SONNE"

1. Anderung des Bebauungsplans
mit ortlichen Bauvorschriften
und Erhaltungssatzung
, Obertal®

ZELL-WEIERBACH

Entwurf der

- BEGRUNDUNG -

Fassung zum Beschluss der Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB

STADT OFFENBURG
10/2020
FACHBEREICH 3 ABTEILUNG STADTPLANUNG UND STADTGESTALTUNG 3.1
301.3110.263.11-17.1


samaierhochbaum
Rechteck


Inhaltsverzeichnis

A 1= (=0 =T gl = =T T o S PRERR 3
2. Anlass und Erforderlichkeit der PIanUNG ...........oooiiiiiiii et 3
3. Bebauungsplan: Verfahren ...... ... 5
3.1  Fortfilhrung als Bebauungsplananderung .........cccceeeeiiiiciiiiiiiee et e e 5
3.2 Abgrenzung des AnderungsberEiChs ........ccccviveeviiriiiece et 5
3.3 Informelle PIanUNQGSKONZEPLE ......ccuueiiiiiiiiie ittt e e 6
3.4 Bestehendes PlanUNQSIECNL.......coouiiiiiiiiiie ittt 7
3.5 Wahl des VEIfANIENS ......oviiieice et 8
I T4 1 {10 | O O TRPFRPPR PR 8
3.7 StAdtEDAUNCNET VEIMIAQG ... cei ittt 9
4. BestandsbesChreiDUNG .........ooiiii e 10
4.1 Einordnung im Stadtgebiet ..o ———— 10
4.2  Bau- Und FreiraumSIIUKIUL .........oooiiiei et 10
e B £ To] 11T KU oo PP PP OT PR PTPP 11
4.4 (L8174 | T PP PP 11
5. Bestandsaufhnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen............cooooeeeiiiiiiiiiiiieiccceccceeenn, 11
5.1  Schutzgut Boden und FIACHE ..........ooiiiiiiii e 11
5.2 SCRULZGUE WASSEN ...ttt ettt e s et e e s s b e e e e nb e e e e 12
S TRC TS T 11 o [ U1 110 2 - 12
5.4  Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ................coooo oo, 12
5.5  Schutzgut Mensch (ErNOIUNG) ....coouveiiiiiiee e 14
5.6  Schutzgut Mensch (GeSUNTNEIL) ........coiuiiiiiiiiie s 15
5.7  Schutzgut LandsChaft...........ooooiiiiiiii - 16
5.8  Schutzgut Kultur- Und SACRGQULET.......cooiiiiiiiiiii et 16
6. Schutzgebiete, Artenschutz, Umweltschaden & FestSetzungen..........cccooiiiieiiiiiiiiiiiiieneeeenn. 17
L A Yol [V 40 1= (= (= TR 17
6.2  Artenschutzrechtliche BeUrt@iluNg ...........coiiiiiiiiiiiie e e 17
6.3 ArtenschutZmalNaNMEN ..........coiiiiiiiiiee e 18
6.4 UMWEISCRAUEN ...t e e e e e e e e e nreeeeeaeas 18
7. PlanungSKONZEPLION .....cocuuiiiiiiiiie ittt e s et e et e e e neee 19
7.1 Stadtebaulicher WettbeWErD ...........oooiiiiiii e 19
7.2  Nachbereitung der SIegerentWUITE........ooo i 19
7.3 Stadtebauliche KONZEPLION .......cooiiiiiiiiic e 20
7.4 StellplatZKONZEPLION ... ..eeieiieee ettt 21
8. Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften ..............ccccc 24
8.1  Uberbaubare GrundStUCKSIACNE ..........ccceiiieiieiieie e 24
8.2  Zahl der Wohneinheiten pro GEbAUE .............oooiiiiiiiiiiii e 25
8.3  Flachen fur Wohngebaude flir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf ............. 26
8.4  Lage und Gestaltung der Tiefgaragenzufahrt.........................c 26
8.5 HINWEISE ..o 27
9. WEItEre VOrgENENSWEISE. .....ciiiiiiii ettt e et e et e e e s abbe e e e s abaeeeeaas 27



1. Ziele der Planung

Ziel der vorliegenden, 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertal* ist, auf dem Areal
des ehem. Gasthaus und Hotel ,Sonne* die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
fur die Errichtung einer Anlage mit 21 barrierefreien Seniorenwohnungen und einer
Tagespflegeeinrichtung sowie der Umnutzung des denkmalgeschitzten Gebaudes
~o0nne“ von einem Gasthaus in ein Mehrfamilienhaus zu schaffen.

Die Bebauungsplandnderung entspricht somit insbesondere folgenden, bei der Auf-
stellung von Bauleitpl&anen zu beriicksichtigenden Grundsatzen:

e Die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, hier insbesondere von Seniorinnen und
Senioren, i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB),

e die sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung, hier insbesondere die von alten Men-
schen, i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB,

e die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, hier
insbesondere auf die Ermdglichung einer neuen Nutzung zum dauerhaften Er-
halt des Baudenkmals ,Sonne”, die erhaltenswerten Ortsteile, hier des Orts-
kerns von Zell-Weierbach, von stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung
des Ortsbildes, i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB und

e die Umsetzung der Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stad-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes, hier des Ortsentwicklungskonzepts ,Reb-
land“, i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

Die ,Sonne* ist, neben ihrem Status als Baudenkmal gem. 8 2 DSchG, eines der we-
sentlichen das Ortsbild und die Identitat Zell-Weierbachs pragenden Gebaude. Nach
Aufgabe des Gasthauses ist es von grof3er Bedeutung, hier eine mit den Anforderun-
gen des Denkmalschutzes vertragliche, dauerhaft funktionale und das Gebaude wirt-
schatftlich erhaltende Nachnutzung zu ermoéglichen. Hier ist die Schaffung von Woh-
nungen die vertraglichste Losung. Die stadtebaulich sensible Integration der ,Sonne*
in das Ensemble der neuen Gebaude war ein zentraler Inhalt des stadtebaulichen
Wettbewerbs fir das gesamte ,Sonne“-Areal. Die Bebauungsplananderung dient in
diesem Sinne dem Schutz und der Entwicklung des Ortsbilds und der wertvollen, his-
torischen Bausubstanz, indem die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen durch
die Anpassung des Baufeldes und die geringflgige Erh6hung der Zahl der maximal
zulassigen Wohneinheiten geschaffen werden.

Die steigende Nachfrage nach barrierefreien, seniorengerechten Wohnungen mit un-
mittelbar verfligbaren Betreuungs-, Pflege- und sonstigen Serviceangeboten zeichnet
sich bundesweit verknipft mit dem demographischen Wandel ab. In den vergangenen
Jahren wurden in der Offenburger Kernstadt mehrere, vergleichbare Wohnanlagen er-
richtet. Bisher besteht jedoch kein vergleichbares Angebot in Zell-Weierbach als grof3-
ter Ortschaft Offenburgs, obwohl in der Vergangenheit mehrfach die vorhandene
Nachfrage manifest geworden ist. Die vorliegende Bebauungsplananderung soll die
Deckung dieses Bedarfs planungsrechtlich begleiten und auch in Zell-Weierbach alte-
ren Mitburger_innen den Verbleib an inrem Wohnort zuktinftig ermdglichen.

2. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

2015 wurde die Nutzung des historischen, denkmalgeschiitzten Gasthauses ,,Sonne*
im Ortskern von Zell-Weierbach als Hotel und Restaurant aufgegeben und die Liegen-
schaft veraul3ert. Seitens der neuen Eigentimerin wird die Nachnutzung des Areals



unter Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz durch die Einrichtung betreuter Se-
niorenwohnungen einschlief3lich einer Tagespflegeeinrichtung und regularer Wohnun-
gen (im Altbau ,Sonne*) in Kooperation mit dem Paul-Gerhard-Werk angestrebt. Diese
Nutzung ist aus den unter Punkt 1 der Begrindung aufgefuhrten Griinden im 6ffentli-
chen Interesse sehr positiv zu bewerten und wird durch die Stadt Offenburg u.a. durch
die Durchfiihrung der vorliegenden Bebauungsplandnderung unterstitzt.

Zur Wahrung der stadtebaulichen Qualitat des Entwurfs, der sowohl einen positiven
Kontext zum Baudenkmal ,Sonne* als auch zum historisch gepragten Ortsbild im Kern
Zell-Weierbachs aufbauen muss, wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb zu Ermittlung
eines besonders geeigneten Konzepts fur das ,Sonne“-Areal durchgefuhrt. Grundlage
der Planung ist darauf aufbauend der in diesem Rahmen ausgewahlte und nochmals
Uberarbeitete Entwurf von Lehmann Architekten, Offenburg.

