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1.  AnlaB und Bedeutung der Planung

Nach dem Abzug der franzésischen Streltkrafte 1992 stand das Gelénde der ehe-
maligen Kaserne ,La Horie* an der Prinz-Eugen-StraRe fur nicht-militérische Zwecke
zur Verfiigung. Die Frage nach der zukinftigen Nutzung und die GréRe des Gebiets
mit Gber 10 ha verlangte eine grundsétzliche stadtebauliche Neubestimmung; das
,Planerfordernis" gemaf § 1 Abs. 3 BauGB war gegeben.

Erste stadteplanerische Uberlegungen fur das Gebiet sind im Aufsteilungsbeschluf&
zum Bebauungsplan vom 23.03.92 formuliert und beinhalten folgende Nutzungsvor-
stellungen: '

e Entwicklung der Wohnnutzung im stid-westlichen Teil unter. Berticksichtigung er-
haltenswerter Bausubstanz

e Nicht-Wohnnutzungen, z.B. Verwaltung, nicht stérendes Gewerbe, im nord-
ostlichen Teil. '

Aufgrund dieser Ziele wurde das stédtebauliche Gesamtkonzept 1994/95 weiter-
entwickelt, das die Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplans 1996 bil-
det:

Die Besonderheit der stadtebaulichen Planungsaufgabe besteht hier in der Einglie-
derung eines bisher unzugéanglichen Reviers in das Stadtgeflge.

Die urspriingliche Randlage ist durch das Stadtwachstum nach Norden (verléngerte
MoltkestraRe, Gewerbegebiet ,Rammersweier Strale®) bereits in Verwandlung be-
griffen.

Nun gilt es, die Barrierewirkung des abgeschlossenen Areals zu Uberwinden und es
dem allgemeinen Gebrauch zuganglich zu machen. Die angestrebte Verknlpfung
mit den Nachbarquartieren wird allerdings durch die eingekeilte Lage des Gebiets
zwischen zwei Verkehrsstralen Uberdrtlicher Bedeutung - Moltke- und Rammers-
weier Strale - erschwert. Weitere Nutzungseinschrankungen kénnen durch die Be-
ruicksichtigung der erhaltenswerten Bausubstanz entstehen; der Zeithorizont fur die
Verwirklichung der Planung wird teilweise von der Altlastenproblematik beeinfluft.

1. Anderung des Bebauungsplans Mai 1999:

Seit Beginn der Rechtskraft des Bebauungsplans (30.08.96) wird die Bebauungs—
planung umgesetzt; die Konversion des ehemaligen Kasernengeléndes schreitet
voran. ‘ .

Die 1. Anderung des Bebauungsplans in 2 Teilbereichen (Gebiet 2 und 6) ist durch
veranderte Anforderungen an die Wohnungsversorgung und veranderte Rahmen-
bedingungen fur die Schulentwickiung veranlat. Die vorgesehenen. Anderungen
stellen die urspringlichen Ziele der Planung nicht in Frage, die vorgesehenen Nut-
zungsarten werden beibehalten. Die Anderungen betreffen lediglich kleinr&umige
Grenzverschiebungen und einen leichten Zuwachs von &ffentlichen Flachen durch
eine Ergénzung der ErschlieRung.




2. Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auf Offenburger Gemarkung im Nor-
den der sogenannten ,Oststadt* zwischen Rammersweier Strale, Moltkestrafte und
Prinz-Eugen-Stralle. Im Geltungsbereich liegen die Grundsticke 5572 und 5572/2,
durch die Neubildung von Teilgrundstiicken seit Januar 1999 auch 5572/1, 5572/3,
5572/4, 5572/5, 5572/6, und 5572/8. '

3. Einordnung in die Bauleitplanung der Stadt Offenburg

Der Flé.chennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg in der Fassung
“der 3. Anderung vom 09.10.1992 bezeichnet den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans noch als ,Sonderbauflache BRD".

Die 4. Anderung ist in Vorbereitung (Anderungsbeschluf vom 28.11.94 des Gemein-
samen Ausschusses der Verwaltungsgemeinschaft). Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfolgt gemaR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Anderung des Flachennut-
zungsplans, so daB die Planaussagen inhaltlich tibereinstimmen werden.

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan fir den Verwaltungsraum Offenburg
von 1988 geht ebenfalls vom Fortbestand der Kaserne aus und verzichtet auf land- .
schaftsplanerische Empfehlungen. Lediglich die damals neu auszubauende Ram-
mersweier Strale im Zusammenhang mit der Verlangerung der Moltkestralle sollte
mit Baumpflanzungen aufgewertet werden.

4. Angaben zum Bestand
41 Lage und Topographie

Das Plangebiet liegt im nérdlichsten Teil der Offenburger Oststadt. Es Uiberdeckt fast
vollstandig die Flache eines von den Verkehrswegen ,Prinz-Eugen-Straf’e®,
_Rammersweier Strale” und ,Moltkestralte” gebildeten spitzwinkligen Dreiecks:

Die Spitze des Dreiecks zeigt nach Nord-Osten, die Rammersweier Strale war bis
zur Planung des gleichnamigen Gewerbegebiets (1992) die nordliche Siedlungs-
grenze Offenburgs &stlich der Bahnanlagen.

Die Einmiindung der Moltkestrale in die Rammersweier Strale wurde vor kurzem zu
einem Kreisel umgestaitet und die Moltkestrate nach Norden als Haupterschliefdung
des geplanten Gewerbegebiets mit Anschluf® an die B 3 verlangert. ,

" Der baumbestandene Kreisel markiert den nord-ostlichen Stadteingang der Kern-
stadt Offenburgs. Die Nahe zu den ausgedehnten Bahnanlagen im Westen ermdg-
lichte den Anschluf® der Kaserne an die Schienenwege. ‘

Dies bestimmte auch die Gelandemodulationen im Plangebiet:

Das von Westen (161,3 m i NN) nach Osten (167,3 m U NN) sanft ansteigende Ge-
lande wurde zugunsten einer moglichst ebenen Gleislage im nord-ostlichen Teil stark
eingeschnitten und mit relativ steilen Béschungen bzw. Stitzmauern in Richtung
Moltkestralle abgefangen.




4.2 Umgebehde Nutzung

Der Plangeltungsbereich ist iiberwiegend von Wohngebieten umgeben:

Jenseits der MoltkestraRe im Osten schliefit sich das Wohngebiet ,Lerchenrain” an -
vorwiegend 4-geschossige Zeilenbauten der Nachkriegszeit - der gleichnamige Be-
bauungsplan wurde am 05.04.1955 rechtskréaftig. Auch der Wohnungsbaubestand
siid-westlich der Prinz-Eugen-Strae stammt aus dieser Zeit, leitet aber dann Gber in
- die ,Galgenfeld- Sledlung des Jahrhundertanfangs im- Bereich .der Josef-Kohler-
Strale.

Diese ,Siedlung der gemeinniitzigen Mieter- und Handwerkerbaugenossenschaft’
wurde im Zusammenhang mit dem 1909 in Betrieb genommenen ,Eisenbahn-
Ausbesserungswerk® der groRherzoglichen Eisenbahnverwaltung als Gartenstadt
konzipiet und den ,Eisenbahnern“ zugedacht. Die Ausléufer dieser 2-3-
geschossigen Hausgruppen ziehen sich entlang der Rammersweier Strale bis in
das Dreieck des Kasernengelandes hinein. Hier stehen drei zweigeschossige Mehr-
familienh3user mit zugeordneten Garagen- bzw. Abstellgebduden und dahinterlie-
genden Kleingarten sowie die Bundesbahnkantine, - frilher ,Speiseanstalt” - an der
Ecke zur Prinz-Eugen-StraRe und das Gebzude der friheren ,Badeanstalt”, welches
jetzt vom Modelleisenbahnclub genutzt wird.

Nordwestlich des Plangebiets liegt am Rande der Gleisanlagen das inzwischen auf-
gegebene DB-Ausbesserungswerk, welches unter zumindest teilweisen Erhaltung
der denkmalwiirdigen Gebaudesubstanz (Kesselhaus, Torwarterhduschen etc.) als
Gewerbegebiet weiter genutzt werden soll.

