Begriindung zum Bebauungsplanentwurf ,,Siid-Oststadt I1¢

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Nach dem Abzug der franzosischen Streitkrifte 1992 konnte das Geldnde der
ehemaligen Ihlenfeldkaserne fiir zivile Zwecke zur Verfiigung gestellt werden.

Die neue Nutzung des Gelidndes verlangt eine grundsitzliche stiddtebauliche Neube-
stimmung und Festschreibung in einem Bebauungsplan.

Erste stidteplanerische Uberlegungen fiir das Gebiet sahen eine Gliederung in zwei
Erschlieungsabschnitte vor:

Der nordliche Bereich (Bebauungsplan Siidoststadt I) mit seinen weitgehend unter
Denkmalschutz stehenden Gebduden aus der Entstehungszeit um 1898 wurde zum
Teil fiir die Unterbringung der Einrichtungen des Kulturforums, wie Stadtbiicherei,
Jugendkunstschule, Musikschule, Volkshochschule, Schulpraktisches Seminar u.a.,
sowie fiir familiengerechte Wohnungen vorgesehen. Die Planung fiir diesen Bereich
ist abgeschlossen. Der Bebauungsplan Siidoststadt I ist seit 11.2.2000 rechtskriftig.
Die geplanten Maflnahmen sind weitgehend realisiert.

Im siidlichen Bereich (Planbereich Siidoststadt II) soll dem Bedarf an hochwertigen
Wohnungen in Form von Geschosswohnungsbau, individuellen Wohnformen in ver-
dichteten Stadthdusern und individuell bebaubaren Grundstiicken fiir freistehende Ein-
familien- und Doppelhdusern Rechnung getragen werden. Dariiber hinaus sollen Fli-
chen fiir ein Altenpflegeheim und gewerbliche Mischnutzung bereitgestellt werden.

Die Planung basiert auf dem iiberarbeiteten Entwurf der 1. Preistriger des 1994
durchgefiihrten stiddtebaulichen Ideenwettbewerbs mit folgenden wesentlichen Ent-
wurfselementen:

= gute Einbindung in die umgebende Struktur der Oststadt durch Aufnahme der
orthogonalen Blockstruktur und abnehmender Dichte von West nach Ost

= hohe rdumliche Qualitdt durch den breiten in Ost-Westrichtung verlaufenden
Griinzug mit altem Baumbestand

= gute Anbindung an die kulturellen Einrichtungen und den Stadtteilpark im
nordlichen und Ostlichen Bereich des ehemaligen Kasernenareals durch die
Nord-Siid- und Ost-West verlaufenden Fullgiingerachsen

= hohe Wohnqualitit durch den weitestgehenden Erhalt des vorhandenen Baumbe-
standes.
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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Gebiet zwischen der westlichen Grenze der Moltke-
/Ortenberger Strale im Westen, der Franz-Ludwig-Mersy-Stra3e im Norden, den sozi-
alen Einrichtungen (Altenpflegeheim, Familienzentrum, Spielplatz, Gemeindezent-
rum) im Osten und der siidlichen Grenze der Fessenbacher Straf3e im Siiden.

Einordnung in die Bauleitplanung der Stadt Offenburg

Im Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg in der Fassung der
4. Anderung — 4 b - vom 29.10.1999 ist das ehemalige Kasernenareal als Wohnbaufli-
che, Teilbereiche entlang der Moltkestra3e als Mischbaufldche ausgewiesen.

Angaben zum Bestand

Lage und Topographie

Das Gelinde liegt im siidostlichen Bereich der Offenburger Oststadt, umgeben von
den Hauptverkehrsachsen ,,Moltke- / Ortenberger Strale® im Westen und Fessenba-
cher Strale im Siiden sowie von der Franz-Ludwig-Mersy-Strale — einer ruhigen
Wohnstralle - im Norden. Zufahrten zum Gelédnde bestehen von der Moltkestralle, der
Fessenbacher Stra3e und der Franz-Ludwig-Mersy-Straf3e.

