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. Begriindung zur Planaufstellung for Stad: Offenburg

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Gebiet

des Wohnumfeldprogrammes Oststadt.

Die Oststadt ist ein innerstddtischer Wohnschwerpunkt mit

stddtebaulichen Problemen mittlerer Intensitdt. Generel-

les Ziel der Planung sowie der MaBnahmen im Rahmen des

Wohnumfeldprogrammes ist es, die Wohnsituation entschei-

dend zu verbessern, d.h., ¢ :

- die Wohnnutzung zu erhalten und rechtllch zZu SLChern,

- die Infrastruktur zu sichern,

- die Blockinnenbereiche und Hofe aufzuwerten,

- Parklerungsmﬁglichkeiten flir Anlieger zu schaffen,
sowie

- verkehrsberuhigende MafBnahmen durchzufiihren und die
StraBenbereiche umweltgerecht zu gestalten.

Rdumliche Geltungsbereiche

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "WilhelmstraBe -

WeingartenstraBe" wird durch folgende StraBenzlige be-
grenzt: '

- -Im Norden durch die Siildgrenze der Augustastrafe,

- im Osten durch die Westgrenze der Friedrichstrale,

- im siiden durch die Nordgrenze der WeingartenstrafBe und
- im Westen durch die Ostgrenze der WilhelmstraBe.:

. Einfiigung in die Bauleitplanung der Stadt Offenburg

Im Fl&chennutzungsplan des Verwaltungsraumes Offenburg.
ist der Baublock im ndrdlichen Bereich als Wohnbaufldche,
im,sﬁdlichen-als Gemeinbedarfsfléche ausgewiesen.

.‘Bestehende Rechtsverhdltnisse

Durch den Bebauungsplan wird in diesem Tellberelch der
bestehende rechtskrdftige Bebauungsplan "Tannweg" aus dem
Jahr 1964 ersetzt. Da die Festsetzungen dieses, eine re-
lativ groBe Fldche abdeckenden Planes insgesamt iiberar-

. beitungsbediirftig sind, wurde eine in {iberschaubare Teil-
" bereiche aufgegliederte Neuliberplanung einer Anderung
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vorgezogen. Die restlichen Teilbereiche des Bebauungspla-
nes "Tannweg" sollen in einem spédteren Verfahren heutigen

_planerischen Vorstellungen angepapBt werden.

Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

a) Im nordlichen Teil des Baublocks entlang Wilhelm-,
Augusta- und FriedrichstraBe wird "Allgemeines Wohn-
gebiet" gemdfl § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Erhaltung, Sicherung und Verbesserung der Wohn-
nutzung ist eines der Hauptziele des Bebauungsplanes.
Die zentrumsnahen, ruhig gelegenen Bereiche milssen
fir das Wohnen erhalten bleiben.
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Es ist hierbei jedoch VA unterschelden zw1schen dem
an die stark frequentierte WilhelmstraBe angrenzenden
Bereich und den relativ ruhigen Zonen in der Augu-
stastraBe und FriedrichstraBe.

In den dem Lirm durch StraBenverkehr und Eisenbahn
besonders ausgesetzten Bereichen entlang der Wilhelm-
straBe (im Bebauungsplan mit "A" gekennzelchnet) wer-
den als Ausnahmen "nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen" zugelassen, da hier das
Wohnen auf Grund der vorhandenen Emissionen ohnehin
beeintrdchtigt ist. Auf weitere Einschré&nkungen wird
deshalb in diesem Bereich verzichtet.

Im restlichen WA-Bereich entlang Agusta-und Fried-
richstraBe soll dagegen der Bestand der vorhandenen
Wohnnutzung gesichert werden.

Begriindet wird dies mit den in den letzten Jahren be-
obachteten Entwicklungen, daB im gesamten Oststadtbe-
reich immer mehr Wohnungen in Biiros und Praxen fiir
freiberuflich Tdtige und andere Gewerbetreibende um- -
gewandelt werden. Da dadurch eine‘Verdnderung des Ge-
bietscharakters zu befiirchten ist,sollen Rdume fiir
freie Berufe sowie Nutzungen fiir klrchllche, kultu-
relle soziale gesundheltllchen und sportllche Zwecke
ausgeschlossen werden.