Am 7. Oktober 2019 hat der Gemeinderat den Satzungsbeschluss tber den Bebau-
ungsplan ,Obertal“, innerhalb dessen Geltungsbereich der Bereich ,Sonne“ einen
raumlich deutlich untergeordneten Teilbereich einnimmt, zur Satzung beschlossen.
Grund, die bauliche Entwicklung des Sonne-Areals nicht bereits im Rahmen der erst-
maligen Aufstellung des Bebauungsplans ,Obertal®, dessen Zielrichtung primar auf der
Sicherung einer stadtebaulich vertraglichen Entwicklung innerhalb dieses hochwerti-
gen Teilbereichs des Ortskerns einschliel3lich des Erlass einer Erhaltungssatzung und
Gestaltungssatzung lag, zu steuern, war der zeitliche Versatz der beiden Projekte.
Wahrend der im Herbst/Winter 2018/19 durchgefihrte stadtebauliche Wettbewerb flr
den Bereich ,Sonne* erst seit Abschluss der Uberarbeitung der erst- und zweitplatzier-
ten Entwirfe im Sommer 2019 in einen verbindlichen Bauleitplan tbertragbar ist,
wurde das Aufstellungsverfahren fir den Gesamtbereich ,Obertal” bereits 2016 einge-
leitet und von einer Veranderungssperre als Sicherungsinstrument flankiert. Um ztgig
eine klare planungsrechtliche Grundlage fir die Eigentimer_innen und Bewohner_in-
nen zu schaffen und die aus der Veranderungssperre resultierenden Einschrankungen
im Gebiet zu minimieren, wurde entschieden, den Bebauungsplan ,Obertal” fir den
grof3en Gesamtbereich zlgig zum Satzungsbeschluss zu fuhren und im Anschluss
nochmals in einem Teilbereich durch eine Bebauungsplananderung fur die besonde-
ren Anforderungen des Projekts ,Sonne* zu ergénzen.

Zur Umsetzung des Nutzungskonzepts und des stadtebaulichen Entwurfs wird somit
gem. 8 1 Abs. 3 BauGB die Anderung des Bebauungsplans ,,Obertal“ erforderlich.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertal“ soll insbesondere gewahrleisten, dass
das auf Grund seiner spezifischen Nutzung in einigen, abgestimmten Aspekten (insb.
der baulichen Dichte) von der umgebenden Baustruktur abweichende Bauprojekt sich
in das in erheblichen Teilen noch historisch gepragte, hochwertige Ortsbild im Ortskern
von Zell-Weierbach mdglichst harmonisch einfligt. Bei der Konzeption der planungs-
rechtlichen Festsetzungen und der o6rtlichen Bauvorschriften werden deshalb sowohl
die Systematik des zugrundeliegenden Bebauungsplans ,Obertal als auch des Ge-
staltungsleitfadens zu den Bebauungsplanen ,,Obertal” und ,Winkel 2* aufgegriffen und
an den abweichenden Schlisselstellen auf vertragliche Weise modifiziert. Die Festset-
zungen der Bebauungsplananderung und die 6rtliche Bauvorschrift orientieren sich
deshalb an jenen Punkten, die von den bisher in Kraft getretenen Bebauungsplan und
den Gestaltungsleitlinien abweichen, eng an dem fir die bauliche Umsetzung ausge-
wahlten hochbaulichen Entwurf.



3. Bebauungsplan: Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Sonne* wurde, nach Vorberatung
durch den Ortschaftsrat Zell-Weierbach am 18. September 2019 sowie den Planungs-
ausschuss am 30. September 2019 durch den Gemeinderat am 7. Oktober 2019 be-
schlossen (s. Drucksache 112/19).

3.1 Fortfuhrung als Bebauungsplananderung

Zunachst war an die Aufstellung eines separaten Bebauungsplans ,Sonne* gedacht
und im Herbst 2019 ein ebensolcher Aufstellungsbeschluss gefasst worden. Im weite-
ren Verfahren wurde jedoch nach weiterer Prifung der planungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen ersichtlich, dass:

e eine Anderung des Bebauungsplans ,Obertal* nur in wenigen Festsetzung zur
Umsetzung des Projekts ,Sonne* erforderlich werden wiirde;

e auch die Festsetzung einer vom Dorfgebiet gem. § 5 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) abweichenden Art der baulichen Nutzung (z.B. allgemeines Wohn-
gebiet oder Sondergebiet ,Betreutes Wohnen*) nicht erforderlich wirde;

e und vielmehr die Kompatibilitat des Projekts mit der Regelungssystematik des
Bebauungsplans ,Obertal* aufgrund der Kongruenz der Ziele der Planung, ins-
besondere der Sicherung der Qualitat des Ortsbilds, zu betonen und zu sichern
Ist;

e und, in allen Bereichen, die nicht fir die Realisierung der im 6ffentlichen Inte-
resse stehenden Ziele der Planung erforderlich sind, dem Gleichbehandlungs-
grundsatz zu entsprechen ist.

Aufgrund dieser Kausalitdten wurde entschieden, das Projekt ,Sonne" nicht in einem
neuen Verfahren, sondern integriert in den Bebauungsplan ,Obertal” im Sinne einer
ersten Bebauungsplandnderung zu behandeln.

3.2 Abgrenzung des Anderungsbereichs

Abb. 1 Anderungsbereich "Sonne"



Der Anderungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertal* umfasst insbe-
sondere das Flurstlick 483 (ehem. Gasthaus ,Sonne*, Obertal 1) mit einer Flache von
insgesamt ca. 2.376 m? in der Gemarkung Zell-Weierbach, begrenzt
e im Sudwesten von der Stral3e Obertal,
e im Sudosten von der Weinstral3e und daruber hinaus
e von Privatgrundstiicken anderer Eigentimer_innen (Weinstra3e 22, 24 und
Obertal 3, 5 und 7).

Die Aufnahme eines einzelnen Ausnahmetatbestands zu Lage und Gestaltung der
Tiefgaragenzufahrten wird fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Obertal" in den zu ihm begleitend beschlossenen 6rtliche Bauvorschriften aufgenom-
men. Somit umfasst der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Ober-
tal* den gesamten Geltungsbereich des zugrundeliegenden Bebauungsplans ,Ober-
tal”.

Der angrenzende offentliche Raum bis zur Abtsberghalle, fir den im Wettbewerb als
.ldeenteil* ebenso konzeptionelle Vorschlage fur eine mogliche Umgestaltung erarbei-
tet wurden, ist nicht Gegenstand der Planung.

3.3 Informelle Planungskonzepte

Abb. 2 Auszug aus den Plandarstellungen zum Ortsentwicklungskonzept ,Rebland” mit ortsbildpragen-
dem Siedlungsbereich

Das am 29. Mai 2017 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. 8 1 Abs. 7 Nr. 11
BauGB durch den Gemeinderat beschlossene Ortsentwicklungskonzept Rebland stuft
den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertal* sowie dessen
unmittelbare, stadtebauliche Umgebung im westlichen Teilbereich der Stral3e Obertal
und der Heizengasse sowohl
e als ortshildpragenden Siedlungsbereich, d.h. ein Gebiet, das zumindest noch in
Teilen durch seinen urspringlichen stadtebaulichen und architektonischen
Charakter gepragt ist und als Suchraum fur den Einsatz weiterer, das Ortsbild
gof. erhaltender Instrumente dienen soll als auch
e als gestalterisch sensibler Bereich mit besonderem Schutzbedurfnis, das in ho-
hem Malfie im Originalzustand erhalten, von hoher gestalterischer Qualitat, fur
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das Erscheinungsbild des Ortes unverzichtbar erscheint und in besonderem
Mafld empfindlich auf bauliche Stérungen regieren wirde,

definiert. Aufbauend auf diese Einstufung im Ortsentwicklungskonzept Rebland wur-
den bereits die Bebauungsplane ,Winkel 2“ und ,,Obertal” aufgestellt und der zu beiden
Bebauungsplanen dazugehdrige Gestaltungsleitfaden angefertigt. Auch mit der 1. An-
derung des Bebauungsplans ,Obertal“ sollen die Ziele des Ortsentwicklungskonzepts
weiterhin rechtsverbindlich umgesetzt werden. Hierbei ist neben dem Erhalt des Ge-
baudes des historischen Gasthauses ,Sonne*“ die baugestalterische Integration der
drei neuen Gebaude in die gewachsene stadtebauliche Struktur von besonderer Be-
deutung.

3.4 Bestehendes Planungsrecht
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Abb. 3 Auszug wirksamer Flachennutzungsplan VG Offenburg

. W WY NN . Im aktuell rechtswirksamen Flachen-

Q 7 N SRR S ‘LE‘% nutzungsplan der Verwaltungsge-
; PN R i vwp 1 Mmeinschaft Offenburg aus dem Jahr
¢ e C TN TR 2T §FRR204 2015 enthalt das Areal fiir den Plan-

’ 4 bereich ,Obertal” die Darstellung ,ge-
7% '- mischte Bauflache — Bestand". Bei ei-
S..,) & ner abweichenden Art der Flachen-
{—.. nutzung ist der Flachennutzungsplan
¢ auf dem Weg der Berichtigung anzu-
Y/ passen (s. §13a Abs. 2 Nr. 2
._~<_ & Y\ BauGB). Dies istim vorliegenden Fall
‘.,1 . jedoch nicht erforderlich.
Jﬁ ‘\\\ Aktuell erfolgt die planungsrechtliche
g%:h _‘%‘ _! Beurteilung von Baugesuchen gemaf
*f § 30 BauGB nach den Festsetzungen
' ~ des qualifizierten Bebauungsplans
Abb. 4 Auszug Bebauungsplan "Obertal” ,Obertal, der im Oktober 2019 in Kraft getreten ist.
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Bezuglich folgender Festsetzungen dieses ins seiner Systematik Bestand erhaltenden
und behutsam entwickelnden Bebauungsplans sind insbesondere Anderungen erfor-
derlich:

e Uberbaubare Grundstiicksflache (bisher: bestandsorientiertes Baufenster be-
zogen auf das Gebaude ,Sonne* einschlie3lich des neueren, nach Nordwesten
orientierten Anbaus des ehem. Saals / Hoteltrakts)

e Beschréankung der Zahl der Wohneinheiten (bisher: max. drei Wohneinheiten
pro Gebaude) und

e der oOrtlichen Bauvorschrift zur Anordnung und Gestaltung von Tiefgaragenein-
fahrten (bisher: Tiefgarageneinfahrten sind verpflichtend in Gebaude zu integ-
rieren)

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertal* wird dabei im Wesentlichen fur den
unter 2.2 beschriebenen Anderungsbereich den Bebauungsplan ,Obertal“ erganzen.