Die dstlich anschlieRende Feldflur ist durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an
der Rammersweier StralRe” seit Juli 1992 rechtskraftig Uberplant, die ersten Bauta-
tigkeiten im Gewerbegebiet haben schon eingesetzt. Die ausgewiesenen Gewerbe-
flachen sollen der Aussiedlung von stérenden Betrieben aus Gemengelagen sowie
Neuansiedlungen dienen. Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstatten sind nicht
zugelassen. Entlang der Rammersweier Stralle sollen die Biro- und Verwal-
tungstrakte und sonstige &sthetisch ansprechende Anlagen der zukunftigen Gewer-
bebetriebe angeordnet werden; im Bereich des Kreisels ist aus stadtebaulich raumli-
chen Griinden die Bebauung bogenférmig angeordnet werden.

Fazit:

Das neuzugestaltende Stadtquartier muR zwischen den Anspriichen innerstadti- |
schen Wohnens und Gewerbenutzung am Stadtrand vermitteln.

4.3 Bausubstanz der Kaserne

Das Kasernengelande ist mit einer Vielzahl von Gebauden fir Mannschaften, Blros,
Werkstatten, Lager und Fahrzeuge sowie von ausgedehnten befestigten Wegen,
Stell- und Lagerflachen tberdeckt. Der einzige Zugang liegt an der Prinz-Eugen-
StraRe; die ehemals bewachte Einfahrt nimmt auch das Bahngleis auf.




Der Beginn der baulichen Nutzung der Kaserne fallt in die Zeit der Aufriistung zum 2.
Weltkrieg, die Gebaude der ,Artilleriekaserne” stehen an der Prinz-Eugen-Strafie bis
zur Ecke Moltkestralle. Es sind fiinf massive 3-geschossige Quader mit steilen
Walmdachern (mehr als 40° Neigung) auf langgestreckten Rechteckgrundflachen.
Die GrundriRorganisation mit Mittelgang erfilite sowohl die ,Wohnfunktion® fur die
Mannschaften als auch Verwaltungszwecke. Sie stehen hintereinandergereiht mit
der Giebelseite zur Prinz-Eugen-Strale; in der Mitte dazwischen ein 2-geschossiges
Quergebaude - die Kantine, die spater noch durch einen &hnlichen, direkt an der
Grenze zur Stralle stehendes Werkstatigebaude fiir eine Druckerei erganzt wurde.
Nach dem Krieg Ubernahmen die franztsischen Streitkrafte die Kaserne und bauten
vor allem den technischen Bereich weiter aus. lhren franztsischen Namen erhielt die
Kaserne zu Ehren des im 2. Weltkrieg gefallenen Jagdfliegers, Graf de La Horie.

Bewertung:

Die altesten Bauten, die funf Mannschaftsgebaude, sind in ihrer Bausubstanz voll-
kommen intakt; die Dachstlihle wurden erst vor wenigen Jahren erneuert. Sie ver-
korpern das charakteristische Bild dieser Kaserne, bilden also einen Teil der Identitat
des Ortes. Aus diesen Griinden wird die Erhaltung dieser Gebaude empfohlen. Fur
eine allgemeine Wohnnutzung im modernen Sinn (Wohnungen gemischter Gréfien)
sind die Hausbreiten von fast 17 m wegen der ungeniigenden natirlichen Belichtung
jedoch weniger geeignet.

Die Erhaltung der librigen Kasernengebaude ist aus stadtebaulicher Sicht nicht sinn-
voll, da sie einer Neuordnung des Gebiets im Wege stlinden.

4.4 ErschlieBung
4.4.1 Motorisierter Individualverkehr (MiIV)

‘Die Rammersweier Strale ist die alte Ortsverbindung zwischen Offenburg und
Rammersweier / Zell-Weierbach bzw. Durbach.

Zwischen dem Ortseingang von Rammersweier und den ersten Wohnhdusern ge-
geniiber dem DB-Ausbesserungswerk hat sie den rechtlichen Status einer Kreisstra-
Re ,aullerhalb der Ortsdurchfahrt (K 5369). Fir diesen Status gelten bestimmte
Vorschriften Giber Mindestabsténde der Bebauung oder die Einschréankung von Zu-
fahrten, die alle im Landesstral}engesetz geregelt sind.

Es ist vorgesehen, den Stralenabschnitt entlang des Plangebiets in das innerdrtliche -
StraRennetz zu Gbernehmen.

Im Zuge des Ausbaus der verlangerten Moltkestralte wurde auch der Anschiu® an
die Rammersweier Stralle erneuert. Kurz vor dem Kreisel erhielt sie eine leichte Ver-
schwenkung nach Norden. Die dadurch entstandene Flache zwischen Kaserne und
.Fahrbahn wurde im landschaftspflegerischen Begleitplan zur Strafenplanung als
“naturschutzrechtliche Ausgleichsflache zur Anlage einer Streuobstwiese herangezo-
gen. Diese Pflanzung ist inzwischen fast 2 Jahre alt.

Die Moltkestrae erhalt durch ihre Verlangerung einen Anschluld an dle B 3 nérdlich
- des Stadtteils Bohlsbach.




Entsprechend den Ergebnissen der Verkehrszéhlung vom Oktober 94 ist zur Zeit die
Belastung der Rammersweier Strale 4 500 Kfz/24 h, der Moltkestrafle 6.300
Kfz/24h. Durch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben im Norden und durch die zu-
kiinftige Nutzung der Kaserne wird eine Zunahme wahrscheinlich, eine Prognose im
Rahmen des ,Integrierten Verkehrskonzepts“ wird in der 2. Jahreshalfte vorliegen. -

4.4.2 Offentlicher Nahverkehr

An der Moltkestraie befinden sich 2 Bushaltestellenpaare (,Am Lerchenrain“ und
Louis-Pasteur-StraRe®) fiir die Stadtbuslinie (S1) Innenstadt Rammersweier/Zell-
Weierbach. Zusétzlich ist ein Bushaltepunkt an der Rammersweier Stralle vorgese-
hen, der dem Regionalbusverkehr (RVS 7148) zwischen Offenburg und Durbach
dient.

4.4.3 FulSwegvérbindungen

Die Abgeschlossenheit des Kasernengelandes stellte fur den Fulgénger ein absolu-
tes Hindernis dar.

Der zwischen Ausbesserungswerk und zukiinftigem Gewerbegebiet in die freie
Landschaft fihrende Feldweg endet an der Rammersweier Stralle und ist bislang fur
die Wohnbevélkerung des ,Lerchenrains® zur Naherholung nur schlecht erreichbar.

Auch die Gewerbegebietsplanung enthalt einen FuBweg, der ohne Fortsetzung zum
Lerchenrain an der Rammersweier Stral’e endet.

4.4.4 Radverkehr

Radwege in beiden Richtungen verlaufen entlang der Moltkestra3e- und Rammers-
weier Stralle. Die Prinz-Eugen-StraBe besitzt keine Radwege.

Bewertung:

Die Offnung des Kasernengelandes mit Hilfe neuer ErschlieBungsstralien soll keinen
Durchgangsverkehr ins Gebiet hineinziehen; Ausbaustandard und Richtung der
PlanstraRen sollen fiir Schleichverkehre unattraktiv ausgebildet werden.

Die Trennungswirkung der Kaserne soll durch ein vielfaltiges Wegenetz (iberwunden
werden.

4.5 Eigentumsverhiltnisse

Die Stadt Offenburg hat Ende 1994 das Kasernengelande mit Ausnahme des bereits
abgeteilten Grundstiicks Ecke Prinz-Eugen-StraRRe / Moltkestralle von der BRD er- -
worben (Grundstiick 5572). Das Eckgrundstiick 5572/2 befindet sich im Eigentum
des Landes Baden-Wirttemberg.