Das Gelinde ist, abgesehen von einigen Geldndespriingen, relativ eben. Es fillt von
Ost nach West um ca. 1 % und von Nord nach Siid um ca. 0,5 %. Ein deutlicher Ge-
landesprung verlduft in Nord-Siidrichtung auf Hohe der geplanten StraBle (Franz-
Ludwig-Mersy-Strafle Ost).

Umgebende Nutzungen

Der Planbereich ist von unterschiedlichen Nutzungen umgeben. Im Norden entlang
der Franz-Ludwig-Mersy-Stralle liegen von West nach Ost das 4-geschossige Fabrika-
tions- und Lagergebdude der Firma Vivil sowie in der Folge die sanierten Gebaude der
ehemaligen Kaserne mit Kulturforum, Wohnungen und Dienstleistungsbereichen. Ost-
lich der Brachfeldstra3e schlieBen sich weitere mehrgeschossige Wohngebiude an.

Im Osten des Plangebietes liegen entlang der Grimmelshausenstrae das neue Alten-
pflegeheim des Vinzentiushauses, das Familienzentrum Oststadt, ein Offentlicher
Spiel- und Bolzplatz sowie das Gemeindezentrum der Evangelisch-Freikirchlichen
Gemeinde Offenburg.

Siidlich der Fessenbacher Strale grenzt der noch unbebaute Landschaftsbereich ,,Sei-
tenpfaden an. Dieses Gebiet ist im Flichennutzungsplan als Wohnbaufliche ausge-
wiesen. Westlich der Ortenberger Stral3e ist ausschlieBlich Wohnbebauung vorhanden,
tiberwiegend in Form von 2-geschossigen Doppelhdusern. Im Norden anschlieBend
liegen westlich der Moltkestralle eine GroBtankstelle sowie ein Wohn- und Geschifts-
haus mit einem Supermarkt im Erdgeschoss.
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Vorhandene Bausubstanz

Von den ehemaligen Gebéduden des Kasernenareals steht im Planbereich an der Franz-
Ludwig-Mersy-Stralle nur noch das im barockisierenden Stil des frithen 20. Jahrhun-
derts errichtete ehemalige Manschaftsgebdude (Haus Nr. 10) mit 3 Geschossen und
hohem Mansarddach. Alle iibrigen Kasernengebiude, Fahrzeughallen etc. sind inzwi-
schen abgebrochen und beseitigt. Das Gebdude Franz-Ludwig-Mersy-Strafie 10 wurde
1998-99 grundlegend saniert und mit § Wohnungen belegt.

In der nordwestlichen Ecke des Plangebietes wurde als mittelfristige Losung inzwi-
schen ein Parkplatz mit 120 Stellplédtzen fiir das Kulturforum neu angelegt. Der Park-
platz wird mit groBkronigen Laubbaumen und Hecken intensiv eingegriint. Die Parkie-
rungsflachen sind wasserdurchléssig gestaltet. Die entlang der Fessenbacher-, Orten-
berger- und Moltkestrae vorhandenen Einfriedigungen in Form von Mauern und
Ziunen sollen weitgehend beseitigt werden.

Entlang der Moltke- und Ortenbergerstralle soll der Mauersockel auf Grund der vor-
handenen Gelédndedifferenz und der Nédhe zu den Baumen erhalten bleiben.

Natur und Landschaft

Das ehemalige Kasernenareal hat eine weitgehend geschlossene Einfassung mit Allee-
baumen entlang von Moltke-, Ortenberger- und Fessenbacher Strale. Dazu kommt ein
grofler Baumbestand (meist Platanen) im Innern des Gelédndes, die schwerpunktmifBig
im westlichen Geldndebereich und in der Mitte in einer zentralen Griinachse liegen.
Die nidhere Untersuchung des Baumbestandes durch einen Sachverstindigen zeigte,
dass sich der Grofteil der Biume in relativ gutem Zustand befindet. Die Reststandzei-
ten werden mit wenigen Ausnahmen mit 15-30 Jahre oder iiber 30 Jahre angegeben.