3.5 Wahl des Verfahrens

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertal“ dient der planungsrechtlichen Beglei-
tung eines Projekts der Innenentwicklung, das die Anwendungskriterien fur ein verein-
fachtes Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB erfullt:
e die maximal aufgrund dieser Bebauungsplanadnderung begrtindete Grundflache
innerhalb der Geltungsbereichs liegt unter 20.000 m2,
e der Zulassigkeitsmal3stab des § 34 BauGB wird nicht wesentlich verandert,
e eswird kein Baurecht fur ein Bauvorhaben, das nach Bundes- oder Landesrecht
der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedarf, geschaffen,
e es bestehen keinerlei Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung eines FFH-Ge-
biets oder eines europaischen Vogelschutzgebiets
e und es bestehen keinerlei Anhaltspunkte dafir, dass bei der Durchfihrung der
Planung Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1 BImSchG bestehen (Storfallbetriebe),

weshalb das Bebauungsplanverfahren nach den Verfahrensvorschriften des § 13a
BauGB durchgefuhrt werden kann. In Abweichung von der in § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
eingeraumten Mdglichkeit, in diesen Fallen auf eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. 8 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden / Trager 6ffentlicher Belange gem.
8 4 Abs. 1 BauGB zu verzichten, wurde diese ergdnzend in Mai/ Juni 2020 durchge-
fuhrt.

3.6 Zeitlauf

Verfahrensschritt Bebauungsplan ,, Sonne*

Vorberatung zum Aufstellungsbeschluss durch Pla-|30. September 2019
nungsausschuss

Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Sonne* | 7. Oktober 2019
durch Gemeinderat

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 19. Oktober 2019

Bekanntmachung friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung | 23. Mai 2020




Durchflihrung friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange

2. Juni bis 2. Juli 2020

Vorberatung zu den in der friihzeitigen Beteiligung ein-
gegangenen Stellungnahmen, zu dem vorgelegten Ent-
wurf des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvor-
schriften sowie zur Durchfihrung der Offenlage und der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange im Ortschaftsrat Zell-Weierbach

4. November 2020
(noch offen)

Vorberatung zu den in der friihzeitigen Beteiligung ein-
gegangenen Stellungnahmen, zu dem vorgelegten Ent-
wurf des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvor-
schriften sowie zur Durchfiihrung der Offenlage und der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange im Planungsausschuss

11. November 2020

Gemeinderat beschliel3t die FortfUhrung des Verfah-
rens als 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertal®,
behandelt die in der friihzeitigen Beteiligung eingegan-
genen Stellungnahmen, billigt den vorgelegten Entwurf
des Bebauungsplans und der ortliche Bauvorschriften
und beschliel3t die Durchfuihrung der Offenlage und der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange

20. November 2020

Offentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs und
Beteiligung der Behorden

Planung:
12/2020-01/2021

Vorberatung zum Satzungsbeschluss durch
Planungsausschuss

Noch ausstehend

Satzungsbeschluss durch Gemeinderat

Noch ausstehend

Bekanntmachung Satzungsbeschluss

Noch ausstehend

3.7 Stadtebaulicher Vertrag

Erganzend zur planungsrechtlichen Umsetzung des Projekts ,Sonne“ mittels der 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Obertal* wird mit dem Vorhabentrager vor dem In-
krafttreten des Bebauungsplans ein stadtebaulicher Vertrag zur kiinftigen Bebauung
und Nutzung des Grundstiicks Obertal 1 abgeschlossen. Folgende Kerninhalte sind

dabei insbesondere von stadtebaulicher Relevanz:

e die Mallnahmen entsprechend den kunftig rechtsverbindlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Obertal“, nach den Regelungen dieses Vertrages sowie
nach der noch zu erstellenden und zu genehmigenden Baugenehmigungs-pla-

nung durchzufihren,

e die erforderlichen AnpassungsmalRnahmen im o6ffentlichen Raum im eigenen
Namen und auf eigene Rechnung durchzufiihren,

¢ alle Neubauten im Energiestandard ,KfW Effizienzhaus 55" zu errichten,

¢ die Baufertigstellungsverpflichtung binnen finf Jahren nach Rechtskraft der Be-

bauungsplanédnderung zu erfillen,




e im Vertragsgebiet seniorengerechten Wohnen und eine Tagespflegeeinrichtung
zu realisieren und diese mindestens 10 Jahre ab dem Zeitpunkt des Erstbezu-
ges ausschlieflich fur Senioren zu nutzen

e und die Umsetzung des Entwurfs von Lehmann Architekten von Oktober 2020
zur Wahrung der stadtebaulichen Qualitat der Bauvorhaben.

4. Bestandsbeschreibung

Abb. 5 Luftbild

4.1 Einordnung im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich ca. drei Kilometer Ostlich des Stadtzentrums im Ortskern
des Stadtteils Zell-Weierbach.

4.2 Bau-und Freiraumstruktur

Das ehemalige Gasthaus ,Sonne* befindet sich im vor 1850 errichteten Ortskern Zell-
Weierbachs, der ein noch immer von historischen Wohn-, Wirtschafts- und Bauern-
hausern gepragtes Ortsbild besitzt.

Der Gebaudebestand umfasst lediglich das bestehende Gebaude des ehemaligen
Gasthofs, dass sich in den historischen Fachwerkteil, der als Kulturdenkmal gem. § 2
Denkmalschutzgesetz BW in der stadtischen Denkmalliste gefuhrt wird, im Stdosten
und dem nordwestlich anschlie3enden, hinsichtlich der Grundflache deutlich gré3eren
Anbau aus neuerer Zeit (Baujahr ca. 1949) aufgliedert. Der Anbau soll im Zuge der
Umsetzung der Bebauungsplananderung abgerissen, der denkmalgeschutzte Gebau-
deteil saniert und erhalten werden.

Sudwestlich des Gebaudes schliel3t ein grof3flachig mit Knochensteinen versiegelter
Parkplatzbereich an, der vom Obertal aus erschlossen wird. Das Gelande wird zur
Weinstral3e hin durch einen Grinbereich mit Baumbestand begrenzt, der in der Ver-
gangenheit auch fur die AuRengastronomie genutzt wurde. Der nordliche Teil des
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Grundstiicks ist derzeit baulich nicht genutzt. Hier ist ebenfalls eine Grunflache vor-
handen.

4.3  Erschliel3ung

Das Plangebiet wird im Studwesten tber die Weinstral3e und im Sudosten tber die
Stral3e ,Obertal“ verkehrlich erschlossen. Alle Leitungen der Ver- und Entsorgung sind
vorhanden. Die Erschlie3ung ist somit vollumfanglich gesichert.

4.4  Nutzung

Die ursprungliche Nutzung des Areals als Hotel-Restaurant wurde aufgegeben. Im
Erdgeschoss des Fachwerkgebaudes befindet sich der frihere Gastraum, der durch
einen Saal im Bereich des Anbaus erganzt wird. Die Obergeschosse werden derzeit
noch fir die Unterbringung von Asylbewerbern genutzt. Im Untergeschoss des Anbaus
sind mehrere Garagen vorhanden.

5. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Betrachtet werden nachfolgend die Umweltauswirkungen im Anderungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplans (Grundstiick des ehemaligen Gasthauses ,Sonne®).
Im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Obertal“ sind keine Anderungen
vorgesehen, die mit Umweltauswirkungen verbunden sind.

5.1 Schutzgut Boden und Flache

Die Bodenkarte im MafRstab 1:50 000 weist den Anderungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplans ,Obertal” (Grundsttick des ehemaligen Gasthauses ,Sonne*) als
Siedlungsflache aus (vgl. LGRB 2020). Teilweise sind die Boden aufgrund der beste-
henden Bebauung sowie der Anlage von Platzen versiegelt. Im Bereich der Grinfla-
chen ist von anthropogen tberformten Béden mit einer geringen Bedeutung der Bo-
denfunktionen Filter und Puffer fir Schadstoffe, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf
und natiirliche Bodenfruchtbarkeit auszugehen. Der Anderungsbereich weist eine Fla-
che von ca. 0,24 ha auf.

Altlasten: Das Altlastenkataster fiir den Bereich Offenburg enthalt keine Angaben zu
bestehenden Altlasten im Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung
(LRA 2013).

Prognose der Umweltauswirkungen

Das Grundstiick war auch bisher als Baugebiet festgesetzt und bebaut. Die zulédssige
Grundflachenzahl (GRZ) wird durch die Bebauungsplananderung nicht verandert.
Auch bisher war bereits eine Versiegelung zulassig. Durch die Bebauungsplanande-
rung kénnen jedoch weitere Gebaude errichten werden und somit die Nutzung inten-
siviert werden, womit voraussichtlich auch eine héhere Versiegelung einhergehen
wird.

Durch die geplante Neubebauung kommt es voraussichtlich zu zuséatzlichen Flachen-
versiegelungen und somit zum vollstandigen Verlust von Bodenfunktionen.
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5.2 Schutzgut Wasser

Als hydrogeologische Einheit stehen im Anderungsbereich Variszische Plutone an.
Uber diesen haben sich als Deckschicht Verschwemmungssedimente ausgebildet. Sie
weisen eine sehr geringe bis fehlende Porendurchlassigkeit und eine malfige bis sehr
geringe Ergiebigkeit auf (vgl. LGRB 2020).