Ein Teil der Kasernengebaude ist Ubergangsweise an private Nutzer vermnetet




4.6 Natur und Landschaft

Die Betrachtung der natlrlichen Gegebenheiten auf einem Kasernengeldnde mag
auf den ersten Blick vielleicht ,etwas weit hergeholt” erscheinen. Die Vergegenwarti-
gung der tbergreifenden Aussagen des Landschaftsplans (1988) zusammen mit der
Bestandserhebung des Gebiets fiihrt aber zu grundsétzlichen Einsichten der Ge-
samtsituation. Sie begriinden den Sinn griinordnerischer Festsetzungen und sind fur
die geforderte Abwagung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
unerlaRlich. Die Betrachtung erfolgt nach den einzelnen Landschaftsfaktoren.

- 4.6.1 Landschaftsbild

Durch die geschlossene Einfassung der Kaserne mit ausgewachsenen Platanen auf
der Sudwestseite (Prinz-Eugen-Strale) und der Sudostseite (Moltkestralie) wird eine
landschaftliche Einbindung des Areals erreicht, deren hohe Qualitat auch auf die na-
here Umgebung ausstrahlt.

Die stattliche Hohe der Baume (25-30 m) relativiert die Baumasse der Kasernenge- -
baude und wertet die StralRenrdume MoltkestraRe und Prinz-Eugen-Strale auf.

Im Innern der Kaserne sind vor allem die im siidlichen Bereich stehenden, ltesten
Gebaude (Mannschafts- und Verwaltungsgebaude) durch einzelne oder in Gruppen
angeordnete Laubhochstdmme gut eingegrint. :

Der nordliche Bereich mit den rein technischen Funktiongn (Gleisahlagen, Werkstat-
ten, Abstellhallen und -flaichen) weist kaum landschaftsbezogene Elemente auf.

Bewertung:

Die Platanen soliten, auch &sthetischen Griinden, u‘nbedingt erhalten werden. Die
Laubhochstamme im Innern der Kaserne sind ebenfalls erhaltenswert, weitere Land-
schaftselemente soliten zur besseren Gliederung des Plangeblets aufgenommen . -
werden.

4.6.2 Arten und Biotope, potentielle natiirliche Vegetation

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Rand der KanIg -Niederung im Uber-
gangsberelch zu den Ortenauer Vorbergen.

Die Vegetation, die sich ohne menschliches Zutun dort eingestellt hatte, wéare ein
sogenannter ,feuchter Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald” und ein ,Trauben-.
kirschen- Erlen- Eschenwald®.

Charakteristische Gehélzarten dafiir sind:

Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus), Esche (Fraxinus excel-
sior), Traubenkirsche (Prunus padus), Schwarzerle (Alnus glutinosa), Bergahorn
(Acer pseudoplatanus), Winterlinde (Tilia cordata), Haselnuf® (Corylus avellana),
Schneeball (Viburnum opulus), Aschweide (Salix cinerea), Heckenkirsche (Lonicera
xylosteum), Schlehe (Prunus spinosa), Faulbaum (Frangula alnus)




Die Arten dieser sogenannten ,potentiellen naturlichen Vegetation® (PNV) sind an die
natiiflichen Standorifaktoren (Boden, Klima, Wasser usw.) optimal angepaf(t und
deshalb auch die Grundlage fiir jede standortgerechte, tkologisch stabile Neupflan-
zung. '

Reale Vegetation

- Die Ausdehnung der Siedlungsﬂéche«und‘die guten Bedingungen fur die Landwirt-
schaft fuhrten insgesamt zu einer weitgehenden Beseitigung der poteniellen natirli-
chen Vegetation. Die reale Vegetation ist durch menschliche Eingriffe und Nutzun-

gen gepragt.

Die fast sechs Jahrzente dauernde intensive Kasernennutzung und -bebauung hat
natlrliche Lebensrdume im Plangebiet sehr stark reduziert. Der geringe Teil unver-
siegelter Flachen (20 % der Gesamitflache!) verblieb als Boschung, Randstreifen,
Vorgarten, Abstandsflache.

Die menschliche Nutzung und Pflege verwandelte diese in mehr oder wenlger arten-
arme Rasenflachen, die stellenweise mit einzelnen Gehdlzen bestanden sind. Ledig-
lich im nordwestlichen Bereich sind etwas groflere zusammenhéngende, weniger
stark genutzte Freiflachen, die moglicherweise stabile Pflanzen- und Tiergesellschaf-
ten beherbergen - eine Kartierung dariber existiert jedoch nicht.

Die Biotopkartierung der Stadt Offenburg von 1990 erkennt im Umkreis des Plange-
biets drei Untersuchungsflachen als Biotope an, die aber alle aullerhalb der Kaserne

liegen:

1. der platanenbestandene Grinstreifen entlang der Moltkestralie auf Kasernen-
seite :

2. der Bolzplatz stdlich des heutigen Vivil-Gelandes

3. der StralRenrand entlang der Rammersweier Strafke (vor dem Umbau).

Die Biotope 2. und 3. wurden als ,durchschnittlich® bewertet und sind durch die
nachfolgenden Bautatigkeiten weitgehend verschwunden.

Dem Griinstreifen entlang der Moltkestrafe (1.) wird aufgrund der Artenvielfalt und -
zusammensetzung und seiner Ausgleichsfunktion fur die stark versiegelte Umge-
bung ,hohe Bedeutung® beigemessen. ‘

Der sparliche Gehdlzbestand der Kasernen setzt sich (iberwiegend aus heimischen
Laubgehdlzarten zusammen, z.B.

Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Spitzahorn (Acer platanoides), Birke (Betula pen-
- dula), Hainbuche (Carpinus betulus), Traubenkirsche (Prunus padus), Vogelkirsche
(Prunus avium), Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Winterlinde (Tilia cordata),-weil3er
Maulbeerbaum (Morus alba), Schwarzpappel (Populus nigra), Aschweide (Salix cine-
rea), Salweide (Salix caprea), Trauerweide (Salix alba ‘ristes’), Walnuf3 (Juglans
regia), Apfel (Malus silvestris), Bime (Pirus communis), Liguster (Ligustrum vulgare),
Holunder (Sambucus nigra), Weilldorn (Crataegus K monogyna), Kornelkirsche
(Cornus mas), Heckenrose (Rosa canina), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
GeiRblatt (Lonicera caprifolium), Brombeere (Rubus fruticosus)

-8-




Die genannten Obst- und NuRbdume stehen auf einer Flache im AuRersten Nord-
Westen des Plangebiets aulerhalb der Kaserne:

Die Bepflanzung wurde als naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahme im Zuge des
Ausbaus der Rammersweier Strafle / verlangerte Moltkestralle fur die in der nérdli- +
chen Feldflur bendtigten Streuobstflachen angelegt.

Die gesamte Gestaltung und Begriinung der Rammersweier Stralle basiert auf der ~

Annahme des Weiterbestehens der militarischen Nutzung und der Abgeschlossen-
‘heit dieses ,Sondergebiets” - deshalb die durchgehenden Griinstreifen und die
Obstwiese. : '

Bemerkenswert ist die auf die Prinz-Eugen-Stralle zulaufende Hecke aus Maulbeer-
baumen zwischen Kaserne und privaten Nachbargéarten. Dieses Geholz gibt einen
Hinweis auf die wahrend der nationalsozialistischen Aufristung eingeflihrte Seiden-
raupenzucht, die den Rohstoff fur Fallschirme liefern solite.

Bewertung:

. Der Laubgeholzbestand ist erhaltenswert. Der geringe Anteil an natiirlichen Lebens--

raumen sollte durch-Entsiegelung und Pflanzmaftnahmen unbedingt erhéht werden.
Die standortgerechten und fur Neupflanzungen empfohlenen Pflanzenarten sind in
einer Gehdlzliste (Anhang) zusammengestelit.

4.6.3 Wasser
Oberflaichengewdsser existieren im Plangebiet nicht.

Grundwasser

Der Hauptgrundwasserleiter des Biihl-Offenburger Raumes, die eiszeitliche Kiesful-
lung des Rheingrabens, wird Uberlagert durch einen Grundwasserstrom parallel zur
Kinzig, d.h. die Grundwasserstrémung verlduft von SO nach NW. Der Flurabstand
des Grundwasserspiegels betragt 10-15 m. Die darliberliegenden Deckschichten
weisen eine mittlere bis geringe Durchiassigkeit auf. Durch diese beiden Faktoren ist
das Grundwasser im Planungsgebiet relativ gut vor Verunreinigungen geschiitzt.
Trotzdem wurde im Rahmen der Altlastenuntersuchungen eine Verunreinigung des
Grundwassers durch Chlorkohlenwasserstoff (CKW) nachgewiesen. Die Sanierung
ist bereits im Gange (vgl. 4.7).

