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zum Bebauungsplan "B 5 SophienstraBe«’Schillerstraf@&"w
(Bereich zwischen Wilhelm-, Rammersweierer-, Carl-Blos-~
Schiller-, LuisenstraBe)

Begrﬁndung zur Planaufstellung

Die Oststadt ist ein innerstddtisches Wohngebiet mit stadtebaulichen
Problemen mittlerer Intensitit. Die Wohnnutzung ist beeintrachtigt
durch den ruhenden und flieBenden Verkehr; die Blockinnenbereiche
entsprechen aufgrund ihrer Funktion, Gestaltung und nur bedingter
Benutzbarkeit nicht den Anforderungen an ein zeitgemaBes Wohnen.

Diese Situation ist zu verbessern, das heiBt

die Wohnnutzung zu erhalten bzw, auszubauen,

die Infrastruktur zu sichern,

die Blockinnenbereiche aufzuwerten,
Parkierungsméglichkeiten fir Anlieger zu schaffen,
verkehrsberuhigende MaBnahmen durchzuflhren,

ist das Ziel der stidtebaulichen Planung. Der Bebauungsplan soll
diese Ziele sichern.

Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes"Soqhienstraﬁeéchillerstraﬁe"
wird durch folgende StraBenziige und Grundsticke begrenzt:

- im Norden durch die SGdgrenze der Carl-Blos-Strafe;

- im Osten durch die Westgrenze der SchillerstraBe und die
Ostgrenze des Schillerplatzes

- im Sdden durch die LuisenstraBe

- im Westen durch die Westgrenze der WilhelmstraBe und der
Rammersweierer StraBe unter Einbeziehung eines Erweiterungs-
streifens im Bundesbahngelande.

Einfigung in die Bauleitplanung der Stadt Offenburg

Die Baubldcke zwischen WilhelmstraBe, LuisenstrafBe, Friedrich-
straBe, SophienstraBe, Carl-Blos-StraBe und Rammersweierer StraBe
sind im Flachennutzungsplan des Verwaltungsraumes Offenburg

als gemischte Bauflache ausgewiesen. Die Ubrige Flache des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist als Wohnbaufldche aus-
gewiesen. In der anstehenden Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes erfolgt eine diesbezlgliche Anpassung. :




Bestehende Rechtsverhaltnisse

Durch den Bebauungsplan wird der Stadtbauplan "Ostlich
der Bahnlinie" (Baufluchtemplan) vom 2. September 1898, der

. Baufluchtenplan "Am Rittweg, Galgenfeld, Auf dem NuBbuckel"

vom 19.8.1909 sowie der Bebauungsplan "Unionrampe" vam
17.9.1957 teilweise ersetzt.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Entlang der WilhelmstraBe und der Rammersweierer StraBe
wo die Wohnnutzung durch StraBenverkehr und Eisenbahn
stark beeintrichtigt wird,. wird Mischgebiet bzw. Flache fir
den Gemeinbedarf festgesetzt. ‘

Im AnschiuB an die R‘andbeba_uung an der Rammersweierer Strafie
besteht ein gro8fldchiger Verbrauchermarkt mit 2.000 m?
BruttogeschoBflache (BGF), der aufgrund seiner lage und

- GroBe als Versorgungsschwerpunkt far den Bereich der ndrdlichen

Oststadt angesehen werden kann.

In seinem 3uBeren Erscheinungsbild fugt sich dieser jedoch weder

in die vorhandene bauliche Situation noch in die stddtebaulichen
Vorgaben des Bebauungsplanentwurfes ein. Es ist deshalb Ziel

des Bebauungsplanes, den gesamten Bereich an der Carl-Blos-Strafe,
einschlieBlich dem Verbrauchermarkt, mit Neubauten neu zu gestalten.

Die Integrierung eines Verbrauchermarktes zur Beibehaltung der
vorhandenen Ve:rsorgungsstruktur der Oststadt erfordert jedoch
die Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

Um hierbei stérende Auswirkungen vom Betrieb des Marktes
auf die umgebende kinftige Wohnbebauung mdglichst auf ein

Minimum zu reduzieren, werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Die BGF wird fir das Sondergebiet auf max. 1.800 m? be
grenzt.