Oberflachengewasser kommen im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans nicht
Vor.

Prognose der Umweltauswirkungen

Das Grundstiick war auch bisher als Baugebiet festgesetzt und bebaut. Die zulédssige
Grundflachenzahl (GRZ) wird durch die Bebauungsplandnderung nicht verandert.
Auch bisher war bereits eine Versiegelung zulassig. Durch die Bebauungsplanande-
rung kénnen jedoch weitere Gebaude errichten werden und somit die Nutzung inten-
siviert werden, womit voraussichtlich auch eine héhere Versiegelung einhergehen
wird.

Aufgrund der geplanten Neubebauung kommt es voraussichtlich zu einer zusatzlichen
Versiegelung von Boden. Dies fuhrt bei Niederschlagsereignissen zu einem erhthten
Oberflachenwasserabfluss und einer Reduktion der Grundwasserneubildung.

5.3 Schutzgut Klima

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb bebauter Bereiche des Ortsteils Zell-
Weierbach. Die groR3raumigen Hauptwindrichtungen sind Sid, Stud-Sudost und Nord-
Nordost (LUBW 2020). Im Bereich der Grunflachen entsteht aufgrund der nachtlichen
Abkuhlung Kaltluft, die langsam in nérdliche und nordwestliche Richtung abflief3t.

Im Ortenaukreis betrug die Mitteltemperatur im Zeitraum 2001 bis 2010 10,5 °C, die
mittlere Anzahl der Sommertage lag bei 56,5 Tagen/Jahr und an 13,6 Tagen/Jahr lag
das Maximum der Temperatur bei tber 30°C (heil3e Tage). Fir den Zeitraum 2041 bis
2050 wird eine Mitteltemperatur von 12 °C prognostiziert. Es wird angenommen, dass
die mittlere Anzahl der Sommertage im Jahr auf 77 ansteigt und an 17,9 Tagen im
Jahr hei3e Tage vorherrschen (vgl. Potsdam-Institut fir Klimafolgenforschung e. V.
2020). FUr den Raum ist somit zukinftig von neuen Belastungen durch veradnderte
klimatische Verhaltnisse auszugehen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Aufgrund der geplanten Inanspruchnahme der Grinflachen kommt es zu einer redu-
zierten Kaltluftproduktion, da die verbleibenden Grinstreifen eine deutlich geringere
Flache aufweisen. Fur den Raum ist zuklnftig aufgrund der prognostizierten Klimaver-
anderung von neuen Belastungen durch Warme auszugehen.

Das Grundstick war auch bisher als Baugebiet festgesetzt, so dass auch ohne die
Bebauungsplananderung Eingriffe in bestehenden Griinbestand grundsatzlich méglich
waren.

5.4  Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
A: Tiere und Pflanzen

Fur Aussagen zum Vorkommen von planungsrelevanten Arten im Anderungsbereich
wurde eine Habitatpotenzialanalyse erstellt. Aufgrund der festgestellten Habitatstruk-
turen (siehe Kapitel 5.4.D) kann ein Vorkommen von relevanten Arten der folgenden
Artengruppen ausgeschlossen werden: Amphibien, Kafer, Fische und Rundmauler, Li-
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bellen, Netzfligler, Spinnen, Krebse, Schnecken, Muscheln, Schmetterlinge und Sau-
getiere mit Ausnahme von Fledermausen. Fur Voégel, Fledermause, Reptilien und
Pflanzen wird im Nachstehenden genauer erértert, ob ein Vorkommen potentiell még-
lich ist:

Vogel

Die Gebuschbestande im westlichen Teil des Bereichs der Bebauungsplananderung
bieten potenziellen Lebensraum flr europaische Vogelarten. Aufgrund der angrenzen-
den WeinstraRe bestehen Stérungen durch Larm, Bewegung und Licht, die auf den
Anderungsbereich einwirken, sodass potenziell von iberwiegend stérungsunempfind-
lichen, ungefahrdeten und weit verbreiteten Arten der Siedlungsbereiche auszugehen
ist, wie z. B. Buchfink, Eichelh&her, Elster, Heckenbraunelle und Amsel. Ein Vorkom-
men von anspruchsvolleren und in der Roten Liste Baden-Wirttembergs als gefahrdet
oder hoher eingestuften Arten wird als unwahrscheinlich erachtet. Da keine Baumhoh-
len und keine geeigneten Nischen am Haus festgestellt wurden, sind Vogelarten die
diese Strukturen benotigen als Brutvdgel ebenfalls auszuschliel3en.

Flederméuse

Am Fachwerkhaus konnten auf der zur StralRe ,Obertal“ hin zugewandten Hausseite
des Gasthauses ,Sonne" Spalten an der Unterseite des Dachliberhanges festgestellt
werden. Eine potenzielle Nutzung als Tages-, Sommer- oder Winterquartier kann nicht
ausgeschlossen werden. Die Fensterladen am Fachwerkhaus weisen Lamellen auf,
sodass diese Verstecke zugig sind und von der Art gemieden werden. Am Neubau
wurden keine geeigneten Strukturen festgestellt. Die Geblische im Anderungsbereich
weisen ebenfalls keine Strukturen wie z. B. Rindenspalten auf, die von Fledermé&usen
als Tagesquartier genutzt werden kénnten.

Reptilien

Zaun- oder Mauereidechsen bendétigen ein mosaikartiges Habitatangebot aus Stein-
haufen und Totholzlagerungen zum Sonnen und verstecken, grabbarem sandigen
Substrat, Ruderalvegetation und Strauch- oder Gehdlzbestanden. Innerhalb der Be-
bauungsplananderung ist dieses mit einzelnen Strauchern und Ruderalvegetation nur
ansatzweise vorhanden, sodass ein Vorkommen der Art als unwahrscheinlich zu wer-
ten ist. Auch die isolierte Lage des Anderungsbereiches nahe des Ortskerns von Zell-
Weierbach lasst eine schwierige Besiedelbarkeit der Flache vermuten. Aufgrund des
hohen Verbreitungsgrades von Zaun- und Mauereidechse im Ortenaukreis wurde
diese Einschatzung mit zwei Begehungen am 18.06. und 21.07.2020 Uberprift. Die
relevanten Strukturen wurden langsam abgegangen und auf sich sonnende oder fllich-
tende Eidechsen geachtet. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass keine Arten festgestellt
wurden, sodass deren Vorkommen im Anderungsbereich (Grundstiick Obertal 1) aus-
geschlossen wird.

Pflanzen
Es gibt keine Hinweise auf ein Vorkommen von relevanten Pflanzen im Anderungsbe-
reich (Grundstiick Obertal 1).

B: Biotoptypen und Biotopverbund

Die Biotoptypen im Anderungsbereich (Grundstiick Obertal 1) wurden am 23.04.2020
kartiert. Der Osten des Grundstiicks Obertal 1 ist von einem Fachwerkhaus mit ange-
schlossenem Neubau (LUBW Nr. 60.10) bestanden, an die sich westlich ein gepflas-
terter Bereich (LUBW Nr. 60.22) anschliel3t, der teils bis nahe an die Weinstral3e
(LUBW Nr. 60.21) heranreicht, teils bleiben Flachen im westlichen Plangebiet auch
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unversiegelt. Auf diesen haben sich tberwiegend ruderale Bestande (LUBW Nr. 35.63,
35.64) sowie einzelne Straucher (LUBW Nr. 42.20) entwickelt. Die unversiegelten Fla-
chen sind abschnittsweise durch einen mit Efeu bewachsenen Holzbalkenzaun von
den versiegelten Bereichen abgetrennt. Im Norden des Anderungsbereiches konnten
wahrend der Begehung weitere ruderale Besténde festgestellt werden. Teils stehen
auch offene Bdoden und Gestrippvegetation (LUBW Nr. 43.11) an. Im Siudosten des
Plangebietes verlauft die Stral3e ,Obertal*, die im Bereich der Sudspitze in die Wein-
straRe (K 5326) mindet. Die WeinstraRe wiederum verlauft abschnittsweise entlang
der Sudwestgrenze des Geltungsbereiches. Auf den nachstehenden Abbildungen 2
und 3 sind die Biotoptypen im westlichen und nérdlichen Anderungsbereich dargestellt.

Anmerkung: Im studwestlichen und nordlichen Geltungsbereich waren zum Zeitpunkt
der Begehung bereits mehrere Geholze kurz iber dem Boden abgesagt und abtrans-
portiert. Luftbildauswertungen ergaben, dass zu einem friheren Zeitpunkt mehr Ge-
hdlze vorhanden waren, als zum Zeitpunkt der Begehung festgestellt wurden.

= B
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Abb. éVegetation im westlichen And bereich Abb. 7 Blick auf die nérdlichen Flachen des An-
derungsbereichs

Innerhalb des Anderungsbereiches wurden keine Flachen des landesweiten Bio-
topverbundes trockener, mittlerer und feuchter Standorte ausgewiesen (LUBW 2014).

Prognose der Umweltauswirkungen

Es ist davon auszugehen, dass die gesamte Vegetation im Anderungsbereich durch
die geplante Neubebauung in Anspruch genommen wird. Der an das Fachwerkhaus
angeschlossene Neubaubereich soll abgerissen werden, das Fachwerkhaus wird er-
halten. Es kommt zu einer Inanspruchnahme von potenziellen Brutstandorten weitver-
breiteter und ungefahrdeter VVogelarten.

5.5 Schutzgut Mensch (Erholung)

Im Anderungsbereich bestehen keine Erholungseinrichtungen. Der Hotel- und Gast-
stattenbetrieb ,Sonne* hat die Bewirtung bereits eingestellt.