Die Neubildungsrate ist wegen der hohen Bodenversiegelung stark verringert.

Bewertung:
Dank des grof3en Flurabstandes ist durch eine Fortsetzung der baulichen Nutzung

keine Beeintrachtigung der Grundwassergiite zu erwarten. Die natirliche Versicke-
rung von nicht verunreinigtem Regenwasser sollte geférdert werden.




4.6.4 Luft/ Klima

Die natlrlichen Klimafaktoren Lufttemperatur, Sonneneinstrahlung, Niederschlage,
Windbewegung pragen die klimatischen Bedingungen eines Raumes, man unter-
scheidet zwischen Regional- und Lokalklima.

Regionalklima

Grofiraumig betrachtet liegt das Plangebiet in der stidlichen Oberrheinebene - einer
der warmebeginstigsten Regionen Deutschlands mit.der hohen Jahresdurch-
schnittstemperatur von 9° - 9,5° C, hoher Sonnenscheindauer und friihzeitig begin-
nender, lang andauernder Vegetationsphase. Der vorherrschende Wind kommt aus
Sud-Suidwest.-Der Jahresdurchschnitt der Niederschlagsmenge. ist relativ. niedrig,. er
liegt bei 600 - 800 mm. Am ostlichen Rand der Rheinebene steigt diese Menge auf-
grund der Barrierewirkung des Schwarzwalds an.

Die Nebelhaufigkeit liegt zwischen 50 und 80 Tagen im Jahr, an ber 30 Tagen im
Jahr kommt es zu starken Schwillebelastungen. Uberhitzung, Temperaturinversio-
nen mit Dunst und Nebel sowie eine Anreicherung der Luft mit Schadstoffen treten
relativ haufig auf, so daR hinsichtlich der bioklimatischen Situation die stdliche
‘Oberrheinebene mithin als Belastungszone angesehen werden kann.

Lokalklima

Die ortlichen Gegebenheiten des Landschaftsraums (Oberflachengestalt, Sied-
lungsdichte) beeinflussen das Regionalklima am jeweiligen Standort. So sind Sied-
lungsgebiete generell durch verstarkte Warmeaufnahme gekennzeichnet. Luftaus-
tauschprozesse wie z.B. lokale Windsysteme, Hangabwinde oder Flurwinde kdnnen
diese Aufheizung wieder abschwachen und so das Lokalklima verbessern.

Am vorliegenden Standort wird der ,Warmeinsel*-Effekt der Siedlungsflache und
auch die nordwestlich angrenzenden ausgedehnten Bahnanlagen mit ihren sich
stark autheizenden Schotterflachen verstarkt. '

Die bisher als kaltluftproduzierende Flache wirkende Feldfiur nérdlich der Siedlungs-
grenze wird durch den Bau des Gewerbegebiets ,An der Rammersweier Strafe”
verringert. Das Kasernengelande selbst wirkt als Warmespeicher durch seine aus-
gedehnten und fast liickenlos versiegelten Oberflachen.

Spezielle Untersuchungen ber lokale Luftaustauschprozesse liegen fur das Plan-
gebiet nicht vor; aus anderen Quellen (z.B. okologische Standorteignungskarte
Raum Kehl-Offenburg 1983) kann aber geschlossen werden, daf} lokale Windsyste-
-~ me hier fehlen. Der Luftaustausch findet also hauptsachlich Gber die SSW-
Windrichtung statt. Aus diesem Blickwinkel betrachtet, ist die Stellung der &ltesten
Kasernengebaude etwa parallel zur Windrichtung richtig.

Bewertung:

Die ortlichen Gegebenheiten im und um das Kasernengelande verstarken die nega-
tiven Seiten des Regionalklimas - Uberhitzung, Schwiile, Dunst, Austauscharmut -;
durch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben im Gewerbegebiet ,Rammersweier
StraRe“ und die Verkehrszunahme durch die verlangerte Moltkestrae vergréfert
sich die Gefahr von Schadstoffanreicherungen und Staub in der Luft.
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Ausgleichsfunktionen besitzen Geholzsaume und -gruppen. Die Neup'lanUng mufd
die Emission von Schadstoffen einschrénken, die Versiegelung reduzieren und die
Anpflanzung ausgleichender Gehdlze verstérken.

4.6.5 Boden

Die geologische Situation ist bestimmt durch das Absinken des Rheingrabens und
spatere Ablagerungen der Fliisse. Der stliche Bereich Offenburgs am Fult der Vor-
berge gehoért zu den ,Ettlingen-Offenburger SchwemmléRebenen® (landschafts-
raumliche Einheit der landbauékologischen Gliederung, RVSO 1977), die durch
machtige Ablagerungen von SchwemmldR aus den Vorbergen gekennzeichnet ist.
Auf dieser SchwemmléRdecke finden sich verbreitet frische. Feinlehmbdden, die z.B.
fur die landbauliche Nutzung sehr gut geeignet sind.

Neben der landwirtschaftlichen Ertragsfunktion und als Standort der natdrlichen Ve-
getation kommt dem Boden in seiner Funktion als Schadstoffpuffer und -filter grofie
Bedeutung zu. Die vorhandene Bodenbeschaffenheit erfiillt diese Funktion sehr gut,
da er u.a. eine groflte Speicherkapazitat hat. ' :

Im Plangebiet sind die natiirlichen Bodenstrukturen zum groften Teil Uberbaut oder
stark verandert (Gleisanlage, Boschungen). 70 % der Oberflache ist durch Gebaude,
Beton, Asphalt oder Pflaster versiegelt. 10 % tragen eine Kies- bzw. Schotterschicht.
Nur 20 % des Bodens im Geltungsbereich ist unbefestigt und far Pflanzen- und Tier-
gesellschaften zugénglich. '

Bewertung:

- Wert und Funktionen des Bodens im Planungsgebiet sind auf seine Filterwirkung far
Schadstoffe reduziert. Dies bestatigen auch die Untersuchungen zur Altlastenpro-
blematik (s.u.) Eine Verbesserung kann nur durch Entsiegelung erreicht werden.

47. Altlasten

Altere Kasernen mit technischen Bereichen (Fahrzeughallen, Tanks, Werkstatten,
Schrottlagern usw.) sind grundsatzlich altlastenverdachtig. Die Untersuchung gut
bewachter Militaranlagen erwies sich jedoch als schwierig.

Der erste Verdacht entstand Mitte der 80er Jahre und bezog sich auf die mdgliche
Verunreinigung des Grundwassers mit Chlorkohlenwasserstoff (CKW) im Bereich der
kaserneneigenen chemischen Reinigung. 1988 wurde im Auftrag des Landratsamtes
die erste MefRstelle auf dem Kasernengelande und weitere abstromige Pegel aufer-
halb eingerichtet. Die MeRergebnisse bestétigten das Vorliegen einer Verunreini-
gung, deren Beseitigung zum Schutz und zum Wohl der Allgemeinheit notwendig ist.
Daraufhin wurden Sicherungsmafnahmen gegen das Abstrémen von kontaminier-
tem Grundwasser durchgefiihrt. Die eigentliche Sanierung durch Abpumpen und
Filtern erfolgt nach einer Neudimensionierung der Anlage (Erganzung durch 2.
MeRstelle und Ausbau zur Sanierung) 1996 und wird voraussichtlich in 3 Jahren ab-
geschlossen sein. Dem Verdacht auf Schadstoffbelastungen im Boden konnte erst
nach der Ubernahme der Militaranlagen durch die BRD nachgegangen werden.
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Die Erkundung des Nahbereichs der chemischen Reinigung und weiterer Verdachts-
flachen durch ein beauftragtes Ingenieurbiiro 1994/95 fihrten zu folgenden Ergeb-
nissen (vgl. Anhang, Bestandsplan):

E

1. Sanierung der Bodenverunreinigung (HKW, AKW) im Beréich der chemischen
Reinigung '

~ Im ‘Nahbereich der o.g. chemischen Reinigung wurde wahrend des damaligen
Betriebes der Untergrund mit Halogenkohlenwasserstoffen (HKW) und aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (AKW) verunreinigt.