Der Baumbestand ist ein nicht zu unterschitzender Vorteil fiir die weitere Nutzung
und Gestaltung des Geldndes. Es muss daher angestrebt werden, den Baumbestand
weitestgehend zu erhalten sowie durch Neupflanzungen zu erginzen. Dies ist im Hin-
blick auf das Kleinklima in diesem Bereich besonders wichtig, da nutzungsbedingt bei
der Wiederbebauung des ehemaligen Kasernenareals ein grofler Teil der Flichen durch
Gebiude, StraBlen, Wege und auch befestigte Plitze versiegelt sein wird.

Eine ausfiihrliche Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft im Plange-
biet findet sich unter Ziffer 6.

Altlasten

Auf dem iiberplanten Gelédnde stellt sich die Altlastensituation wie folgt dar:

Im Grundwasser, Grundwasserflurabstand etwa 12 Meter, liegt in Teilbereichen eine
Verunreinigung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) und aromatischen Koh-
lenwasserstoffen (AKW) vor, die vom Landratsamt Ortenaukreis in Zusammenarbeit
mit den zustdndigen Organen der Bundesrepublik Deutschland (Oberfinanzdirektion)
in den néchsten Jahren saniert wird. Von dieser Verunreinigung gehen keine Gefahren
fir die Nutzung auf der Fliche aus. Fiir die Sanierung werden die vorhandenen
Grundwassermessstellen benutzt. Diese miissen deshalb erhalten und soweit sie iiber-
baut, in die spitere Bebauung integriert werden. Die Sanierungsanlage selbst wird so
platziert, dass keine Nutzungseinschrinkung zu erwarten ist. Die Verbindungsleitun-
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gen werden erdverlegt.
Punktuell vorhandene Boden- oder Bodenluftbelastungen mit den gleichen Schadstof-
fen werden vor einer Bebauung beseitigt.

Vorhandene ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Das ehemalige Kasernenareal liegt an den Hauptverkehrsachsen Moltke-, Ortenberger-
und Fessenbacher Strafle sowie an der neuen Franz-Ludwig-Mersy-Straf3e. Die Haupt-
zufahrt zum Siidareal erfolgte von der Moltkestrale. Weitere Zufahrten liegen im Sii-
den an der Fessenbacher Straf3e und Ortenberger Stral3e.

Offentlicher Nahverkehr

Das Siidostareal wird im Osten iiber die Grimmelshausenstrale und im Norden iiber
die WeingartenstraBe von der Schliisselbuslinie S4 im Stundentakt bedient. Uber die
Weingartenstralle verkehrt zudem die Schliisselbuslinie S 3, die die Linie S 4 zu einem
Halbstundentakt verdichtet.

An der Siidwestecke liegt an der Ortenberger Strale eine Haltestelle der Regionalbus-
linie 7134/60, die etwa im Stundentakt verkehrt.

Geh- und Radwegeverbindungen

Geh- und Radwege in beide Richtungen sind entlang von Moltke-, Ortenberger- und
Fessenbacher Strafle vorhanden.

Eigentumsverhiltnisse

Die Stadt Offenburg hat 1994 das gesamte Kasernenareal erworben. Die Teilfldche mit
dem Gebdude Franz-Ludwig-Mersy-Strale 10 befindet sich inzwischen in Privatbe-
sitz.

Planinhalt

Stidtebauliche Planung

Die stiadtebauliche Planung basiert im wesentlichen auf dem Ergebnis des stiadtebauli-
chen Ideenwettbewerbs ,,Ihlenfeldkaserne* und den nachfolgenden Uberarbeitun-
gen des Entwurfs der 1. Preistréager.