- Die LKW-Anlieferung des Verbrauchermarktes muB ausschlieBlich
von der Carl-Blos-StraBe aus erfolgen.

- Die fur den Markt bauordnungsrechtlich nachzuweisenden
Besucherparkpldtze sind ausschlieBlich in der vorgesehenen
Tiefgarage unterzubringen.

- Die Ein- und Ausfahrten fir die Tiefgarage des Sondergebietes
erfolgen von der Carl-Blos-StraBe bzw. Zeller StraBé aus und
beriihren damit nicht den-Blockinnenbereich.

- Den kiinftigen Laden wird eine Arkadenzone vorgelagert, die evtl.
architektonisch weniger gut gestaltete Schaufenster- oder Wandbereiche
auf die gegeniiberliegende Wohnbebauung kaum wirken lagt.
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Die restlichen Flichen des Geltungsbereiches werden,
um die Wohnnutzung zu sichern, als allgemeines Wohn-
gebjet festgesetzt. .

In der dem ausgewiesenen Sonder- bzw. Mischgebiet
dstlich gegendberliegenden Randbebauung (WA) werden
Ausnahmen nach § &4 Abs. 3 Ziffer 1 - 3 BauNVO bis
bis zum 1. OG zugelassen. Damit soll hinsichtlich der
Nutzung ein gewisser Ubergang vom Sonder- bzw. Misch-
gebiet zum allgemeinen Wohngebiet geschaffen werden.

Vergniigungsstdtten werden im Hinblick auf ihre negativen
Auswirkungen auf die Wohnfunktion im gesamten Geltungs-
bereich nicht zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Gberwiegend
bebaut. Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung

orientiert sich am Bestand. Daraus ergibt sich eine
groBere Anzahl an unterschiedlichen Nutzungsfestsetzungen,
die z.T. das MaB der zuldssigen Nutzungen nach

§ |7 BauNVO erheblich Gberschreiten. Da jedoch auch

in Zukunft die aus stadtebaulicher Sicht wichtige
Geschlossenheit der Blockrandbebauung gewahrt bleiben
soll, muB eine entsprechend hohe Nutzung auch weiter-
hin gewédhrleistet sein.
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Dle sich auch im Bereich der Neuordnung zwischen Zeller-,

Rammerswelererer, Carl-Blos- und SophienstraBe ergebenden
hdheren Nutzungswerte begrinden sich aus dem st3dtebaulichen
Konzept einer dreigeschossigen Blockrandbebauung beider-
seits eines neu geplanten verkehrsberuhigten Bereiches.

Dieser Bereich, der ansprechend gestaltet und begrint

werden soll, kann als ausgleichende MaBnahme mit in

-Anrechnung gebracht werden.

Bauweise

Die bestehende Bebauungsstruktur. ist nicht einheitlich.

‘Es gibt die

- geschlossene Blockrandbebauung

' mit vereinzelten Zwischenrdumen
an der SchillerstraBe, Sophien-
strafe, Rammersweierer Strage,

- Einzel- bzw. Doppelhausbebauung
mit groBen Offrungen zum Block-
innenbereich an der LuisenstraBe,
ZellerstraBe .

Diese bestehende Bebauungsstruktur soil erhalten bzw. erganzt
und im Blockinnenbereich zwischen C ari-Blos-StraBe und
ZellerstraBe erweitert werden. Es wird deswegen geschlossene,
offene und in Teilen auch abweichende Bauweise festgesetzt.

5.4 Stadtebauliche Gestaltung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Gberwiegend
pebaut. Durch den Bebauungsplan soll die bestehende Be-
bauung weitgehend festgeschrieben werden.

Die vorhandene Blockstruktur bleibt erhalten bzw. wird

- erganzt.