'Die elliptische Ausbreitungsform wird durch das ungewdhnliche Schadstoffverhal-
ten im Untergrund verursacht, wonach sich oberflachennah ein punktueller Scha-
den (Nahbereich der chemischen Reinigung) in die Tiefe flachenhaft ausdehnt.
Die Abgrenzung des Bereichs wird im Laufe der Sanierung préazisiert.

Die Sanierung des Bodens soll in Form einer Bodenluftabsaugung durchgefihrt
werden. Die Ausschreibung der Arbeiten wird zur Zeit durchgefiihrt. Mit dem Be-
ginn der Sanierung ist Mitte 1996 zu rechnen, sie wird etwa drei Jahre dauern. Die
Erhaltung der Oberflachenversiegelung wahrend der Sanierung im fraglichen Be-
reich ist aus fachlichen Griinden erforderlich.

. Bodenbelastungen im Bereich eingebauter Oltanks bzw. eines Olabscheiders ins
Erdreich :

Die Schadstoffausbreitung durch Kohlenwasserstoffé kann hier genauer einge-
grenzt werden und durch einen lokalen Aushub von jeweils etwa 20 m® Boden be-
seitigt werden. Die Oltanks innerhalb der elliptischen Flache sollten erst nach Ab-

schluR der Bodenluftabsaugung entfernt werden, damit die Oberflachenabdek- .

kung zunachst erhalten bleibt.
. Bodenbelag

Der Schlackenbelag vor dem ndérdlichsten Gebaude weist eine Konzentration von
Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) auf, die zwar nicht die
zulassigen Prifwerte Gberschreitet, aber dennoch signifikant ist. Ein oberflachen-
nahes Abschieben des Materials wird fur ausreichend erachtet, um die direkte
Schadstoffaufnahme durch den Menschen zu vermeiden; die Mdglichkeit einer
unschadlichen Weiterverwendung wird geprift.

Die Untersuchung weiterer Flachen des Kasernengelandes ergaben keine erhdhten

' Schadstoffkonzentrationen.

Fazit:

Die Sanierung der Altlasten auf Kosten der BRD ist gesichert und bereits im Gange.

Sie wirkt sich auf die stadtebauliche Planung héchstens im Hinblick auf die zeitliche.

Realisierung aus:
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der siidliche und nordlichste Gebietsabschnitt kann kurzfristig umgebaut werden; der
mittlere Teil kann nach heutigem Erkenntnisstand frihestens 1999 neugestaltet wer-
den.

5. Planinhalt und Abwéagung
51 Baugebiete )
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltungsvorschriften -

Unter Beachtung der vielfaltigen Rahmenbedingungen werden die im Planaufstel-
lungsbeschluf formulierten Nutzungsvorstellungen nun genauer bestimmt.

Im nérdlichen Teil des Plangebiets sollen gewerbliche Nutzungen die Grundlage fir
den zukiinftigen Gebietscharakter bilden, da fir andere Nutzungen, wie z.B. Woh-
nungsbau die Randbedingungen zu ungiinstig sind. Andererseits muf} aber verhin-
dert werden, daR die neu angesiedelten Betriebe ihrerseits eine Quelle zusatzlicher
Belastungen fiir die bestehenden Wohngebiete im Stiden und Sudosten werden.

Der siidliche Teil des Plangebiets ist von seiner Lage her fur Wohnnutzung besser
geeignet - hier ist es allein die Struktur der vorhandenen und erhaltenswerten Kaser-
nengebaude, die die Bebauung mit Wohnungen einschrankt.

Ausschlul von Vergnigungsstatten

Wie fur das Gewerbegebiet ,Rammersweier Strafle” sollen auch fur den vorliegen-
den Plangeltungsbereich Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden (Festsetzung
1.1.1), da ihre Auswirkungen auf die benachbarten Wohngebiete wie auch auf ge-
plante Nutzungen innerhalb (Klinik!) negativ einzuschéatzen sind.

5.1.1 Gewerbegebiet

Der nérdlichste Teil des Plangebiets wird als Gewerbegebiet festgesetzt, welches im
Hinblick auf den Storungsgrad eine Pufferzone zwischen den Wohngebieten Ler-
chenrain und Gartenstadt einerseits und dem Gewerbegebiet Rammersweier Strafle
und DB-Anlagen andererseits bilden soll. Vom Gebietscharakter her stellt es eine
Abrundung des nérdlich anschlieRenden Gewerbegebiets ,Rammersweier Strafle”
dar; die getroffenen Festsetzungen zur Nutzungsgliederung sollen es zu einer ,Vor-
Zone" entwickeln, von der keine weiteren Belastungen ausgeht. Stérende Anlagen
und Betriebe sind deshalb ausgeschlossen (Festsetzung 1.2.1, 1.2.2), die wohnver-
traglichen Nutzungen sollen gestarkt werden ( 1.2.3, 1.2.4). :

Die Festsetzung von Baulinien (3.1.1) und einer Mindesthohe baulicher Anlagen
entlang der Planstrae und am nérdlichen Kreisel haben die Aufgabe, den &ffentli-
chen Verkehrsraum zu fassen und so die raumliche Qualitat der Erschlieffungsanla-
ge als innerstadtische Strafle zu entwickeln. :

Die Einschrankung von Nebenanlagen und Stellplatzflachen (3.2.1, 3.2.2) soll eine
qualitatvolle Gestaltung der den offentlichen Flachen zugewandten Grundstiicksteile
sichern. Zusammen mit den Festsetzungen zur Begrinung (5.) enthalt die Gestal-
tung eine 6kologische Zielrichtung.
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Die Beschrankung der Dachneigung auf hochstens 18° (3.1) soll die fir gewerbliche
Bauten Ubliche flachere Bedachung beriicksichtigen und fir ein einheitliches Er-
scheinungsbild der Bebauung sorgen.

5.1.2 Mischgebiet -

Die Erhaltung der charakteristischen Kasernengebaude ist nur dann zumutbar, wenn
mit ihnen eine zeitgem#Re Nutzung verwirklicht werden kann. Die Festsetzung als
Mischgebiet gibt dazu den gréRtméglichen Spielraum. Um den Baubestand nicht zu
gefahrden, werden nur die extrem unangemessenen Nutzungen von vornherein
ausgeschlossen (1.3.1 ,Tankstellen und Gartenbaubetriebe®). Da die Verwendung zu
Wohnzwecken der Struktur der Altgebéude weniger entspricht, soll der im Mischge-
biet Ubliche Wohnanteil im mittleren Bereich festgeschrieben werden (1.3.2). Der
Erhalt der Bausubstanz in diesem Abschnitt ist aus stadtebaulichen Griinden nicht.
erforderlich.

Die Festsetzung der Baugrenzen entlang der Altgeb&ude dient der Erhaltung der
charakteristischen Gebaudestellung auch im Falle einer Neubebauung und erlaubt
“einen Spielraum fir An- und Vorbauten.

Im Gebiet 7 wurde wegen des durch die GrundstiicksgroRe gegebenen Spielraums
die Flache fur Garagen und Stellplatze eingegrenzt, um die anschliefenden Grinbe-
reiche vor Stérungen zu schiitzen. .