Prognose der Umweltauswirkungen )
Es kommt zu keinen Beeintrachtigungen der Erholungsnutzung im Anderungsbereich.
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5.6 Schutzgut Mensch (Gesundheit)

Larm

Im Rahmen der erstmaligen Aufstellung des Bebauungsplans ,Obertal* wurde durch
das Buro Baumstark (2017) eine schalltechnische Untersuchung durchgefiuhrt. Als Er-
gebnis ist festzuhalten, dass im Geltungsbereich tagsiber nahe der WeinstraRe (K
5326) Larmpegel zwischen 60 und 65 dB(A) vorherrschen. Nachts verringern sich
diese Pegel auf Werte zwischen 50 und 55 dB(A). In den nachstehenden Abbildungen
4 und 5 sind die einzelnen Pegelwerte (tags, nachts) grafisch dargestellt.

Im bestehenden Bebauungsplan ist bereits eine Festsetzung zu Schallschutzmalnah-
men enthalten.

Wesentliche Veranderungen der Schallsituation sind seit 2017 nicht zu erwarten, da
keine wesentlichen Anderungen der Verkehrsbelastung eingetreten sind. Eine Aktua-
lisierung der schalltechnischen Untersuchung war daher nicht erforderlich.

Pegelwerte tags in dB(A)
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Abb. 8 Pegelwerte (tags) im Vorhabenbereich (Ausschnitt entnommen aus: BAUMSTARK (2017))
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Abb. 9 Pegelwerte (nachts) im Vorhabenbereich (Ausschnitt entnommen aus: BAUMSTARK (2017))

Schadstoffe
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Fur die Beurteilung der Luftqualitdt wurden die Belastungswerte fur Stickstoffdioxid
(NO2) und Feinstaub (PM10) erhoben (Quelle: LUBW — Landesanstalt fur Umwelt Ba-
den-Wirttemberg — 2020: Daten- und Kartendienst der LUBW. https://udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de/public/, zuletzt aufgerufen am 27.08.2020). Die Datengrundlage hier-
fur sind modellierte Werte fur eine Bezugsflache von 500 x 500 Metern. Eine detaillier-
tere mal3stabliche Betrachtung fihrt somit zu Ungenauigkeiten. Die Werte geben da-
her nur einen groben Uberblick tiber Luftschadstoffbelastungen. Fiir Feinstaub wurde
ein mittlerer Belastungswert von 15 pg/ms3 fur das Jahr 2020 berechnet, fur Stickstoff-
dioxid betragt die mittlere Belastung 12 pg/ms3 (ebenfalls fur das Jahr 2020) (vgl. LUBW
2020). Die Immissionsgrenzwerte gem. 39. BImSchV liegen fur beide Schadstoffe bei
40 ug/ms3. Diese Werte werden im Anderungsbereich deutlich unterschritten.

Prognose der Umweltauswirkungen

Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit durch Luftbelastungen (NO2, PM10)
sind nicht zu erwarten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Dorf- und Mischge-
biete betragen nachts 50 dB(A) und tags 60 dB(A). Diese werden im westlichen Ande-
rungsbereich Gberschritten, sodass LarmschutzmalRnahmen erforderlich werden.

Im bestehenden Bebauungsplan ist bereits eine Festsetzung zu SchallschutzmalZnah-
men enthalten, die unverandert beibehalten werden kann.

5.7 Schutzgut Landschaft

Der Anderungsbereich (Grundstiick Obertal 1) befindet sich innerhalb bebauter Berei-
che des Ortsteils Zell-Weierbach. Er ist durch ein Fachwerkhaus mit angrenzendem
Neubau gepragt. Im nérdlichen und westlichen Anderungsbereich befinden sich Griin-
flachen. Pragende Gehdlzstrukturen konnten zum Zeitpunkt der Begehung nicht fest-
gestellt werden. Lediglich Strauchvegetation auf den westlichen Flachen stellen mar-
kantere Strukturen dar. Im Norden und Osten grenzen Wohnbebauungen an, im Si-
den die Stral3e ,Obertal* und im Sidwesten die Weinstral3e.

Prognose der Umweltauswirkungen

Das geplante Vorhaben im Anderungsbereich stellt eine Innenentwicklung des Orts-
teils Zell-Weierbach dar. Das Fachwerkhaus soll erhalten bleiben. Durch eine Verdich-
tung der Bebauung im Rahmen der Errichtung von drei zusétzlichen Geb&uden auf
dem Flurstiick 483 wird eine punktuelle Veranderung des Dorfbildes eintreten.

5.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das Fachwerkhaus im Geltungsbe-
reich (Obertal 1) ist gem. § 2 DSchG
ein geschuitztes Kulturdenkmal. Vom
Schutz ausgenommen ist der unmit-
telbar angrenzende Neubau. Das alte
Fachwerkhaus (s. Abbildung 10) wird
gemal dem stadtebaulichen Konzept
. erhalten, der spater entstandene An-
bau wird abgerissen. Sonstige Kultur-
und Sachgiter sind im Geltungsbe-
reich nicht bekannt.

Abb. 10 Nach § 2 DSchG geschitztes Fachwerkhaus im Geltungsbereich
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Prognose der Umweltauswirkungen
Aufgrund des geplanten Erhalts des Fachwerkhauses kommt es zu keinen Beeintrach-
tigungen dieses Kulturdenkmals.

6. Schutzgebiete, Artenschutz, Umweltschaden & Festsetzungen

6.1 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Obertal* befindet sich innerhalb des Na-
turparks ,Schwarzwald Mitte/Nord®. Weitere Schutzgebiete nach Naturschutzrecht so-
wie nach Wasserrecht kommen im Bereich zur 1. Anderung des Bebauungsplans nicht
vor.

6.2 Artenschutzrechtliche Beurteilung

FUr Planungs- und Zulassungsvorhaben sind als artenschutzrechtlich relevante Arten
alle europaischen Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu werten
(entsprechend 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Hinzukommende Verantwortlichkeitsarten wur-
den bislang noch nicht im Rahmen einer Rechtsverordnung nach 8§ 54 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG erlassen. Fir relevanten Arten, deren Vorkommen im Geltungsbereich auf-
grund der Ergebnisse der Habitatpotenzialanalyse anzunehmen ist, wird im nachste-
henden gepriift ob die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten. Im
vorliegenden Fall ist diese Prufung fur Vogel und Fledermause durchzufihren.

Vogel

Im Rahmen des geplanten Bauvorhabens auf dem Grundstick Obertal 1 kann es im
Zuge der Gehdlzfallungen zu Tétungen und Verletzungen von Végeln kommen, so-
dass der Verbotstatbestand gem. 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG eintritt. Unter Beruck-
sichtigung von zeitlichen Beschrankungen, die Gehdlzrodungen aulRerhalb der Vogel-
brutzeit vorsehen, kann der Verbotstatbestand vermieden werden.

Im Rahmen der Bauarbeiten kann es zu vorubergehenden Stérungen wahrend der
Vogelbrutzeit kommen. Im Geltungsbereich sind jedoch Gberwiegend weit verbreitete
und stérungsunempfindliche Arten zu erwarten, sodass davon auszugehen ist, dass
sich die Storungen nicht im erheblichen Umfang auf den Erhaltungszustand der ein-
zelnen Arten auswirkt. Der Verbotstatbestand der Stérung gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG tritt daher nicht ein.

Aufgrund der Rodung von Strauchern kommt es nach derzeitigem Kenntnisstand zu
einem Verlust von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten von zweigbritenden
und weit verbreiteten, ungefahrdeten europaischen Vogelarten. Da anzunehmen ist,
dass fur diese Arten in der erreichbaren Umgebung ausreichend Ausweichhabitate zur
Verfligung stehen, tritt der Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in
Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG nicht ein, da die 6kologische Funktion der ver-
loren gegangenen Fortpflanzungs- und Ruhestétte im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfallt wird.

Fledermause

Eine Nutzung von Strukturen am Fachwerkhaus Obertal 1 durch Fledermause kann
nicht ausgeschlossen werden. Dieses Gebéaude soll erhalten bleiben, sodass der Ver-
botstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht eintritt.
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Im Rahmen des geplanten Bauvorhabens auf dem Grundsttick Obertal 1 kommt es
nach derzeitigem Kenntnisstand zu keinen Stérungen von Fledermausen. Es werden
keine essentiellen Nahrungshabitate der Art in Anspruch genommen. Des Weiteren
wirken im Rahmen der geplanten Nutzung &hnliche optische und akustische Reize auf
das Gebaude ein, die im vergleichbarem Umfang bereits im Rahmen der friiheren Ho-
telnutzung vorhanden waren. Es kommt daher zu keiner erheblichen Stérung, die zu
einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fthren
wirde. Der Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG tritt nicht ein.

Das Fachwerkhaus Obertal 1 mit den potenziellen Tages-, Sommer- und Winterquar-
tieren fur Flederméuse soll erhalten bleiben, sodass es zu keinem Verlust von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten kommt. Der Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG tritt nicht ein.

6.3 ArtenschutzmalRnahmen
A: ArtenschutzmalRnahmen

Bei der geplanten Neubaumal3nahme auf dem Grundstiick Obertal 1 treten bei Be-
rucksichtigung der folgenden Artenschutzmalnahmen durch den Vorhabentrager
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ein:

Malnahme |
Geholzfallungen und Baufeldfreimachungen werden zum Schutz der Végel nurim Zeit-
raum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchgefthrt.