Die stddtebauliche Grundidee mit aufgelockerten Wohnhofen in orthogonaler Ausrich-
tung und abnehmender Dichte von West nach Ost wurde beibehalten. Eine lockere
Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern im Oststeil des
Plangebietes bildet den Ubergang zu den Gemeinbedarfseinrichtungen an der Grim-
melshausenstralle und zum Wohngebiet ,,In der Wann*.

Ein von West nach Ost verlaufender Griinzug mit altem Baumbestand stellt die Ver-
bindung zu diesem Bereich her.

Die als FuBlgidngerpromenade ausgebildete Nord-Siidachse mit alleeartigem Charakter
verbindet die nordlichen kulturellen Einrichtungen und den ,,Platz der Verfassungs-

4.
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freunde®, den neuen Stadtteilpark, mit dem neugeplanten Wohngebiet. Sie endet an
der Fessenbacher Strafle in einer kleinen platzartigen Aufweitung, die das Gegenstiick
zu dem kleinen Platz am Kulturforum darstellt, dem Beginn der Nord-Siidachse.
Durch die geplanten StraBen und Verbindungsachsen ist das Gebiet in 9 Blocke ge-
gliedert (s. Ubersichtsplan):

Block 1

Block 1 liegt in der nordwestlichen Ecke des Plangebietes an Moltke- und Franz-
Ludwig-Mersy-Stral3e.

Die Rahmenplanung sah fiir Block 1 urspriinglich eine geschlossene Randbebauung
entlang der Moltkestrale als Standort eines Parkhauses vor. Mit Beschluss vom
10.05.99 hat der Gemeinderat beschlossen, auf den Bau des Parkhauses zu verzichten
und dort im nordwestlichen Bereich von Block 1 eine ebenerdige Parkierungsanlage
fiir das Kulturforum mit ca. 120 Stellplédtzen herzustellen. Die Option, langfristig den
Blockrand zu schlieBen und die Parkierung auf das zum Kulturforum giinstiger gele-
gene Vivil-Gelidnde zu verlagern, bleibt jedoch erhalten. Die Parkierungsanlage wird
mit groBkronigen Bdumen und Hecken intensiv eingegriint. Den Ostlichen Abschluss
des Parkplatzes bildet ein FuBweg, der die Verbindung vom zentralen Griinbereich zur
Amand-Goegg-Stralie herstellt. Im Anschluss nach Osten ist Geschosswohnungsbau in
Form von 3-4 geschossigen Blocken in Ost-West Orientierung vorgesehen. Der west-
liche Block soll Altenwohnungen aufnehmen, die vom geplanten nahen Neubau des
Paul-Gerhardt-Hauses betreut werden konnen. Im ostlichen Block, entlang der Nord-
Siidachse, sollen familiengerechte Wohnungen entstehen. Die Parkierung fiir diese
Wohnungen soll unterirdisch in einer Tiefgarage erfolgen. Der Stellplatzbedarf der Al-
tenwohnungen kann oberirdisch entlang der Franz-Ludwig-Mersy-Strae und der Ost-
West-Promenade nachgewiesen werden.

Blocke 2, 5 und 8

Block 2 liegt im Karree zwischen der Franz-Ludwig-Mersy-Stral3e im Norden und Os-
ten, dem geplanten Wohnweg entlang des Ost-West-Griinzuges im Siiden und der
Nord-Siid FuBgingerachse im Westen.

An der Franz-Ludwig-Mersy-Stralle, etwa in Blockmitte, liegt das ehemalige Mann-
schaftsgebdude (Haus Nr. 10) mit 3 Geschossen und hohem Mansarddach. Das inzwi-
schen renovierte und mit 8 Wohnungen belegte Gebdude priagt den nordlichen Block-
rand.

Die Bebauung der Restflichen von Block 2 soll entsprechend dem Ergebnis der Mehr-
fachbeauftragung und den Empfehlungen der Bewertungskommission mit 2-3 ge-
schossigen Stadthédusern erfolgen.