Die Dachneigung der Altgebaude ist vorgegeben und auch fiir bauliche Ergénzun-
gen moglich. Die Dachform fiir Neubauten an der Prinz-Eugen-Strafte wird nicht
festgesetzt, da die Anpassung an die umgebende Architektur ebenso richtig sein
kann wie die Bildung eines Kontrastes. :

1. Anderung des Bebauungsplans Mai 1999

Veranderte Anforderungen an die Wohnungsversorgung:

Dem urspringlich im Mischgebiet 6 entlang der Prinz-Eugen-Stralle festgesetzten
Bereich fiir Wohnnutzung lag die Vorstellung von GeschoBwohnungsbau zugrunde.
Die jingere Entwicklung zeigt aber, daR Angebot und Nachfrage nach Geschof-
wohnungen zur Zeit ausgeglichen sind, andererseits eine steigende Nachfrage nach
kostengiinstigen Familieneigenheimen zu verzeichnen ist. Die Uberpriifung nach
stadtebaulichen Kriterien ergab, dal Gebiet 6 nach geringfiigigen Grenzkorrekturen
auch fur eine Reihenhausbebauung geeignet ist.

Die Anordnung der Reihenhauszeilen parallel zur Prinz-Eugen-Str. nimmt die ge-
genuberliegende Gebaudeflucht des bestehenden Wohnblocks auf und ermdglicht
‘eine optimale Orientierung der Hausgarten und Fassadenflachen nach Studwesten.
Die Festsetzung zur Uberschreitungsméglichkeit der stidwestlichen Baugrenzen fur
verglaste Wintergarten (3.1.2) will Formen der Solarnutzung fordern.

Die Staffelung der Reihen in das Gebietsinnere verspricht ein ruhiges Wohnen, die
direkte Anbindung an das Geh- und Radwegenetz sowie an die neue Schule bietet
gerade fiir Familien weitere Standortqualitaten. Zur Erschliefung der Zeilen ist die
Erganzung des Baugebiets mit einer Stichstralle von der Prinz-Eugen-Stralle aus
sowie Wohnwege zu den ca. 35 Hauseinheiten notwendig.
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Die Pkw-Stellplatze fur die Anlieger sollen zusammengefal3t und einheitlich gestaltet
entlang der Stichstrafte angeordnet werden (3.2.3). Die Festsetzung zur Gestaltung
der Einfriedigungen (bauordnungsrechtliche Vorschrift 4.2) dient gestalterischen und
okologischen Zwecken; die Hohenbeschrankung gewéhrleistet die Einsehbarkeit vor
allem an den Wegekreuzungen und erhoht damit die Verkehrssicherheit.

B

5.1.3 Sondergebiet ,,Klinik*

Die Wahl des Standorts fir eine gemeindenahe Psychiatrieklinik basiert auf groft-
raumigen Untersuchungen. Die Lage am Stadtrand und die Nahe zum vorhandenen
Kreiskrankenhaus erweisen sich als Standortvorteile. Das vorgesehene Grundstiick
innerhalb des Geltungsbereiches ist sehr gut geeignet, da es eine Orientierung und
Offnung der Gebaudestruktur nach Stdwesten zum ruhigen Blockinnenbereich hin
erlaubt und gut an das vorhandene und geplante Wegenetz angebunden werden
kann. Der Charakter der Umgebung wird durch diese wohnahnliche Nutzung eben-
falls positiv beeinflufit. -

Die urspriinglich festgesetzte Baulinie entlang der Planstra3e wird durch eine Bau-
grenze ersetzt, weil sie mit den funktionalen Zwangen des kinftigen Gebaudekom-
plexes nicht in Einklang zu bringen ist. ‘

Die Freiheit der Dachgestaltung wird erweitert, um der Einbeziehung des Altgeb&u-
des in einen Gebaudekomplex besser gerecht zu werden. (Bauordnungsrechtliche
Vorschrift 3.2) '

5.2 Flache fiir Gemeinbedarf:
Grundschule der Stadt Offenburg

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 18.12.1995 eine Neuordnung der Grund-
und Hauptschulversorgung fiir die Oststadt beschlossen. Hauptbestandteil dieser
Neuordnung ist ein neuer Grundschulstandort, der fir den nérdlichen Teil der Ost-
stadt besser erreichbar sein soll. Das Freiwerden des Kasernengelandes bot hierfar
grundsatzliche Mdglichkeiten. ,

Nach Untersuchung der Gebaudesubstanz fiel die Wahl auf das im Bebauungsplan
dargestellte Aligebaude, dessen Lage sich durch die groRtmégliche Entfernung von
den stark befahrenen Verkehrsachsen Moltke- und Rammersweier Stral3e anbot. Die
Orientierung der Schulfreiflachen zu einer &ffentlichen Griinflache mit weiteren FuB-
und Radwegebeziehungen werten den Standort weiter auf.

Die zur Nutzung der Schule gehérenden Freiflichen - Pausenbereich, Spielfelder
u.a. - sind in nordwestlicher Richtung an die geplante Griinzone angelagert. Auch
von der Gestaltung her werden sie dem Griinbereich zugeordnet sein.

1. Anderuhg des Bebauungsplans Mai 1999

Im Dezember 1998 wurden erneut Veranderungen der Schulentwicklung im Ge-
samtstadtgebiet beschlossen, die auch die Realisierung des hier geplanten
Schulstandorts beeinflussen: Zum Schuljahresbeginn 2000 ist durch Umbau und Er-
weiterung des Altgebaudes 005 nun die Einrichtung einer 2-zligigen Grundschule mit
2 Grundschulfsrderklassen und einer 2-ziigigen Realschule vorgesehen.
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Die Beschrankung der Dachneigung auf hichstens 18° (3.1) soll die fur gewerbliche
Bauten (ibliche flachere Bedachung beriicksichtigen und fiir ein einheitliches Er-
scheinungsbild der Bebauung sorgen.

5.1.2 Mischgebiet

Die Erhaltung der charakteristischen Kasernengebaude ist nur dann zumutbar, wenn
mit ihnen eine zeitgemaRe Nutzung verwirklicht werden kann. Die Festsetzung als
Mischgebiet gibt dazu den gréRtméglichen Spielraum. Um den Baubestand nicht zu
gefahrden, werden nur die extrem unangemessenen Nutzungen von vornherein
ausgeschlossen (1.3.1 ,Tankstellen und Gartenbaubetriebe®). Da die Verwendung zu
Wohnzwecken der Struktur der Altgebzude weniger entspricht, soll der im Mischge-

biet ibliche Wohnanteil im mittleren Bereich festgeschrieben werden (1.3.2). Der
Erhalt der Bausubstanz in diesem Abschnitt ist aus stadtebaulichen Griinden nicht

erforderlich.

Die Festsetzung der Baugrenzen entlang der Altigebaude dient-der Erhaltung der
charakteristischen Gebaudestellung auch im Falle einer Neubebauung und erlaubt

“einen Spielraum fiir An- und Vorbauten.

Im Gebiet 7 wurde wegen des durch die GrundsticksgroRe gegebenen Spielraums
die Flache fur Garagen und Stellplatze eingegrenzt, um die anschliefenden Grinbe-
reiche vor Stérungen zu schitzen..

Die Dachneigung der Altgebaude ist vorgegeben und auch fiir bauliche Erganzun-
gen moglich. Die Dachform fiir Neubauten an der Prinz-Eugen- -Strafle wird nicht
festgesetzt, da die Anpassung an die umgebende Architektur ebenso richtig sein
kann wie die Bildung eines Kontrastes.

1. Anderung des Bebauungsplans Mai 1999

Veranderte Anforderungen an die Wohnungsversorgung:

Dem urspringlich im Mischgebiet 6 entlang der Prinz-Eugen-Stralle festgesetzten
Bereich fiir Wohnnutzung lag die Vorstellung von Geschoflwohnungsbau zugrunde.
Die jingere Entwicklung zeigt aber, daR Angebot und Nachfrage nach Geschol}-
wohnungen zur Zeit ausgeglichen sind, andererseits eine steigende Nachfrage nach
kostengiinstigen Familieneigenheimen zu verzeichnen ist. Die Uberpriiffung nach
stadtebaulichen Kriterien ergab, daR Gebiet 6 nach geringfiigigen Grenzkorrekturen
auch fur eine Reihenhausbebauung geeignet ist.

Die Anordnung der Reihenhauszeilen parallel zur Prinz-Eugen-Str. nimmt die ge-
geniberliegende Gebaudeflucht des bestehenden Wohnblocks auf und ermdglicht

‘eine optimale Orientierung der Hausgéarten und Fassadenflachen nach Stdwesten.

