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1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Stidoststadt II

1. Anlass der 1. Anderung

Der Anlass die Planungskonzeption fur die Blocke 2, 5, und 8 zu iiberdenken und
eine Anderung des Bebauungsplanes einzuleiten, geht auf einen Antrag der CDU-
Gemeinderatsfraktion vom 15.04.2002 sowie auf die derzeitige Entwicklung des Im-

. mobilienmarktes zurlick.

Die Aktivitaten der Stadtbau in Block 2 haben gezeigt, dass fir die geplanten hoch-
wertigen Stadthduser in Offenburg zur Zeit kein Markt vorhanden ist. Trotz intensiver
Werbung ist es der Stadtbau nicht gelungen, fur die urspriinglich in Block 2 geplan-
ten 36 3-geschossigen Stadt-/Reihenhduser fiir ,gehobene Ansprﬂche“'(Preisla'ge
275.000 € bis 320.000 €) Kaufer zu finden. Insbesondere war fir die an der Nord-
Sudachse geplanten Stadthauser mit Tiefgarage keine Nachfrage vorhanden. .

Nach Umplanung und Anderung von Konzeption und Standard sind nun, wie obgn
erwihnt, 2 Blécke an der ,Franz-Ludwig-Mersy-Strafe” mit insgesamt 10 Hausern im

Bau (Preislage ca. 255-290.000 € )fertiggestellt und alle verkauft. 2 weitere Haus-

gruppen mit je 4 Einheiten sind stidlich-der JFranz-Weisgerber-Strafie“ in ‘Planung
und werden derzeit angeboten. Mehrere Reservierungen sind bereits erfolgt.

Der ziigige Verkauf der Bauplatze 6stlich der Franz-Ludwig-Mersy-Strafte” hat ge-
zeigt, dass eine groRere Nachfrage nach individuell bebaubaren Grundstlicken flr
private Einzelhaus- und Doppelhausbebauung ggfls. auch kleinen Hausgruppen mit
3 Einheiten besteht.

Auch wurde von Bautrdgern Interesse an weiteren Flachen fir Geschosswohnungs-
bau bekundet. h

2.  Anderungsvorschlag Blécke 2, 5, 8

Bei einer Anderung des Bebauungsplans gilt es nun einerseits den Bedarf nach mehr
individuellen Bauplatzen zu beriicksichtigen, andererseits aber auch die stédtebau-
lich gewiinschten Strukturen und Gliederungen aufrecht zu erhalten  und auch das
Ziel einer hochwertigen verdichteten Bebauung im Sinne nachhaltiger Stadtplanung
zu foérdern. :

Der Anderungsvorschlag sieht drei Bereiche vor, die in den Bldcken 2, 5 und 8
grundsatzlich gleich behandelt werden sollten. Dies sind die Zeile entlang der Nord-
Siid-Achse im Westen der Blocke, der Mittelbereich und die Ostzeile entlang der
Franz-Ludwig-Mersy-Straf3e. '

2l Westzeile

In der Westzeile entlang der Nord-Stidachse (Frauenweg) soll die lineare Struktur
der bisher geplanten Bebauung ( Stadthduser mit Tiefgarage) beibehalten werden. -
Vorgeschlagen wird hier Geschosswohnungsbau in kleineren Blécken von 3 Ge-
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schossen mit Tiefgarage. Die Zufahrt zu den einzelnen Tiefgarageneinheiten erfolgt
wie bisher geplant von den Stichstralen.

Die Nord-Slid-Achse ,,Frauenweg soll wie bisher geplant vom ErschheBungsverkehr
freigehalten werden.

Da zur Zeit nicht absehbar ist, wie sich die Nachfrage nach Eigentumswohnungen
und ggfls. auch weiteren Seniorenwohnungen in naher Zukunft entwickelt, sollen die
Festsetzungen im Bebauungsplan so getroffen werden, dass alternativ zum Ge-
schosswohnungsbau auch Hausgruppen mit je 3-4 Einheiten gebaut werden kénn-
ten. Die Bauweise wird als ,offene Bauweise" (0) festgesetzt (bisher g - geschlosse-
ne Bauweise). Die Parkierung fir diese Hauser kdnnte in Carports oberirdisch vor
Kopf der Hausgruppen entlang der ErschlieBungsstrafien erfolgen.

2.2 Mittelbereich

Im Mittelbereich soll dem Wunsch nach mehr individuell bebaubaren Platzen fiir Ein-
zel- und Doppelhausbebauung Rechnung getragen werden.

Nordlich der ,Heinrich-Heine-Stralle" wird im Block 2 Doppelhausbebebauung mit
6 Einheiten in Ost-Westausrichtung vorgeschlagen. Die Parkierung erfolgt in Car-
ports entlang der ,Heinrich-Heine-Strale” von der auch die Hauser ber einen kur-
“ zen Stichweg erschlossen werden. '

Sudlich der ,Heinrich-Heine-StralRe” im Block 5 sind 2 Dopelhausgruppen mit 4 Ein-
heiten vorgesehen. Dazwischen werden (ber einen kurzen Stichweg 2 goRere
Grundstiicke (ca.650 m?) fur freistehende Einzelhausbebauung im Blockinnenbereich
erschlossen.