Entlang von Nord-Siid-Achse und Franz-Ludwig-Mersy-Straf3e Ost sind 3-geschossige
Stadthauszeilen mit 14 bzw. 12 Hauseinheiten geplant. Der Zugang zu den Hiusern
der westlichen Zeile erfolgt von der Nord-Siid-Achse. Die notwendigen Stellplitze
werden hier entweder in einer Gemeinschaftstiefgarage unter den Héusern bzw. den
nach Osten vorgelagerten Hausgirten oder in Carports und Stellpldtzen vor Kopf der
Hauszeile untergebracht. Die Ostliche Zeile wird direkt von der Franz-Ludwig-Mersy-
Stralle Ost erschlossen und erhélt vorgelagerte Carports.
-5-
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Die in Blockmitte liegenden Hausgruppen von je 5 Hauseinheiten werden durch zwei
kurze Stichstralen von der Franz-Ludwig-Mersy-Stra3e Nord erschlossen. Ein nicht
befahrbarer Wohnweg verbindet die beiden Stichstraen und dient der fulldufigen Er-
reichbarkeit der Hiuser. Die Parkierung fiir die zwei Hausgruppen erfolgt in Carports
oder offenen Stellplidtzen entlang der Stichstraflen.

Der siidliche Blockrand wird durch zwei Gruppen mit je 4 zweigeschossigen Innen-
hofhidusern geschlossen. Die Parkierung erfolgt hier in einer im Erdgeschoss in das
Gebiude integrierten Garage.

Der private Blockinnenbereich mit den Wohngirten der Hauser ist um ca. 1,2 m iiber
das Stralenniveau angehoben. Die Girten werden iiber ein nichtoffentliches Wegenetz
auch von hinten erschlossen. In der aufgeweiteten Wegeflidche in Blockmitte kann ein
gemeinsamer Anwohnertreff und eine Spielfldache fiir Kinder bzw. Kleinkinder einge-
richtet werden.

Die Bebauung und Gestaltung der siidlich von Block 2 liegenden Blocke 5 und 8, zwi-
schen dem Ost-West Griinzug im Norden und der Fessenbacher Stra3e im Siiden, soll
in gleicher Weise mit Stadthdusern erfolgen wie in Block 2, wobei jedoch andere
Haustypen nicht ausgeschlossen sind. Die Grundstiicksgrof3en liegen zwischen 165 m?
und 324 m2.

Block 4

Block 4 siidlich des Ost-West Griinzuges an der Moltkestraf3e gelegen, soll mit einem
Altenpflegeheim bebaut werden. Das Paul-Gerhardt-Werk mochte hier in einem 3-
geschossigen Gebdudekomplex 108 Heimplitze als Ersatz fiir das Pflegeheim in der
Brachfeldstra3e errichten. Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt iiber die hier be-
fahrbaren Wohnwege des Ost-West Griinzugs von der Moltkestra3e her. Die notwen-
digen Stellpldtze werden oberirdisch auf dem Grundstiick sowie in dem zwischen den
Wohnwegen liegenden Griinzug nachgewiesen.

Blocke 3, 6, 9

Die 6stlich der Franz-Ludwig-Mersy-Strale liegenden Blocke 3, 6 und 9 sollen gemél
Beschluss des Gemeinderates vom 10.05.99 fiir die individuelle Bebauung mit an-
spruchsvolleren Einfamilienhdusern in Form von freistehenden Einzelhdusern, Dop-
pelhdusern oder kleinen Hausgruppen entwickelt werden. Hier wurde aus mehreren
Varianten die Alternative mit zwei Gruppen fiir je 4 freistehende Einfamilienhduser
und drei Gruppen mit einer Kombination aus freistehenden und Doppelhdusern aus-
gewihlt. Die Hausgruppen werden iiber kurze Stichwege, die in einer hofartigen Auf-
weitung enden, von der Franz-Ludwig-Mersy-Stralle erschlossen. Um diese insgesamt
5 Stichwege sind in unterschiedlicher Anordnung und unterschiedlicher Grundstiicks-
grofle 2-geschossige Einzel- und Doppelhéduser gruppiert. Die Aufteilung der Grund-
stiicke bleibt variabel. Es sind je nach Grofle der Grundstiicke 26-32 Hauseinheiten
machbar. Die Grundstiicksgrolen bewegen sich zwischen 210 m? und 690 m?2.