Durch die vorgesehenen Steuerungsmaﬁnahmen w1rd si-
cher gestellt, daB die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes (WA) gewahrt bleibt.

b) Fld&dche fur Gemelnbedarf '
Flir die Bereiche Arbeitsamt, Staatl. Hochbauamt /
StraBenbauamt wird Flédche fur Gemeinbedarf (6ffentli-
che Verwaltung) festgelegt.

c) Vergniigungsstédtten
Der Geltungsberelch des Bebauungsplanes 1st als "All-
gemelnes Wohngebiet"/Fldche filr Gemeinbedarf ausge-
wiesen. Vergniigungsstdtten werden im Hinblick auf ih-
re negatlven Auswirkungen auf die Wohnfunktion im
Plangebiet ‘ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist uberw1egend
bebaut. Das zuldssige MafB der baulichen Nutzung orien-
tiert sich am Bestand. Daraus ergibt sich eine grifSere
Anzahl an unterschiedlichen Nutzungsfestsetzungen, die
z.T. das MaB der zuldssigen Nutzung nach § 17 BauNVO er-
heblich iiberschreiten. Da jedoch auch in Zukunft 'die aus
stddtebaulicher Sicht wichtige Geschlossenhelt der
Blockrandbebaung gewahrt bleiben soll, muB eine entspre—
chend hohe Nutzung auch welterhln gewahrlelstet sein.



5.3 Bauweise
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Die bestehende Baustruktur ist nicht einheitlich. Es

gibt , .

- geschlossene Blockrandbebauung mit vereinzelten Zwi-
schenrdumen und

- offene Bauweise mit freistehenden Einzelhdusern.

Diese bestehende Bebauungsstruktur soll erhalten bzw.
ergédnzt werden. Es wird deshalb geschlossene sowie z.T.
auch offene Bauweise festgesetzt. Die dort bestehenden
gegenilber der LBO geringeren Grenzabsténde im Bauwich
sollen im Hinblick auf den historischen Bestand und das
stidtebauliche Erscheinungsbild erhalten werden.

Stﬁdtebauliche Gestaltung , '
Durch den Bebauungsplan soll die bestehende Bebauung
weitgehend festgeschrieben werden.

Die vorhandene Blockrandbebauung bleibt erhalten. Die
privaten Innenhofbereiche sollen im Hinblick auf eine
Aufwertung fiir die umgebende Wohnnutzung soweit moglich
entkernt und begriint werden. Es werden daher nur die den
Blockrand bildenden Gebdude durch Baulinien und Baugren-
zen planungsrechtlich gesichert. Nebengebdude haben Be-
standsschutz. Eine Ausnahme bildet das Betriebsgebdude
auf den Flst.Nr. 759/14, das im Hinblick auf den dort
ansdssigen Handwerksbetrieb durch Baugrenzen gesichert
wird. -Zur Kaschierung der hohen unschonen Brandmauer
wird im AnschluB daran auf dem ndérdlich anschlieBenden
Grundstiick Lgb.Nr. 759/11 noch eine Baumdglichkeit ge-
schaffen. Auf beiden Grundstiicken ist aus stddtebauli-
cher Sicht ‘auf Grund ihrer Gr6Se und relativ groBen Tie-
fe eine riickwdrtige Bebauung auch vertretbar. Dagegen
wird eine Einbeziehung des Hinterhofgeb#dudes Augustastr.
4, Lgb.Nr. 759/12 in Baugrenzen,das neben Garagen im
ErdgeschoB auch zwei Wohnungen im ObergeschoB enthdlt,
auf Grund der geringen Abstdnde zum Vorderhaus fir nicht
vertretbar gehalten. '

Fiir das Verwaltungsgebdude des heutigen Arbeitsamtes
soll im Blockinnern im Bereich der vorhandenen Parkpldt-
ze eine Erweiterungsmdglichkeit geschaffen werden. Die
oberirdischen Stellpldtze sollen dort auf max. 8 redu-
ziert und ausreichend Stellpldtze in einer Tiefgarage

" geschaffen werden (s.a. 5.8 ruhender Verkehr). Der ge-

plante Baukdrper (der Erweiterung) soll nach Westen in
gleicher Hthe an das vorhandene Gebdude anschliefBen und
zum Gebdudeende hin sich in der Hohe auf 3 Geschosse ab-
staffeln. : . ,

7u den privaten Wohngebduden wird ein ausreichend grofier
Abstand (35 - 50 m) gehalten, so daB die Belichtung und.
Beliiftung des Blockinnenbereiches nicht beeintrédchtigt
wird.

purch zukiinftige Verlegung des GrofBteils der oberir-
dischen Parkpldtze in eine Tiefgarage wird dort hin-
sichtlich der Wohnruhe eine Verbesserung eintreten.
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Erhaltung baulicher Anlagen gemdB § 172 BauGB

Das Bild der Oststadt ist geprdgt durch die Bauten der
60-er und 70-er Jahre des letzten Jahrhunderts, vor al-
lem jedoch durch stattliche H&user der Griinder- und Ju-
gendstilzeit um die Jahrhundertwende, ergénzt durch ei-
nige Bauten aus der Zeit nach dem Ersten und Zweiten
Weltkrieg. Das Gebiet ist insofern von stddtebaulicher
Bedeutung, da es sich um ein relativ geschlossenes

- Stadtviertel aus der oben genannten Zeit handelt, das
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mit seinen Bauten einen wesentlichen Teil des Gesamt-
stadtbildes ausmacht.