B: Hinweise
e Bei Sanierungsarbeiten am Fachwerkhaus sind die artenschutzrechtlichen Be-
lange wie z. B. mdgliche Fledermausvorkommen zu beriicksichtigen. Die erfor-
derlichen MalRnahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

6.4 Umweltschaden

Gemal 8§ 19 BNatSchG tritt ein Umweltschaden ein, wenn Handlungen zu einer er-
heblichen nachteiligen Auswirkung von bestimmten nattrlichen Lebensraumen und
Arten fahren. Als natirliche Lebensraume werden die in Anhang | der FFH-Richtlinie
aufgefuhrten Lebensrdume sowie diejenigen der Arten des Anhangs Il und IV der FFH-
Richtlinie und Lebensrdume der Arten, die in Artikel 4 Absatz 2 oder Anhang | der
Richtlinie 2009/147/EG (Vogelschutzrichtlinie) aufgefuhrt sind, gewertet. Arten, die im
Rahmen des Umweltschadensgesetzes zu beriicksichtigen sind, sind im Anhang Il o-
der IV der FFH-Richtlinie sowie in Artikel 4 Absatz 2 und Anhang | der Richtlinie
2009/147/EG aufgefihrt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens furr die Anderung des Bebauungsplans ist zu
prifen, ob die oben genannten Arten und Lebensraume im Anderungsbereich (Grund-
stiick Obertal 1) vorkommen und durch das Vorhaben betroffen sind. Im vorliegenden
Fall sind Fledermause im Anderungsbereich festgestellt worden. Aufgrund der Erhal-
tung des Fachwerkhauses Obertal 1, das von der Art potenziell genutzt werden kann,
tritt eine Schadigung nach Umweltschadensgesetz voraussichtlich nicht ein.

18



7. Planungskonzeption

Fur das Grundstuck ,Sonne“ wurde bereits ein Planungswettbewerb durchgefihrt.
Grundlage des Vorentwurfs der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertal® fir den ist
der — Uberarbeitete — Wettbewerbsbeitrag des Architekturbtros Lehmann Architekten
aus Offenburg.

7.1 Stadtebaulicher Wettbewerb

Die Planung von Geb&uden fir die Wohnnutzung von Senioren und einer Tagespfle-
geeinrichtung unter Erhalt des unter Denkmalschutz stehenden Gebaudeteils des
ehem. Gasthofs ,Sonne“ einschliel3lich einer Aul3enanlagengestaltung war Gegen-
stand eines stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs mit Ideenteil mit neun teilneh-
menden Architekturbiros im Herbst und Winter 2018/19. Diese Vorgehensweise
wurde ausgewahlt, um der Lage des Plangebiets in einem ,gestalterisch sensiblen Be-
reich mit besonderem Schutzbedirfnis* gerecht werden zu kdnnen. Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens ist dabei jedoch nur der Realisierungsteil des Wettbewerbs,
nicht der Ideenteil fur die Umgestaltung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums zwischen Obertal und Abtsberghalle.

Die Anforderungen der Auslobung zielten in ihrer Gesamtheit insbesondere auf die
Sicherung und behutsamen Weiterentwicklung des Ortsbilds, wenngleich explizit da-
rauf hingewiesen wurde, dass aufgrund der beabsichtigten Sondernutzung und der
zentralen Lage in der Ortsmitte in stadtebaulich begriindeten Fallen von diesen Vor-
gaben abgewichen werden konnte.

Die eingereichten Wettbewerbsbeitrage wurden im Rahmen der Preisgerichtssitzung
am 5. Dezember 2018 durch das Preisgericht, das drei Preistréager auszeichnete, be-
wertet:
e 1. Preis: Beitrag des Buros Harter + Kanzler Freie Architekten BDA — PART
GmbB, Freiburg i. Br.
e 2. Preis: Beitrag des Biros Lehmann Architekten GmbH, Offenburg;
e 3. Preis: Beitrag des Buros Dorr & Irrgang Architekten und Generalplaner
GmbH, Au;

Die Vorstellung der Entwirfe der Preistrager erfolgte im Planungsausschuss in der
Sitzung vom 16. Januar 2019 und im Ortschaftsrat Zell-Weierbach in der Sitzung vom
23. Januar 2019. Zudem wurden samtliche Wettbewerbsbeitrage im Rahmen einer
offentlichen Prasentation in der Abtsberghalle am 12. Februar 2019 vorgestellt und
anschlieRend fir mehrere Tage im Rathaus Zell-Weierbach 6ffentlich ausgestellt.

7.2  Nachbereitung der Siegerentwirfe

Im Nachgang zur Vorstellung der Wettbewerbsergebnisse erfolgte eine Optimierung
der Wettbewerbsentwiirfe des 1. Preistragers (Harter + Kanzler) und des 2. Preistra-
gers (Lehmann Architekten) im Auftrag des Vorhabentragers zur Vorbereitung der Ent-
scheidung iber die weitere Beauftragung. Hierbei erfolgte lediglich eine Uberarbeitung
von Details, wahrend in die Grundzuige der Entwirfe nicht eingegriffen wurde. Nach
einer erneuten fachlichen Analyse und Bewertung der beiden Arbeiten im Frihling
2019 hatten sich aus Sicht der Verwaltung beide Entwurfe im Hinblick auf ihre stadte-
bauliche Qualitdt und Wirtschaftlichkeit angenahert, sodass beide als Grundlage fur
die weitere Ausarbeitung der Planung sowie fir die Aufstellung eines entsprechenden
Bebauungsplans stadtebaulich vertretbar waren. Die Bewertung durch den Vorhaben-
trager ergab eine Préaferenz fur den Entwurf von Lehmann Architekten, weshalb dieser
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nach einem entsprechenden Beschluss des Gemeinderats nun die Grundlage fir die
1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertal” bilden wird.

7.3  Stadtebauliche Konzeption

Der Entwurf von Lehmann Architekten sieht neben dem Erhalt des denkmalgeschiitz-
ten Gebéaudeteils des ehemaligen Gasthauses ,Sonne* die Errichtung von drei neuen
Gebauden vor, die sich mit zwei Vollgeschossen, einer Traufhdhe von ca. sieben Me-
tern und um 50° geneigten Satteldachern — trotz der leicht tlber dem Durchschnitt ihrer
Umgebung liegenden Grundflache der Gebaude — in den gestalterischen Duktus und
die stadtebauliche Kérnung des Ortskerns Zell-Weierbachs einfiigen. Bei der Uberar-
beitung des Entwurfs wurde u.a. auf die ursprunglich enthaltenen Balkonvorbauten
verzichtet und nun ausschlieflich in den Baukorper integrierte Loggien und Dachein-
schnitte vorgesehen, was die Klarheit der Kubaturen nochmals unterstreicht und dem
Typus der umgebenden, Bebauung entspricht, ohne dabei historisierend zu wirken.
Die Adressbildung erfolgt zur Straf3e Obertal Uber das Baudenkmal ,Sonne* im Zu-
sammenspiel mit dem nach Norden zurticktretenden und damit fir das Hauptelement
der Freiraumgestaltung — einen halboffentlichen Platz mit Brunnen, Sitzgelegenheiten
und Bepflanzung — Raum lassenden Gebaudes mit den Raumen fir die Tagespflege-
einrichtung im Erdgeschoss.

Die Fachwerkelemente und der Erker am Baudenkmal werden gemaR dem Entwurf
des Architekten erhalten. Neben der Tagespflegeeinrichtung im Erdgeschoss des Neu-
baus WeinstraRe 22a werden in den neuen Gebauden 17 barrierefreie, seniorenge-
rechte Wohnungen geschaffen, wahrend durch die Sanierung der ,Sonne* vier nicht-
barrierefreie, konventionelle Wohnungen fur den freien Wohnungsmarkt entstehen. Im
Sinne der Hauptnutzergruppe wird eine konsequent barrierefreie Gestaltung auch der
AulRenanlage erfolgen.

Da die Integration der Rampe fur die Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage in das Ge-
baude nicht moglich war, ist diese im direkten Anschluss nordlich des Gebaudes der
Tagespflege geplant, zu den nordlich angrenzenden Nachbarn hin deutlich abge-
pflanzt und mit einer begriinten Pergola gestalterisch in das Ensemble integriert. In der
Tiefgarage sind 16 Stellplatze vorgesehen, oberirdisch kdnnen fur das Wohnen und
die Tagespflegeeinrichtung bis zu acht Stellplatze geschaffen werden.

Abb. 12 Visualisierung Projekt "Sonne"
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Ansicht SO0-West | WaInsTaBe_ M. 1200

Abb. 13 Ansichten (von Suden und Osten)

7.4  Stellplatzkonzeption

Nachfolgend wird die Stellplatzkonzeption fir das Neubauvorhaben auf dem Grund-
stuck der ,Sonne* dargestellt.

Im Bebauungsplan ,Obertal“ ist in den 6rtlichen Bauvorschriften unter Ziffer 8 eine Er-
hoéhung der allgemeinen Stellplatzverpflichtung von einem Stellplatz pro Wohnungen
auf zwei Stellplatze fur alle Wohnungen, die Uber eine Wohnflache von mehr als 60 m?
verfugen, festgelegt. Dieser Schlussel wird fur die Wohnungen im Altbau ,Sonne*, die
nicht barrierefrei hergestellt und auf dem allgemeinen Mietwohnungsmarkt angeboten
werden, angewandt. Daraus ergibt sich folgender Stellplatzbedarf flr die Wohnungen
in der ,Sonne*:

e Drei Wohnungen > 60 m? — 2 Stellplatze pro Wohnung — insg. 6 Stellplatze

e Eine Wohnung < 60 m* — 1 Stellplatz pro Wohnung — insg. 1 Stellplatz
Fur die Wohnungen in der ,Sonne* sind somit sieben Stellplatze nachzuweisen.