Block 7
Fiir Block 7 in der Siid-Westecke des Gebietes an der Ortenberger Stralle liegen noch

keine konkreten Nutzungsvorstellungen vor. Da ein Wohnen hier aufgrund der Ver-
-6 -
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kehrsnédhe nur beschriankt moglich ist, wird eine Mischnutzung vorgeschlagen. Ein 3-4
geschossiger Baukorper (z.B. ein représentatives Verwaltungsgebdude) soll stddtebau-
lich die Ecke markieren und zur massiveren Bebauung entlang der Molkestraf3e iiber-
leiten. Die verkehrstechnische Anbindung des Eckgrundstiicks erfolgt direkt von der
Ortenberger Strafle iiber die heute bereits vorhandene Zufahrt. Die fiir die Nutzung
notwendigen Stellplitze sind in einer Tiefgarage unterzubringen.

Anforderungen an die architektonische Gestaltung

Die hohe stiddtebauliche, gestalterische und architektonische Qualitit des Nordbereichs
der ehemaligen Kaserne soll sich auch im siidlichen Areal fortsetzen. Eine sorgfiltige,
qualititsvolle Gestaltung der offentlichen Stralen, Wege und Freifldachen soll dies fiir
den offentlichen Raum sicherstellen.

Fiir die privaten Bauflichen werden im Hinblick auf ein abgestimmtes, einheitliches
Erscheinungsbild gewisse Regelungen getroffen. Die individuelle Freiheit der Gestal-
tung besteht weiterhin.

Festgelegt werden soll Geschosszahl, Hohenentwicklung, Zuordnung der Garagen und
Carports sowie Gestaltung der Déacher und Freibereiche.

Aufgrund der Dichte der 2-3-geschossigen Bebauung und der kleinen Grundstiicke,
sollen im Bereich der freistehenden Héuser, Doppelhduser und Hausgruppen flachge-
neigte Diacher bis 18° Neigung in Form von Sattel-, Pult-, oder ausnahmsweise Ton-
nendédchern zugelassen werden, die nach Siiden geneigt sind, um Solarenergienutzun-
gen zu ermoglichen. Im Bereich der mehrgeschossigen Gebidude der Blocke 1, 4 und 7
werden auch Flachdicher zugelassen. Von den Gebdudefluchten zuriickgesetzte Atti-
kageschosse die keine Vollgeschosse sind, werden in allen Gebieten zugelassen.

Um ein einheitliches Erscheinungsschild, insbesondere im Hinblick auf die Dachland-
schaft zu erreichen, soll in Anlehnung an den im nordlichen Bereich vorhandenen Be-
stand, die Farbe von Dachziegeln und Dachsteinen auf naturrot bis rotbraun festgelegt
werden. Metalldidcher sollen ausschlielich im grauen Metallton zugelassen werden.
Bei Doppelhidusern und Hausgruppen ist im Bezug auf ein gestalterisch befriedigendes
Erscheinungsbild die Dachneigung einheitlich auszufiihren und die Dacheindeckung
in einheitlichem Material und Farbe herzustellen.

Einer Regelung bedarf auch die Anbringung von Antennen an Gebduden und auf Di-
chern. Die Haufung von Antennenanlagen an Fassaden und auf Déchern fiihrt haufig
zu erheblichen Beeintrichtigungen von Gebduden und Ortsbild. Insbesondere die An-
bringung an Fassaden wirkt sich sehr storend aus. Aus diesem Grund soll die Anbrin-
gung von Antennen an Fassaden nicht zugelassen werden. Auf Déchern soll je Haus-
einheit maximal eine Antennenanlage zugelassen werden. Hingewiesen wird in die-
sem Zusammenhang auch auf die Moglichkeit am Breitbandkabelnetz der Telekom
bzw. der Nachfolgegesellschaft ,,Kabel Deutschland* anzuschlief3en.