Charakterlstlsch fiir die meisten Griinderzeitgebdude ist

neben der Vielfalt historischer Baustile und Stilvarian-

ten der Reichtum an Gliederungs- udnd Schmuckelementen,
die den hohen Stand der Baukunst dieser Zeit zum Aus-
druck bringen. Insofern ist der Erhalt der das Ortsbild
prédgenden Bauten auch von baugeschichtlicher und kunst~
lerischer Bedeutung.

Am Erhalt der das charakteristische Ortbild und die
Stadtgestalt prdgenden Gebdude besteht somit ein groBes
Interesse. Die wesentlichsten das Stadtbild prégenden
Gebdude sind im Zeichnerischen Teil mit (E) gekennzeich-
net. - :

Gestaltungsvorschriften gemdfB § 73 LBO '

Nicht nur die Erhaltung charakteristischer Gebdude ist
wichtig fiir das Erscheinungsbild der "Oststadt", sondern
auch die Art und Weise, wie Neubauten oder Anderungen an
gestalterisch weniger ‘wertvollen Gebduden in diesem Ge-
biet auf die Stadtgestalt eingehen. Deshalb sollen Ge-
staltungsvorschriften iiber

- Fassadengliederung,

- Fassadengestaltung,

- Fenster,

- Hauseingdnge und -tiiren

- Dachgestaltung

- Vorgdarten ‘
gewdhrleisten, daB die vorhandenen grundsatzllchen Ge—
staltungselemente der Oststadt beibehalten werden.

Verkehr
Die FriedrichstraBe und die AugustastraBe wurden inzwi-
schen als verkehrsberuhigte, Zonen neu gestaltet.

Ruhender Verkehr

Zur Stellplatzversorgung des gegenwdrtig als Arbeitsamt
genutzten Behtrdengebdudes ist im Falle einer Erweite-
rung eine Tiefgarage mit mindestens 160 - 170 Stellplat-
ze sowie ca. 8 oberirdische Stellplédtze vorgesehen. Die
zufahrt soll iiber eine in Hofmitte liegende Rampe von
der WilhelmstraBe erfolgen. Ein Rickstau von Fahrzeugen
in die WilhelmstraBe ist bei dieser Anordnung (Stauraum-
ldnge bis zur Rampe ca. 40 m) nicht zu befiirchten. Die
Ausfahrt kann unter Ausnutzung der Ampelphasen in die
WilhelmstraBe erfolgen. Eine weitere Ausfahrtsmdglich-
keit ist zur WelnhgartenstraBe iliber die FriedrichstraBe

T —
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notwendig. Ein Durchfahren der verkehrsberuhigten Fried-
richstraBe nach Norden soll durch entsprechende Ver-:
kehrsregelung (Linksabbiegeverbot) und bauliche MaBnah
men an der Grundstilicksausfahrt verhindert werden.

Kosten '
Der Bebauungsplanbereich ist erschlossen und bebaut. Es

fallen daher keine ErschlieBungskosten an.




Bebauungsplan "B 6 Wilhelm-/WeingartenstraBe"

FLACHENSTATSTIK

Allgemeines Wohngebiet

Gesamtfldche WA 0,633 ha
davon .
liberbaubare Flache 0,267 ha
nicht iiberbaubare Fléche 0,366 ha
BruttogeschoBfldche (Bestand) 9520 gm
Zahl der Wohneinheiten (Bestand) 67
Wohndichte 97 WE/ha
Stellpldtze vorhanden 39

2 Fldache filir Gemeinbedarf

2.1 Gesamtfldache flir Gemelnbedarf 0,899 ha
davon o

2.2 iberbaubare Fliche 0,29 ha

2.3 nicht lberbaubare Flache 0,60 ha

2.4 BruttogeschoBflédche Bestand 9.200 gm

2.5 Bruttogeschoffldche Planung 2.130 gm

2.6 Stellpldtze vorhanden * 138.

2.7 Stellpldtze geplant ca. 180

2.8 - Wohnelnhe1ten vorhanden und geplant 1 &

3 Zusammenfassung gemdB3 Bebauungsplanentwurf

3.1 Gesamtfldche Planungsgebiet 1,522 ha
davon '

3.2 iberbaubare Fl&che 0,557 ha

3.3 nicht iiberbaubare Fl&dche 0,966 ha

3.4  BruttogeschoBfléche . 20.850 gm

345 Stellplédtze : - 219

3.6 Wohneinheiten (vorhanden) 67

* Nach Bau der Tiefgarage werden die oberirdischen Park-
pldtze bis auf 8 filir Besucher verbleibende weggenommen.

Offenburg, den 31.8.1992

Dr. Bruder

Oberbiirgermeister -
' . ff%h:““““mu
' e hibs
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