Fur die Tagespflegeeinrichtung wurde, ausgehend von einem hier anzuwendenden,
flachenbezogenen Ansatz, ein Bedarf an drei Stellplatzen ermittelt. Bezlglich der Er-
reichbarkeit der Einrichtung fur auRerhalb der Wohnanlage im Obertal 1 lebenden In-
teressent_innen ist anzumerken, dass diese nicht bspw. von Angehorigen taglich ge-
bracht, sondern durch das Paul-Gerhard-Werk als Betreiber der Tagespflegeeinrich-
tung mit einem Kleinbus gemeinschatftlich abgeholt werden.

Darlber hinaus werden 17 betreute Seniorenwohnungen angeboten. Unter direkter
Anwendung der drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Obertal“ wirde sich
hieraus ein Bedarf von 34 Stellplatzen ergeben, da barrierefreie Wohnungen zumeist
aufgrund u.a. der beachtlichen Rangierbedarfe von Rollstiihlen eines grof3ziigigeren
Flachendargebots bei gleichem Raumprogramm bedirfen als standardméafig nicht
barrierefrei ausgefuhrte Wohnungen.

Die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Verkehr und Infrastruktur Gber die Her-
stellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) des Landes Baden-Wirttemberg
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vom 28. Mai 2015 ermé&chtigt unter Ziffer 2 zu 8 37 Abs. 1 Landesbauordnung (LBO)
zu einem Abschlag von der allgemeinen Stellplatzverpflichtung (Anmerkung: aktuell
ein Stellplatz pro Wohnung) fur sog. ,Altenwohnungen®, da hier i. d. R. von einem ge-
ringeren Stellplatzbedarf ausgegangen werden kann: Soweit es sich dabei um Wohn-
anlagen oder Teile von Anlagen handelt, die nachweislich dauerhaft zur Nutzung durch
alte Menschen vorgesehen sind, fuhrt diese uneingeschrankte Verpflichtung zu einer
nicht beabsichtigten Harte (...). Diese Falle sind tUber eine Befreiung nach § 56 Abs. 5
LBO zu I6sen. Eine Beschrankung der Baugenehmigung auf die Nutzung als Alten-
wohnung ist geeignet, eine dauerhafte Nutzung im beantragten Sinne sicherzustellen
bzw. ein Aufleben der Stellplatzverpflichtung im Falle anderer Nutzungen zu verdeut-
lichen. Auch seitens des Paul-Gerhard-Werks wird bestatigt, dass nur ein geringer An-
teil der Bewohner_innen ihrer Seniorenwohnanlagen noch tber ein eigenes Fahrzeug
verfugt. Dies korrespondiert mit dem Altersdurchschnitt von tber 80 Jahren in der Be-
wohnerschatft.

In der Offenburger Kernstadt wurden in vergangenen Jahren mit der Seniorenwohn-
anlage auf dem ,Sonne“-Areal vergleichbare Projekte entsprechend mit einem Ab-
schlag von der Stellplatzverpflichtung unter Einhaltung folgender Kriterien begleitet:

e Vorlage eines Betriebskonzepts, dem die zustandige, stadtische Fachstelle in-
haltlich zustimmen kann - insb. sind das Wohnen ergadnzende Angebote in
raumlich-funktionalem Zusammenhang vorhanden,

e Begrenzung der Mdglichkeit auf Mietwohnkonzepte (Mietvertrag fur festgeleg-
tes Bewohnerschaft und Bestandshaltung durch einen Betreiber)

e Verbindliche Aufnahme der Nutzungsbeschreibung in die Baugenehmigung
und ggf. ergdnzende Sicherung durch Eintrag einer Baulast;

Bei Einhaltung aller drei Kriterien wurde bereits in mehreren Fallen in Offenburg eine
Minderung der Stellplatzverpflichtung auf 0,5 Stellplatze pro Wohnung gewahrt. Nega-
tive Ruckmeldungen liegen zu dieser Praxis nicht vor. Dies wirde, Ubertragen auf die
17 Seniorenwohnungen, einen Stellplatzbedarf von 8,5 Stellplatzen ergeben.

Nach Diskussion der spezifischen Situation in der Ortschaft (Anmerkung: Insbeson-
dere geringere Zentralitéat und schlechtere Erreichbarkeit der Einrichtung bei gleichzei-
tig geringem Parkraumdargebot auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen) mit dem Ort-
schaftsrat Zell-Weierbach und einer erneuten, verwaltungsinternen Prifung wurde ein
Schlussel von 0,8 Stellplatzen pro Seniorenwohnung festgelegt, was zu einem Bedarf
an 13,6 Stellplatzen, die im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen sind, fuhrt.

Bei einem Stellplatzschliissel von 0,5 fiir die Seniorenwohnungen ergibt sich somit fur
das Projekt ein additiver Gesamtstellplatzbedarf von 19 Stellplatzen, bei einem Stell-
platzschlissel von 0,8 fur die Seniorenwohnungen ein Gesamtstellplatzbedarf von 24
Stellplatzen (Anmerkung: Beide rechnerischen Werte sind aufzurunden).

Die Baurechtsbehdrde kann gem. 8 37 Abs. 4 LBO die Herstellung von Stellplatzen
aussetzen, solange und soweit nachweislich ein Bedarf an diesen Stellplatzen nicht
besteht und die fur die Herstellung erforderlichen Flachen fir diesen Zweck durch Bau-
last gesichert sind. Aus stadtebaulicher Sicht ist es im Hinblick auf eine verbesserte
Freiraumqualitat aul3erst empfehlenswert und auch durch die positiven Erfahrungs-
werte sowohl der Stadt Offenburg als auch des Paul-Gerhard-Werks begriindet, ba-
sierend auch auf der Abstimmung mit dem Bauherren die Herstellung von 20 Stellplat-
zen unmittelbar mit Baufertigstellung in der Baugenehmigung zu fixieren (ein additiver
Stellplatz wurde bereits in der Vergangenheit zugesichert) und per Baulast vier zusatz-
liche Stellplatze zu sichern, die sobald hergestellt werden als sich das Stellplatzdarge-
bot der Seniorenwohnungen als unzureichend erweist.
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Von den genannten Stellplatzen sollen 16 in einer Tiefgarage errichtet werden. Die
zusatzlichen vier bzw. acht Stellplatze sollen oberirdisch errichtet werden.
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Abb. 14 Lageplan mit Grundrissen Erdgeschoss: Variante | mit vier oberirdischen Stellplatzen
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8. Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften
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Abb. 16 Auszug aus Entwurf der Bebauungsplananderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertal“ schafft eine ausgleichende Verkniip-
fung zwischen den besonderen Anforderungen des Projekts ,Sonne* fir den Neubau
einer Anlage mit Seniorenwohnungen und einer Tagespflegeeinrichtung, der Umnut-
zung eines Baudenkmals und dem mdglichst tGbergangslosen Einfiigen der neuen
Baukorper in das hochwertige, historisch gepragte Ortsbild Zell-Weierbachs.

Die Festsetzungssystematik des Bebauungsplans ,Obertal” wird aufrechterhalten und
nur in drei Kernpunkten — der Uberbaubaren Grundstiicksflache, der Zahl der pro Ge-
baude maximal zuldssigen Wohneinheiten und der damit verknipften Bindung von
Flachen fir Wohngeb&aude fur Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf — ge-
andert. Weiterhin wird fur Tiefgaragenzufahrten ein Ausnahmetatbestand in die Be-
bauungsplandnderung aufgenommen. Dartber hinaus war es eine Pramisse des Pro-
jekts, dass sich der hochbauliche Entwurf in den Grenzen des Bebauungsplans ,,Ober-
tal* bewegt.

8.1 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundsttcksflache auf dem Areal des ehem. Gast-
haus ,Sonne* orientierte sich im Bebauungsplans ,Obertal“ eng an den bisherigen Be-
standsgebauden: Dem weiterhin zu erhaltenden, denkmalgeschitzten Altbau sowie
dem nordwestlich anschlie3enden, 2020 bereits abgerissenen Hotelfligel.
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In der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertal* wird die tiberbaubare Grundstiicks-
flache mittels Baufenster, die sich eng am Grundrissstempel der geplanten Hauptge-
baude aus dem uberarbeiteten Wettbewerbsbeitrag orientieren, festgesetzt. Zu den
offentlichen Verkehrsflachen — insbesondere zur Stral3e Obertal, zu welcher die Ad-
resshildung des Ensembles erfolgt, hin — werden Baulinien zur Ausbildung klarer
Raumkante festgesetzt. In den rickwartigen und stadtebaulich minder wirksamen Be-
reichen werden Baugrenzen festgesetzt, von welchen die Geb&ude auch zurlcktreten
kénnen.

Der Ausnahmetatbestand der Ziffer 4.2.1 des Bebauungsplans ,,Obertal* wird nicht auf
den Anderungsbereich des ehem. Gasthaus ,Sonne* Uibertragen. Aus stadtebaulicher
Sicht ist im Vergleich zum baulichen Bestand bei Satzungsbeschluss des Bebauungs-
plans ,Obertal“ im Oktober 2019 die erfolgte Erweiterung der Uberbaubaren Grund-
stucksflache durch die Schaffung von vier Baufeldern fur die Umsetzung des Projekts
eines betreuten Seniorenwohnens mit Tagepflegeeinrichtung nicht nochmals in der fur
die sonstigen Wohn- und Wirtschaftsgebdude im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Obertal” zulassigen Mal3 darstellbar.

