sich eine Markierung des StraBenraums (z.B. durch Belagswechsel) an, die einen rdumlichen Zusammenhang zwi-
schen den einzelnen Bausteinen dieser Orte herstellt und eine ruhigere Fahrweise férdert. Ein Wegenetz besteht ebenfalls in
Richtung der bestehenden, kommunalen Ausflugsziele am Rande des Schwarzwaldes (z.B. BarfuRpfad).

8.2 SONSTIGE MASSNAHMENSCHWERPUNKTE

Rammersweier: Verkniipfung der vorhandenen Funktionen

Mit Grundschule, Kita, Jugendraum, Minigolfanlage, Sport- und Festhalle sowie einem Spiel- und Bolzplatz bietet der Ort
bereits viel Potential als Treffpunkt und Aktivflache. Positiv hervorzuheben ist, dass schon jetzt einzelne Elemente tber die
urspriinglich vorgesehene Nutzergruppe hinaus Verwendung finden (z.B. schulunabhédngige Feste auf dem Schulhof) bzw.
kooperativ fremdgenutzt werden (z.B. Nutzung der Sporthalle durch ortsfremde Vereine). Anzustreben ist eine gute Einbin-
dung in das ortschaftsiibergreifende Wegenetz sowie eine verstarkte gemeinsame Nutzung des 6ffentlichen Raumes durch
die ansassigen Akteure. Eine weitere Starkung des Ortes (z.B. durch einen Ausbau der Offnungszeiten und Zielgruppe des
Jugendraums) ist denkbar.

Fessenbach: Stdrkung/ Verkniipfung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen

In engem rdumlichen Zusammenhang stehen in Fessenbach die beiden von vielen Anwohnern aufgesuchten Orte ,Linde”
und Rathaus. Deren Schnittstelle an der WeinbergstraBe bildet den Ortsauftakt und ist mit einem kleinen Platz mit Sitzbank
und Brunnen versehen. Neben einer gestalterischen Verkniipfung der Orte kénnten sich eine Ergdnzung des Angebots im
Rathaus oder beispielsweise eine genossenschaftlich gefiihrte Ladeneinheit frequenzbringend starkend auf die beiden Orte
auswirken, die in Ermangelung einer Kirche oder eines Nahversorgungsangebots als informelle Treffpunkte und Kommunika-

tionsorte dienen.

Ortschaftsiibergreifendes Sportangebot

Im Bereich des bestehenden Sportplatzes Rammersweier/Zell-Weierbach kénnte iiber die vorhandenen Vereins-Sportanla-
gen hinaus ein 6ffentliches, vereinsunabhéngige s Sportangebot (z.B. Basketball, Klettern, Beachvolleyball 0.4.) ergénzt wer-
den, das zentral gelegen in ein ortschaftsiibergreifendes Wegenetz eingebunden werden kann und von allen drei Ortschaften
sowie ggf. von den Anwohnern im nahegelegenen Offenburg-Ost genutzt werden kann. Bei einer Anordnung neuer Sportanla-
gen ist zu beachten, dass der vorhandene Sandplatz ggf. langfristig trotz der kiirzlich abgesagten Kooperation zwischen den
beiden Sportvereinen einer unsicheren Zukunft entgegensieht und langfristig einer Wohnbebauung weichen kdnnte. Hier ist
abzuwadgen, wie das dann am Ort vorhandene Sportangebot als Standortvorteil und nicht - beispielsweise larmbedingt - als

Nachteil wahrgenommen werden kann.

Mobilitdtsangebot: Carsharing, Leihradder, E-Bikes/Pedelacs

Als weitere iibergeordnete MaRnahme sind in allen drei Reblandgemeinden Mobilit4tsstationen (Carsharing, Leihrader,
Pedelacs/E-Bikes) vorgeschlagen, die in Ergdnzung zu einem derzeit in Anpassung befindlichen OPNV-Konzept fiir den indi-
viduellen Verkehr vorgesehen sind. Sie sind in den MaBnahmenschwerpunkten rdumlich genauer definiert. Die Mobilitats-
stationen stehen unter dem Vorbehalt der erfolgreichen Evaluation der Stationen in der Kernstadt.