Die Blockinnenbereiche sollen in Hinsicht auf eine Auf-
wertung fur die vorwiegende Wohnnutzung entkermnt werden.
Es werden daher nur die den Blockrand bildenden Gebdude
durch Baulinien und Baugrenzen planungsrechtlich gesichert.
Nebengebiude oder die Gebadude auf den Grundsticken
Flst. Nr. 795/7 und 879/3 scllen nur durch Bestandsschutz
gesichert werden. Eine Ausnahme bildet die Bebauung im
sadlichen Teil des Blockes WilhelmstraBe-ZellerstraBe-

F riedﬁchstraBe-LuisenstraBe, der locker bebaut und

stark durchgrint Ist. Die vorhandenen Einzelgebdude an
dem ErschlieBungsweg Flst. Nr. 768 kdnnen daher planungs-
rechtlich gesichert werden. Gleiches qgilt fir den vor-
handenen Kindergarten sowie ein angrenzendes Gebaude
auf den Grundsticken Flst. Nr. 880 bzw. 879/2 im Block
Cari-Blos-StraBe- SophienstraBe - ZellerstraBe-Wilhelm-
straBe.
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Der Innenbereich des Blockes Rammersweijerer StraBe -
Carl-Blos-StraBe - SophienstraBe - ZellerstraBe soll neu
Uberplant werden, um eine sinnvolle Nutzung der Grund-
sticke im Rahmen eines Gesamtkonzeptes zu ermdglichen.
In Verlangerung der FriedrichstraBe nach Norden wird
eine 8ffentliche ErschlieBung durch den Block bis zur
Carl-Blos-StraBe durchgefiihrt. Damit sind gewerbliche
Flichen im Blockinnenbereich funktionsfahig erschlossen.
Es entstehen zwei neue Blocke, in deren Innenbereich
u.a. ein Wohnungsangebot und - insbesondere im west-
lichen Block - Quartiersgaragen eingeplant werden sollen.

Im Bereich des SO-Gebietes ist bei einer 3-geschossigen
Randbebauung eine erdgeschossige VollUberbauung vorge-
sehen. Diese Festsetzung soll gewé&hrleisten, daB, auch
nach stadtebaulicher Neuordnung des Gesamtbereiches

die Integrierung eines Verbrauchermarktes (als Ersatz

fir den vorhandenen Markt) méglich ist (s.Ziff. 5.1 Abs.2).

Eine mdglichst starke Durchgrinung der verbleibenden
Freiflachen ist anzustreben.

Gegentber der Unionbricke entlang der WilhelmstraBe

ist als Ergdnzung der staatlichen Verwaltungen (Finanzamt
Ecke Rammersweierer- / Zeller StrafBe; Gesundheitsamt
Ecke Wilhelm-/LuisenstraBe) ein langgestreckter, bis zu
4 Geschosse (plus Dach) hoher Baukdrper vorgesehen.
Damit erhalt der dstliche Bereich des Knotenpunktes
wilhelm=-/Rammersweierer StraBe und Unionbricke die’
stadtebaulich notwendige rdumliche Fassung; die in einem
leichten Bogen geflhrte Bauform ermdglicht zugleich die
Anlage eines Vorplatzes zur Bricke hin und damit die
gestalterische Aufwertung des §stlichen Brickenkopfes.

Der geplante Baukdrper schiieft aber auch den Bau-
block Wilhelm-,Rammerswierer-, Zeller- Friedrich-
und LuisenstraBe nach Westen hin und bietet den
Bstlich dahinter liegenden Grundstlcken Schutz ver
dem Verkehrsldrm im Bricken- bzw. Knotenbereich.

Fur die Behdrdenbauten ist unter den geplanten Bau-
kérpern bzw. bis zur Unionrampe hin (unter Beachtung

einer gewissen StraBenverbreiterung) eine mehrstdckige
Tiefgarage vorgesehen, die neben den erforderlichen Stell-
platzen auch Garagenplétze fUr Bewohner des anschlieBenden
Gebietes aufnehmen kann. AuBerdem ist vargesehen, die
Tiefgarage an Wochenenden zur Entlastung der Parkplatz-
situation in der Innenstadt allgemein zu Gffenen.
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Erhaltung baulicher Anlagen gemaB § 172 BauGB

Das Bild der Oststadt ist geprdgt durch die Bauten der

60er und 70er Jahre des letzten Jahrhunderts, vor allem
jedoch durch stattliche Hauser der Grinder- und Jugend-
stilzeit um die Jahrhundertwende, ergdnzt durch einige
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 o.g. Zeit handelt, das mit seinen Bauten einen
wesentlichen Teil des Gesamtstadtbildes ausmacht.