Der Ausnahmetatbestand der Ziffer 4.3.1 bleibt Bestandteil ausschliel3lich fir das im
Anderungsbereich ,Sonne* mit ,WE 5* gekennzeichneten Gebaude Teil der Bebau-
ungsplananderung. Fiur dieses Gebaude, in dessen Erdgeschossbereich sich die Ta-
gespflegeeinrichtung befindet, ist die Anlage einer nicht hochbaulich in Erscheinung
tretenden Terrasse vorgesehen, deren Herstellung bereits Bestandteil der ausgewahl-
ten Wettbewerbsarbeit war und die einen wichtigen Bestandteil der gestalterischen
Qualitat dieses Entwurfs ausbildet. Die planungsrechtliche Zulassigkeit der Freiraum-
gestaltung wird durch die punktuelle Fortfiihrung dieses Ausnahmetatbestands auch
fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Obertal” sichergestellt.
Die Errichtung weiterer nicht hochbaulich in Erscheinung tretender Terrassen ist im
hochbaulichen Entwurf, der sowohl Grundlage der Bebauungsplananderung als auch
der darauf aufbauenden Baugenehmigung sowie des stadtebaulichen Vertrags ist,
nicht vorgesehen. Dartber hinaus ist die Errichtung solcher Terrassen aufgrund der
Anordnung der Baufenster, nicht zu den Nachbargrundstticken, unter Verweis auf die
einzuhaltenden bauordnungsrechtlichen Grenzabstande, sinnhaft mdglich. Weiterhin
wird ein hoher Anteil der nicht Uberbauten Grundstiicksflache fiir die interne Erschlie-
Rung und die vorzuhaltenden bzw. zu sichernden, oberirdischen Stellplatze bean-
sprucht. Die Fortfilhrung des Ausnahmetatbestands ist aufgrund der fehlenden Rele-
vanz fur alle Gebaude mit Ausnahme der Tagespflegeeinrichtung verzichtbar.

Der Ausnahmetatbestand der Ziffer 4.3.2 ist grundsatzlich, auch in langfristiger Per-
spektive, nicht auf Bauprojekte im Anderungsbereich ,Sonne* anwendbar. Hier sind
ausschlief3lich solche Gebaude positiv erfasst, die bereits zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses des Bebauungsplans ,,Obertal” im Oktober 2019 genehmigt waren.
Dies trifft weder auf das vorliegende Projekt des Seniorenwohnens mit Tagepflegeein-
richtung noch auf ggf. in mehreren Jahren nachfolgende, dieses Bauvorhaben erset-
zende Projekte zu. Eine Exklusion des Ausnahmetatbestands fur das FISt.-Nr. 483 ist
nicht erforderlich.

8.2 Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude

Im Bebauungsplan ,Obertal” ist, aul3er in dem im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans festgesetzten Dorfgebiet MD 3 an der WeinstralRe, die Zahl der maximal zulas-
sigen Wohneinheiten in freistehenden Gebauden auf drei beschréankt. In Hausgruppen,
Reihen- und Doppelhausern sind maximal zwei Wohnungen je Hauseinheit zulassig.
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Zur Umsetzung des auf Mehrfamilienhausern basierenden Konzepts des betreuten
Seniorenwohnens wird die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude fir das fir den Neu-
bau vorgesehen Grundsttick auf sechs (riickliegende Gebaude) bzw. finf Wohnungen
im Gebaude der Tagespflege angepasst. Aufgrund der — deutlich Uberwiegenden —
besonderen Wohnform des Seniorenwohnens und des dadurch insbesondere redu-
zierten Verkehrsaufkommens — ist nicht zu erwarten, dass aus der Anhebung der Zahl
der Wohneinheiten auf diesem Grundstiick staddtebaulichen Spannungen resultieren.

Zur Inwertsetzung des denkmalgeschitzten Gebaudes ,Sonne" im Sinne eines Erhalts
des Baudenkmals durch Nutzung wird die Einrichtung von vier, statt den bisher zul&s-
sigen drei, Wohneinheiten zugelassen.

8.3  Flachen fur Wohngeb&ude fur Personengruppen mit besonderem Wohn-
bedarf

In 8 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB wird die Méglichkeit erdffnet, Flachen vollstandig oder an-
teilig fur Personengruppen mit einem besonderen Wohnbedarf, welchem auf dem be-
stehenden Wohnungsmarkt nicht entsprochen wird, zu reservieren. Betreutes Senio-
renwohnen stellt besondere Anforderungen an die baulichen Gegebenheiten eines
Gebaudes (Barrierefreiheit) und an die umgebende, soziale Infrastruktur. Aufgrund des
demographischen Wandels steigt bundesweit die Nachfrage nach den besonderen
Bedurfnissen von Senioren entsprechendem Wohnraum. Dieser Nachfrage, die auch
vor Ort in Zell-Weierbach besteht, konnte hier bisher nicht entsprochen werden.

Planungsziel der Bebauungsplananderung ist es, auf dem Grundstiick des ehemaligen
Gasthauses ,Sonne” (Obertal 1) einen Standort fur diese Nutzung in Zell-Weierbach
vorzusehen und dies durch spezifische Festsetzungen im Bebauungsplan zu ermdgli-
chen und zu sichern. Mit der Erméglichung dieses neuen Angebots ist u.a. auch die
Erh6éhung der pro Gebaude zulassigen Zahl der Wohneinheiten verknupft. Auf dem
Grundstiick Obertal 1 sollen in drei Gebauden aktuell insgesamt 21 Seniorenwohnun-
gen geschaffen werden, im Gebaude der Sonne werden vier nicht-barrierefreie Woh-
nungen fur den freien Wohnungsmarkt geschaffen. Dies entspricht einem Anteil der
Wohnungen ausschliellich fiir Senioren von 84%. Um geringfligige Modifikationen des
Konzepts im Sinne der Wahrung des Grundsatzes der Verhaltnismafigkeit zu wahren
wird auf einen Wert von 80% abgerundet.

Zur Sicherung des Standorts fur diese Nutzung erfolgt eine Festsetzung gemafi § 9
Abs. 1 Nr. 8 BauGB.

8.4 Lage und Gestaltung der Tiefgaragenzufahrt

Aufgrund der stadtebaulich wiinschenswerten Freistellung des Gebaudes ,Sonne* und
der topographischen Bewegtheit des Grundstiicks war eine bauliche Integration der
Tiefgaragenzufahrt in ein Gebaude nicht mdglich. In den 6rtlichen Bauvorschriften
nach 8 74 LBO zum Bebauungsplans ,Obertal” wurde bisher unter Ziffer B.3.4 festge-
legt, dass Garagen sowie Rampen zur Einfahrt in eine Tiefgarage in eine Hauptanlage,
in eine Nebenanlage als Gebaude, die als Anbau an einen Hauptbaukdrper errichtet
wird, oder in eine zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandene, freistehende Neben-
anlage als Geb&ude zu integrieren sind.

Vorbehaltlich einer baulichen Einhausung oder einer Gberwiegenden Einfassung mit
einer begrinten Pergola ist eine externe Anordnung der Tiefgaragenzufahrt stadte-
baulich vertretbar. In Abweichung von der bisherigen Regelung wird ein Ausnahmetat-
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bestand in die ortlichen Bauvorschriften aufgenommen, der allgemein fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Obertal® vorbehaltlich die Erteilung einer Aus-
nahme begrindender, besonderer Anforderungen des Gelandes, o0.a. und der gestal-
terischen Integration der freistehenden Tiefgaragenzufahrt auch anderen Bauherren
zugestanden. Im Hinblick auf die fast flachendeckende Begrenzung der Zahl der
Wohneinheiten im Bebauungsplan ,Obertal® und die hohen Baukosten einer Tiefga-
rage ist dies mit hoher Wahrscheinlichkeit nur in wenigen Fallen von Relevanz.

8.5 Hinweise

Der Hinweis zum Artenschutz in D.3 des Bebauungsplans ,,Obertal” wird um die natur-
schutzrechtlich verankerten ,Fallzeiten” prazisiert.

Auf Anregung des Amts fir Umweltschutz im Landratsamt Offenburg wurde der Hin-
weis aufgenommen, dass im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung die Ver-
wendung autochthonen (d.h. von einheimischen Pflanzen gewonnenem) und stand-
ortgerechten Saatguts empfohlen wird. Naturschutzfachlicher Hintergrund ist, dass
ortstypische, standortgerecht ausgewahlte Pflanzen eine deutlich verbesserte Exis-
tenzgrundlage fur die einheimische Tierwelt darstellen. Ebenfalls wird empfohlen, bla-
tenreiche, heimische Pflanzen als Nahrungsgrundlage fur Bienen und sonstige Insek-
ten zu verwenden.

9. Weitere Vorgehensweise

Vorbehaltlich der Zustimmung des Gemeinderats wird die Offenlage des Bebauungs-
plans gem. 8 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum Dezember / Januar 2020-21 erfolgen. Pa-
rallel findet die férmliche Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB statt. Sofern die einschlagigen, planungsrechtlichen
Anforderungen erfillt sind, kann nach der Offenlage eine Planreife gem. § 33 BauGB
festgestellt werden. Der Satzungsbeschluss ist im 2. Quartal 2021 vorgesehen. Nach
der Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Kulisse soll zeithah die Geneh-
migung und Umsetzung des damit verbundenen Bauprojekts der Seniorenwohnanlage
mit Tagespflege auf dem Areal der ehemaligen ,Sonne* erfolgen.
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