Stdlich anschlieBend beiderseits der ,Mathilde-F.-Anneke-Strafte* sind weitere 8
Bauplatze fir freistehende Einzelhausbebauung geplant.

Den Abschiuss nach Siden in Block 8 bilden 3 Hausgruppen, die ahnlich wie die
Doppelhduser in Block 2 Ost- Westausrichtung haben und durch kurze Stichwege
von der ,Friedrich-Hecker-Strafle erschlossen sind. Die an der Stralle angeordneten
Carports konnten in Verbindung mit einer Gber die ganze Grundstiicksbreite durch-
laufenden massiven Mauer einen guten Schutz vor L&rm von der nahen Fessenba-
cher Straf3e bieten. »

Im Hinblick auf die Erfahrungen mit der Bebauung 6stlich der Franz-Ludwig-Mersy-
Stralle — stadtebaulich sehr heterogenes Gesamtbild - soll die individuelle Bebauung .
im Mittelbereich ausschliellich zweigeschossig erfolgen.

2.3  Ostzeile

Die Ostzeile von Block 5 und 8 entlang der Franz-Ludwig-Mersy-Stralle ist wie bisher
fur eine Bebauung mit 2-3 geschossigen Stadi-/Reihenhadusern vorgesehen. Aller-
dings sollen die Hausgruppen in kleinere besser liberschaubare Einheiten mit ca. 4
Hausern untergliedert werden. Die ErschlieBung erfolgt von der Franz-Ludwig-Mersy-
StralRe. Auch hier wird die Bauweise in ,offene Bauweise"“ gedndert.



' 3. Block7

Fur Block 7 in der Suidwestecke des Gebiets ist in dem Bebauungsplan ein drei- bis
viergeschossiges Gebaude von ca. 58 m Lange mit gewerblicher Mischnutzung vor-
gesehen. Festgesetzt ist Mischgebiet und geschlossene Bauweise.

Da es sich abzeichnet, dass die fiir diesen Standort vorgesehene gewerbliche Nut-
zung aus unterschiedlichsten Griinden kurz- bis mittelfristig nicht umsetzbar ist, wird
die Anregung aus der Offenlage aufgegriffen, in Block 7 die Realisierung einer Senio-
renwohnanlage mit ca. 29 Wohnungen zu erméglichen. :

In einer Studie wurde aufgezeigt, dass das Grundstick durch seine raumliche Nahe
zum Pflegeheim des Paul-Gerhardt-Werkes und seinem wertvollen Baumbestand
&uRerst attraktiv als Standort fiir Seniorenwohnungen ist.

Das in einer Studie vorgeschlagene langgestreckte 4-geschossige Gebaude ist pa-
rallel zur Nordsiidachse ,Frauenweg” angelegt und halt somit einen moglichst groften
Abstand zur verkehrsreichen Ortenberger Stralle. '

Die in den Obergeschossen liegenden ca. 29 Wohnungen sind Uberwiegend zur
larmabgewandten Seite nach Osten ausgerichtet. Das Erdgeschoss soll der Unter-
bringung von Gemeinschafts- und Nebenrdumen, sowie von Stellplatzen dienen.
Weitere notwendige Stellplatze kdnnen oberirdisch vor dem Gebéaude angeordnet
werden. Der wertvolle Baumbestand ermdglicht eine attraktive parkartige Gestaltung
der Freiflachen entlang der Ortenberger Strale.

Als stadtebauliche Markierung des Ortseingangs der Ecke Ortenberger Strale und
Fessenbacher StraRe bildet ein gestaffelter 6 - 7 geschossiger Geb&udeblock den
stidlichen Abschluss der Gebaudezeile. Die Dachoberkante des stidlichen Gebaude-
blocks lage mit 18 - 22 m jedoch noch unter der Hohe des umgebenden hochkroni-
gen Baumbestandes. Die Bebauung am stidlichen Ende von Block 7 bildet einen
markanten, stadtebaulich dominanten Abschluss an der Ecke, der allerdings durch
die hohe Baumkulisse nur eingeschrankt wahrgenommen wird.

Die Festsetzung des Gebietscharakters als Mischgebiet bleibt bestehen. Baugrenzen
und Festsetzungen der zulassigen Geschosszahlen werden der neuen Planung ent-
sprechend angepasst. -

Die Parkierung fur die Seniorenwohnungen kann oberirdisch auf den ausgewiesenen
Stellplatzen erfolgen. :

Die Festsetzung der Bauweise ,g" (geschlossene Bauweise) wird aufgehoben. Damit
wird mehr Flexibilitat bei der Bebauung des Grundstiicks mit mehreren Einzelbau-
kdrpern erreicht, andererseits bleibt es weiterhin moglich das Grundstiick mit einem
groReren Baukdrper zu bebauen. : '

Edith Schreiner
OberblUrgermeisterin