Fir alle Fortbewegungsmittel gilt es ein sinnvolles, durchgédngiges und sicheres Wegenetz bereitzustellen. Dies bedeu-

tet einerseits die Abhdngung von Schleichwegen fiir Pkw (z.B. iiber landwirtschaftliche Wege), andererseits aber auch ein
durchgéngies Radwegenetz. Zudem soll ein sinnvolles innerértliches Geschwindigkeitskonzept, das die Sicherheit aller Ver-
kehrsteilnehmer beriicksichtigt, entwickelt werden.
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9  ZUSAMMENFASSUNG UND AUSBLICK

Mit dem Ortsentwicklungskonzept fiir die Reblandgemeinden Rammersweier, Zell-Weierbach und Fessenbach werden die
zentralen Leitlinien einer zukiinftigen Wohnbauflachenentwicklung und Ortsbildpflege in einem gemeinsamen informellen
Planungsrahmen zusammengefasst. Die Bewertung und Priorisierung einzelner Flachen nach Aktivierungsrelevanz und orts-
bildrelevanter Sensihilitat schafft einen Orientierungsrahmen in dem eine qualitdtsvolle Balance zwischen angemessener
Siedlungsentwicklung und Landschafts- und Ortshildschutz gewahrleistet werden kann.

Die Analyse der Flachenpotentiale zeigt dabei, dass im Bestand durchaus zahlreiche geeignete Flachen vorhanden sind.
Gezielt sind Aktivierungsstrategien auf die Flachen zu fokussieren, die uneingeschrankt fiir eine Bebauung geeignet erschei-
nen. Aktivierungsvoraussetzungen fiir Flachen, die nur unter bestimmten Voraussetzungen fiir eine qualitatvollen innerdortli-
chen Nachverdichtung herangezogen werden kénnen, sind individuell fiir Einzelbereiche zu vertiefen. Die Aktivierungpriori-
sierung dieser Flachen erfolgt vorerst nachrangig.

Das Ortsentwicklungskonzept stellt deutlich heraus, dass neben den im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen keine
geeigneten Entwicklungsflachen fiir weitere Baugebiete vorhanden sind. Lediglich einzelne Arrondierungsflachen in allen
drei Ortsteile (vgl. Flachensteckbriefe R5, R6/ZW1, F2 und F3) kénnen vorbehaltlich weiterer Priifungen und erforderlicher
Bebauungsplanverfahren perspektivisch zur Abrundung der Siedlungsbereiche herangezogen werden. Im Sinne einer auf
die Innenentwicklung und den Schutz der pragenden Landschaftshereiche ausgerichteten Ortsentwicklungsstrategie werden
diese Flachenreserven jedoch nur nachrangig priorisiert.

Die in Teilbereichen duBerst sensiblen Ortshildbereiche lassen einen deutlichen Steuerungsbedarf der baulichen Entwick-
lung erkennen. Einem schleichenden Verlust historischer Gebaude und Fassaden durch Abbriiche ist dabei ebenso vorzubeu-
gen wie der Uberformung der charakteristischen raumlichen Strukturen und Kubaturen durch unangemessener Nachverdich-
tungs- und NeubaumaRnahmen. Sollen die préagenden Ortsbereiche mit ihrer historische Bausubstanz langfristig gesichert
werden, sind MaBnahmen zum Erhalt des Ortshilds dringend erforderlich und Gestaltungsregelungen auf die relevanten

Bereiche zu fokussieren.
Dariiber hinaus gehende MaBnahmenvorschlage - inshesondere zur Aufwertung pragender zentraler 6ffentlicher Rdume -

ergdnzenden das Rahmenkonzept fir eine langfristig qaultatvolle nachhaltige Entwicklung der Reblandgemeinden der Stadt
Offenburg.
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