Die Festsetzung zur Uberschreitungsméoglichkeit der stidwestlichen Baugrenzen fur
verglaste Wintergarten (3.1.2) will Formen der Solarnutzung foérdern.

Die Staffelung der Reihen in das Gebietsinnere verspricht ein ruhiges Wohnen, die
direkte Anbindung an das Geh- und Radwegenetz sowie an die neue Schule bietet
gerade fiir Familien weitere Standortqualitaten. Zur Erschliefung der Zeilen ist die
Erganzung des Baugebiets mit einer Stichstrae von der Prinz-Eugen- -Stralle aus
sowie Wohnwege zu den ca. 35 Hauseinheiten notwendig.
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Im KellergeschoR werden Raume fur dezentrale Jugendarbeit angeboten, die Ein-

richtung eines Begegnungszentrums ist aus Platzgriinden nicht mehr méglich.

Die Abgrenzung der "Fléche fiir Gemeinbedarf" kann zugunsten des Nachbargebiets

7 leicht verschoben werden.

Der zukinftige Sportunterricht soll in einer Halle in direkter raumllcher Beziehung zur

Schule und den Spielfeldern im Schul-Freibereich stattfinden - als Standort bietet
sich der siidlichste Abschnitt von Gebiet 2 an. Hierzu ist eine leichte -Verschiebung

" der festgesetzten Baugrenze, eine Verlangerung des festgesetzten- Stichwegs und

die Ausweisung von Stellplatzflachen im Einfahrtsbereich erforderlich.

5.3 Verkehrsflachen
5.3.1 ErschlieBungskonzept

Das ErschlieRungskonzept verfolgt das Ziel, mit einer méglichst geringen Stralien-
lange alle Grundstiicke des Plangebiets anzubinden. Die Lage der Einmindungen
ist so gewahlt, dal ein gebietsfremder Durchgangsverkehr (,Schleichweg®) von der
‘Moltkestrafte zur Rammersweier Stralle weitgehend ausgeschlossen wird.

“"'Die Fahrbahnbreite-ist fiir den im Gewerbegebiet gegebenen Begegnungsfall LKW-
LKW ausgelegt; die alleeartige Gestaltung folgt dkologischen und &sthetischen Ge-
sichtspunkten. (Gestaltung s. Anhang)

Die Grundstiicke an der Prinz-Eugen-Stralie smd so zugeschnitten, dal die vorhan-
dene Straflle zur ErschlieBung ausreicht.

AuRerhalb des Geltungsbereichs sind auf den vorhandenen Sirallen zusatzliche
MaRnahmen erforderlich (Eintrag s. Planzeichnung):

Auf der MoltkestraRe ist eine Linksabbiegespur vorgesehen und noérdlich davon eine
Uberquerungshilfe fiir den FuBganger- und Radverkehr. Diese Verkehrsinsel sichert
zugleich die Linksabbiegespur. Desweiteren erscheint eine Querungshilfe in Hohe
der MozartstraRe und zwischen Dunantweg und Louis-Pasteur-Stralle zweckmalig.
Ob auf der Rammersweier StralRe eine Linksabbiegespur notwendig wird, soll nach
- der tatsachlichen Verkehrsentwicklung zu gegebener Zeit entschieden werden. Im
Bereich des von Bohlsbach ankommenden Radwegs entlang des DB-
Ausbesserungswerks ist ebenfalls eine Querungshilfe vorgesehen.

1. Anderung des Bebauungsplans Mai 1999

Die durch die Reihenhausbebauung (vgl. Pkt. 5.1.2) bedingte Einrichtung zusatzli-
cher Verkehrsflachen erfolgt in Form einer verkehrsberuhigten Mischflache mit Wen-
demaglichkeit zur Anbindung der beidseitig zusammengefafiien Stellplatzanlagen
und zum gelegentlichen Andienen der Hauseinheiten durch die zukiinftigen Anlieger.

5.3.2 Wegbeziehungen

Die angestrebte Durchlassigkeit der ehemaligen Kaserne soll zusatzlich zur geplan-
ten Strale durch die Anlage weitere FuR- und Radwege im Zusammenhang mit

Grunflachen erreicht werden.
Das Wegenetz erfafit ebenso den Schulstandort mit Jugendraumen.
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5.4 Griinflichen
5.4.1 Offentliche Griinflachen

Die festgesetzten offentlichen Grunflachen dienen der landschaftlichen Einbindung
von Geh- und Radwegen durch eine parkartige Gestaltung und Bepﬂanzung mit
standortgerechten Hochstammen und Strauchern.

- Der das Gebiet von Nord-West nach Siid-Ost durchquerende ,,Grunzug stellt eine
Verbindung von den Wohngebieten Lerchenrain/Krankenhaus zu dem in die freie
Landschaft filhrenden gehélzgesdumten Feldweg zwischen Kleingarten, DB-Werk
und Gewerbegebiet her. ' |

5.4.2 Private Griinfidchen

Private Grinflachen sind in der Planze|chnung nicht flachig festgesetzt, da sie nach
Standort und GroRe noch nicht bekannt sind.

Die zur Verbesserung des Naturhaushalts notwendigen griinordnerischen Festset-
zungen auf Privatgrundstiicken beziehen sich deshalb auf fiktive Flachen- bzw.
Mengenanteile von zu begriinenden Frei- und Stellplatzflachen, Fassaden sowie auf
Erhalt und Pflanzung von Gehdizen (5.1 - 5.4). '

Die im Geltungsbereich lediglich als ,Bestand“ gekennzeichneten Gehdlze durfen
entfernt werden, falls die festgesetzte bauliche Nutzung dies erfordert.

Fur die Wahl der standortgerechten Gehdélzarten ist im Anhang des Begriindungstex-
tes eine Gehdlzliste beigeflgt.

55 Altlasten - Kennzeichnung

Im Geltungsbereich sind belastete Flachen gekennzeichnet, deren Boden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Die Abgrenzungen sind das Ergebnis
weitergehender Untersuchungen des Baugrundes, zu deren Durchfiihrung der Pla-
nungstrager verpflichtet ist. Die notwendigen Sanierungsmafnahmen sind nicht Ge-
genstand von Bebauungsplanfestsetzungen sie werden aufgrund anderer Rechts-
grundlagen durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan stellt nur kiar, daB die Bebaubarkeit innerhalb der gekennzeich-
neten Flachen vor Ablauf der SanierungsmalRnahmen eingeschrankt ist.

Die Beriicksichtigung der Belastungssituation erfolgt im Baugenehmigungs-
verfahren fiir den konkreten Einzelfall.

AniaRlich der 1. Anderung des Bebauungs‘plans im Mai 1999 wird die Kennzeich-
nung dem aktuellen Stand der Altlastensanierung angepafit.

5.6 Nachrichtlich libernommene Festsetzungen aufgrund anderer Rechts-
vor-
schriften

An der Nordseite des Gewérbegebiets 1 befihdet sich entlang der Rammersweier
StraRe eine baumbestandene Wiesenflache. Diese Flache darf durch die im Bebau-
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ungsplan festgesetzte zukiinftige Nutzung nicht beeintrachtigt werden; ihre 6kologi-
sche Funktionsfahigkeit muf® gewahrt bleiben.

Sie ist eine nach Landesstrallengesetz (§ 37 Abs. 1 StrG) planfestgestelite natur-
schutzrechtliche Ausgleichsflache zur Stralenplanung ,Rammersweier Strafie / ver-
langerte MoltkestraRe®, auf der als Ersatz fiir in Anspruch genommene Streuobstfla-
chen eine Obstbaumwiese angelegt werden solite.

Durch die Festsetzung als nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche - die.Baugrenze
verlauft stdlich - und durch die Festsetzung zur Erhaltung der gepflanzten Obstbau-
me soll ihr Bestand langfristig geschiitzt werden.

6. Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Das Bundesnaturschutzgesetz verlangt die abwagende Entscheidung Uber die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan, falls aufgrund
seiner Aufstellung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind (§ 8a
BNatSchG) Zunachst mul’ also geklart werden, -ob durch die geplante Umnutzung
der ehemaligen Kaserne Eingriffe zu erwarten sind. Dies kann nur durch die Gegen-
Uberstellung des Ist-Zustandes mit dem geplanten Endzustand im Hinblick auf die
einzelnen Landschaftsfaktoren herausgefunden werden.