Charakteristisch fUr die meisten Grinderzeitgebdude ist

neben der Vielfalt historischer Baustile und Stilvarianten

der Reichtum an.Gliederungs- und Schmuckelementen, die

den hohen Stand der Steinmetzkunst dieser Zeit zum Aus-
druck bringen. Insofern ist der Erhalt der das Ortsbild pragen-
den Bauten auch von baugeschichtlicher und kinstlerischer
Bedeutung.

Am Erhalt der das charakteristische Ortsbild und die
Stadtgestalt prigenden Gebdude besteht somit ein groBes
Interesse. Die wesentlichsten das Stadtbild pragenden
Gebaude sind im zeichnerischen Teil mit (E) gekennzeichnet.

Gestaltungsvorschriften gemad § 73 LBO

Nicht nur die Erhaltung charakteristischer Geb&ude ist
wichtig fir das Erscheinungsbild der "Oststadt", sondern
auch die Art und Weise, wie Neubauten oder Anderungen an
gestalterisch weniger wertvollen Gebduden in diesem Gebiet
auf die Stadtgestalt eingehen. Deshalb 'sollen Gestaltungs-
vorschriften dber

F assadengiiederung

F assadengestaltung
Fenster

Hauseingdnge und - tiren
Dachgestaltung
Vorgérten

[

gew3hrleisten, daB die vorhandenen grunds&tzlichen Gestaltungs-
elemente der Oststadt beibehalten werden.

Verkehr

Es ist beabsichtigt, die FriedrichstraBe zwischen Zellerstrae
und LuisenstraBe und die Sophienstrafe als verkehrsberuhigte
Zone auszuweisen.

Ziel dieser MaBnahme ist es, durch verkehrsberuhigende

und gestalterische MaBnahmen im StraBenbereich eine deutliche
Verbesserung des Wohnumfeldes zu erreichen. Die StraBe

soll in Zukunft wieder mehr dem Aufenthalt und der Kommuni-
kation diemen, Kinderspiele sollen wieder mdglich sein, Gehen
und Radfahren wieder sicherer werden. Die vorgeschlagene
Begrinung soll zur Verbesserung des Stadtklimas beitragen.
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Zur Verbesserung der Verkehrssituation im Bereich der Union-
rampe, vor allem im Hinblick auf die zusitzliche Belastung

aus dem Verkehrsaufkommen des geplanten Beh6rdenzentrums,
wird eine Verbreiterung der Rammersweierer StraBe, zumindest
im Abschnitt zwischen Zeller- und Carl-Blos-StraBe in Richtung
Westen erforderlich. Hierbei muB in Bundesbahngeldnde einge-
griffen werden. :

Kosten

Im Bereich des Blockes WilhelmstraBe, Carl-Blos-StraBe,
SophienstraBe- ZellerstraBe fallen durch die Neuordnung als
ErschlieBungskosten an:

- StraBenbau 350.000,-- DM
- Kanalisation 180.000,-- DM
insgesamt 530.000,-- OM

P
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Weiter werden Kosten anfallen durch den geplanten Ausbau der
Rammersweierer Strafe bzw. dem hier erforderliichen Grunder-
werb. Die restlichen Bereiche sind bereits erschlossen und
bebaut. Es fallen daher keine ErschlieBungskosten an.

Verkehrsberuhigende MaBnahmen in der SophienstraBe und
Friedrichstrafe werden im Rahmen des Wohnum feldprogramms
durchgefGhrt. Die durch die Umgestaltung der verkehrsbe-
ruhigten StraBen anfallenden Kosten werden Uber das
Wohnumfeldprogramm bezuschuBt.
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‘Bebauungsplan "B 5 SophienstraBe - Schillerstrage"

FLACHENSTATISTIK

1. Block Zellerstraﬁe—SophienstraBe-Carl-Blos—StraBe

Gesamtflache 2,69 ha
davon: : : v
- Mischgebiet 0,62 ha
- Sondergebiet . . 0,24 ha
- Gemeinbedarfsflache 0,31 ha
- Allgemeines Wohngebiet 1,19 ha
- &ffentliche Verkehrsflaiche 0,27 ha
- Grinflachen ' 0,06 ha
1.1 Mischgebiet :
- uEexgEauEare Flache 0,35 ha
- nicht Uberbaubare Flachen U,26 ha
- BGF _
entsprechend Vollgeschossen 1,03 ha
davon Neubau 0,61 ha
1.2 Sondergebiet
= uberbaubare Flachen 0,23 ha
- nicht Uberbaubare Flachen 0,01 ha
- BGF '
entsprechend Vollgeschossen 0,51 ha

1.3 Flache far Gemeinbedarf
1.3.1 Finanzamt ,
- Uberbaubare Flachen 0,08 ha

- nicht Uberbaubare Flachen 0,12 ha
- BGF
entsprechend Vollgeschossen 0,24 ha-

1.3.2 Kindergarten

- UberbaubareF lachen 0,03 ha
- nicht (berpaubare Fléchen 0,08 ha
- BGF

entsprechend Vollgeschossen 0,08 ha

1.4 Allgemeines Wohngebiet

- Uberbaubare Flache , 0,52 ha
- nicht Uberbaubare Flachen 0,67 ha
- BGF

entsprechend Vollgeschossen 1,81 ha

- davon Neubau 1,09 ha




2. Block

3. Block

Carl-Blos-StraBe - SchillerstraBe - SophienstraBe

Gesamtflache

davon:

- Allgemeins Wohngebiet
- .Grdnflache

2.1 Allgemeines Waohngebiet

- (berbaubare Flachen

- nicht Uberbaubare Hachen

- BGF
entsprechend Vollgeschossen
davon Neubau

Wohneinheiten ca. 160 WE = 176 WE/ha

LuisenstraBe-FriedrichstraBe-Zeller Strafe -

Rammersweierer Strafie

Gesamtflache

davon:

- Gemeinbedarf

- Allgemeines Wohngebiet

- Sffentliche Verkehrsflache

3.1 Gemeinbedarf

- Oberbaubare Rache
- nicht Uberbaubare Tlache
- BGF

entsprechend GFZ

davon Neubau

3.2 Allgemeines Wohngebiet
- Uberbaubare Tlache

- nicht Uberbaubare Tlache
- BGF
entsprechend Vollgeschassen

daon Neubau

Wohneinheiten ca. 45 WE = 85 WE/ha

0,91
0,01

0,38
0,54

1,69
0,21

0,77
0,57
0,08

g,31

0,49

1,08

1,02

g,19

0,38

0,65
0,14

ha
ha

ha

ha
ha

ha
ha
ha

ha

ha

ha

ha

ha

ha

ha
ha

0,92 ha

1,42 ha
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4. Block LuisenstraBe - ZellerstraBe-FriedrichstraBe-Schillerplatz

Gesamtflache
davon:

- AllgemeinesWohngebiet

4.1 Allgemeines Wohngebiet

- Uberbaubare Fldchen
- nicht Uberbaubare Flachen
- BGF

entsprechend Vollgeschossen

Wohneinheiten ca. 170 WE = 200 WE/ha

5. Zusammenfassung

5.1 Gesamtflache Planungsgebiet

davon:
- offentliche Verkehrsfldche
Grinflachen

Gemeinbedarf

Mischgebiet

Allgemeines Wohngebiet
Sondergebiet

5.2 Gesamtfldche Baugebiet

davon:

- Uberbaubare Aachen

- nicht Uberbaubare FRachen

- BGF
entsprechend Vollgeschossen
davon Neubau

Wohneinheiten ca. 635 = 635 WE : 7,71 ha =
635 WE : 5,20 ha =
- Offenburg, den 23.1.1989
EINGEGA =1 A,
15, FEB. 1989

Co. rmeister

82 WE/ha
122 WE/ha

rGber -
Oberblrgermeister

0,55 ha

0,55 ha

0,21 ha

0,34 ha

0,75 ha

7,71 ha = 100 %
2,33 ha = 30,2 %
0,18 ha = 2,3 %
1,08 ha = 14,0 %
0,62 ha = 8,1 %
3,26 ha = 42,3 %
0,26 ha = 3,1 %
5,20 ha = 100 %
2,31 ha = 44,4 %
2,89 ha = 55,6 %

7,84 ha =150,8 %
3,58 ha = 68,8 %