6.1 Landschaftsbild

Die hochwertige Randeingriinung entlang der Umgebungsstrallen wird erhalten;
durch die Einmindungen der geplanien Strafte missen 4 Hochstamme entfernt
werden (1 Platane an der MoltkestraRe, 2 Spitzahorn an der Rammersweier Strale,
1 Birke innerhalb des Gebiets fiir den Stichweg). Die innere Gliederung des Gebiets
mit Landschaftselementen - hier einige Geholzgruppen hauptsachlich im Sudteil -
bleibt weitgehend erhalten. Sie soll durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern noch wesentlich intensiviert und Uber das gesamte Gebiet
verteilt werden. Analog dem Vorgehen im lhlenfeldareal soll auch fur den Bereich der
ehemaligen Kaserne La Horie ein Baumgutachten erstelit werden erst danach wer-
den exakte Aussagen zum Baumschutz moglich sein.

6.2 Arten/ Biotope

Der Geholzbestand (ca. 120 Baume)innerhalb des Geltungsbereichs bleibt weitge-
hend erhalten.

Durch die Festsetzungen wird das Gehdlzvorkommen vervielfacht werden.
Die Vegetationsflachen werden durch die Festsetzungen verdoppelt und durch die
geforderte Erganzung mit Gehdlzen in ihrer Artenvielfalt erweitert.

6.3 Wasser

Die Qualitat des Grundwassers ist beeintrachtigt. Sie wird durch die laufende Sanie-

rung verbessert.
Die Grundwasser-Neubildungsrate ist durch den hohen Versiegelungsgrad (80 %)

stark behindert.
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Die Festsetzungen zu iiberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Gestaltung von
Flachenbefestigungen sollen die Versickerungsflache vergréfiern.

6.4 Luft/Klima

- Der hohe Versiegelungsgrad und das geringe Griinvolumen verstarken die Nachtelle
der Klimasituation. :

- Die getroffenen Festsetzungen zur Entsiegelung und zur Erhthung des. verdun-
stungsfahigen Grinvolumens (Anpflanzung von Laubgehéizen, Fassadenbegri-
nung) sollen diese Situation ebenso verbessemn wie der Ausschluf} luftbelastender
und geruchsbelastigender Gewerbebetriebe und die sparsame Verkehrserschlie-
Bung. ’

6.5 Boden

Die hohe Bodenversiegelung (80 %) reduziert die Bodenfunktionen.
Nach der Wiederherstellung der natiirlichen Bodenqualitat (Altlastensanierung) soll
das Gebiet trotz fortgesetzter Bebauung nur zu max. 60 % versiegelt sein.

Ergebnis:

Die Gegenilberstellung von Ist-Zustand und geplantem Endzustand zeigt, daf} bei
Einhaltung der Planfestsetzungen im Hinblick auf die natiirlichen Verhélinisse eine
Verbesserung erreicht wird.

Durch die Bebauungsplanung sind aiso keine Eingriffe oder Beeintrachtigungen im
Sinne des Naturschutzgesetizes zu erwarten, Ausgleichsmafinahmen sind nicht er-
forderlich. Die Planung selbst kann als Ausgleich fiir ,friihere” Eingriffe gewertet
werden.

Die umweltschonende Einbindung der auch weiterhin vorgesehenen intensiven bau-
lichen Nutzung kann aber nur durch Einhaltung der Planfestsetzungen gelingen, die
fur ein Gewerbegebiet auf den ersten Blick ungewohnlich erscheinen; z.B. die Be- -
schrankung der Uberbaubaren Flachen, die Verpflichtung zur Bepflanzung der Frei-
flachen, Fassadenbegriinung, relativ hoher Baumanteil.

Ohne diese erganzenden Forderungeén ist eine qualitative Verbesserung des Quar-
tiers als Ort der Arbeit auch zugunsten der angrenzenden Wohngebiete nicht zu lei-
sten.

7. Realisierung
7.1 Bodenordnung

Da das gesamte Gebiet bis auf das Eckgrundstiick 5572/2 Moltke-/Prinz-Eugen-
Strafle im Eigentum der Stadt OG ist, erlibrigt sich ein Bod‘enordnungsverfahren_

-19-




- 7.2 Zeitliche Realisierung

Die zeitliche Realisierung hangt mit der Altlastenproblematik zusammen. Das vorge-
sehene Mischgebiet entlang der Prinz-Eugen-Stralle kann sofort verwirklicht werden,
da hier keine Altlasten festgestellt wurden.

Das Sondergebiet ,Klinik* kann ebenfalls kurzfristig verwirklicht werden, die Beseiti-
gung der vorhandenen Bodenbelastung (Erd-Oltank) soll voraussichtlich im August
1996 abgeschlossen sein. Zur ErschlieBung kénnte zunéchst der stiddstliche Teil der
Planstralle gebaut werden. Der stidwestliche Teil des Gewerbegebiets 2 ist ebenfalls
altlastenfrei. ‘

Die tibrigen Teile des Gewerbegebiets kdnnen nicht vor 1999 realisiert werden.

Die Einrichtung der Grundschule hangt mit der Neuordnung der Schulbezirke -zu-
sammen und ist deshalb nicht vor 1999 geplant.

8. - Flachen- und Kostenangaben

84 Flichenbilanz 1996

Flachenbezeichnung " m? %

Flache Geltungsbereich 106 500 100

Gewerbegebiet 1 - 3 : 45 600

Sondergebiet 4 ‘ 20 100

Mischgebiet 5-7 22 600
‘Nettobaufliche ' 88300 83

Flache fur Gemeinbedarf 8 850
Verkehrsflache 4 650
Offentliche Grinflache 4 700

Offentliche Flichen 18200 17
Hinweis:

Durch die erste Anderung (Mai 1999) verschiebt sich die Fiachenbilanz um 1 Pro-
zentpunkt zugunsten der dffentlichen Flachen. SR
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8.2 Kosten - Schitzung 4/1996

8;2.1 - Altlastensanierung
Stadtischer Anteil

8.2.2 Abbruch und Entsiegelung
8.2.3 'Straflenbau Planstralie

Instandsetzung Prinz-Eugen-Stralte
Markierungen und Querungshilfen

8.2.4 Abwasserkanal

8.2.5 Offentliche Griinflache mit Wegen

Gesamt

Offenburg, den 10.05.1999

Dr. Bruder
Oberbirgermeister
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Anhang:
Bebauungsplanung ,,Prinz-Eugen-Strafie“

Gehblzliste

Standortgerechte Gehdlzarten und Kletterpflanzen zur Auswahi

1. Biaume
Stieleiche
Hainbuche
Esche
Traubenkirsche
Schwarzerle
Bergahorn
Spitzahorn
Feldahorn
Winterlinde
Sommerlinde
Mehlbeere
Birke
Vogelkirsche
Walnuf}

Apfel

Birne

2. Stréaucher
Haselnul
Schneeball
Aschweide
Ohrweide
‘Heckenkirsche
Schlehe
Faulbaum
Heckenrose
Feldrose
Holunder
Hartriegel
Weiltdorn
Pfaffenhiitchen
Liguster

3. Kletterpflanzen

Waldrebe (versch. Arten)

Efeu

Wilder Wein  ”
Knoterich
Kletterspindel
Geiltblatt
Kletterrose
Trompetenblume

3

Quercus robur
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus padus

~ Alnus glutinosa

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Acer campestre
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Sorbus intermedia
Betula pendula
Prunus avium
Juglans regia
Malus silvestris
Pirus communis

Corylus avellana
Viburnum opulus
Salix cinerea

Salix aurita

Lonicera xylosteum’
Prunus spinosa
Frangula alnus

Rosa canina

Rosa arvensis
Sambucus nigra
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare

Clematis spec.
Hedera spec.
Parthenocissus spec.
Polygonum aubertii

Euonymus fortuneii

Lonicera spec.
Rosa spec.
Campsis radicans
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