Art der baulichen Nutzung

SchwerpunktméBig soll das Gebiet dem Wohnen dienen. Aus diesem Grund wird als

Art der baulichen Nutzung ,,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen. Fiir die Bereiche

entlang der emissionstrichtigen Ortenberger- und Moltkestra3e mit gemischten Nut-
-7 -
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zungen (Parkplatz, Altenpflegeheim, Verwaltungsgebdude) soll Mischgebiet festgelegt
werden.

Allgemeines Wohngebiet

Fiir den Bereich der Wohnbebauung in Block 1, fiir die Blocke 2,5,und 8 der Reihen-
/Stadthausbebauung sowie fiir die Blocke 3, 6, 9 der Einfamilienhausbebauung 6stlich
der Franz-Ludwig-Mersy-Stra3e wird ,,Allgemeines Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen.

Im ,,Allgemeinen Wohngebiet* sollen die gem. § 4 Abs. 2 Ziff. 2 und 3 (BauNVO)
allgemein zuldssigen Anlagen wie Ldden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen werden sowie die ge-
mil § 4 Abs. 3 (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen
werden. Der Ausschluss bzw. die Einschriankung erfolgt aufgrund der stddtebaulichen
Zielsetzung, hier schwerpunktméBig Wohnflichen zu schaffen und aufgrund des in
ausreichendem Umfang vorhandenen Bestandes derartiger Nutzungen in der néheren
Umgebung.

Mischgebiet

Fiir den westlichen Bereich von Block 1 (Parkplatz Kulturforum) sowie der Blocke 4
und 7 wird ,,Mischgebiet” gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Da hier entlang der Moltke-
und Ortenberger Stralle eine hochwertige Bebauung angestrebt wird, sollen die gem. §
6 Abs. 2 Ziff. 6 (Gartenbaubetriebe), Ziff. 7 (Tankstellen) und Ziff. 8 (Vergniigungs-
stitten) ausgeschlossen werden. Der Ausschluss der o.g. Nutzungen erfolgt auch, um
das Wohnen in angrenzenden Bereichen nicht zu beeintrichtigen.

MabB der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an den zuldssigen Werten des § 17

Abs. 1 BauNVO. Es wird durch die festgesetzten Baulinien, Baugrenzen, Gebaudeho-
he, Grundflachenzahlen, und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.
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Die stadtebaulich gewiinschten Baufluchten der einzelnen Blocke werden durch Bauli-
nien definiert. Die Hohe der Gebédude bezogen auf das Stralenniveau wird durch die
max. zuldssigen Sockel- und Gebdudehohen und der zulédssigen Zahl der Vollgeschos-
se festgelegt.

Um trotz der relativ starken Verdichtung ein aufgelockertes und gut durchgriintes
Wohngebiet zu erreichen, wird im Bereich der freistehenden Einzelhduser, Doppel-
und Reihenhiuser die maximale Zahl der Wohnungen je Haus auf 2 begrenzt.

Bauweisen

Als Bauweisen werden die ,,offene* und die ,,geschlossene* Bauweise gem. § 22
Abs.1 BauNVO festgesetzt. Geméll der Darstellung im Zeichnerischen Teil sind zu
der offenen Bauweise Einzelhduser, Doppelhiduser und Hausgruppen vorgesehen. Bei
den 0Ostlich und westlich der Nord-Siidachse liegenden Hausgruppen und Wohngebiu-
den wird ,,geschlossene Bauweise gem. § 22 Nr. 3 BauNVO (Gesamtldange lidnger als
50 m) festgesetzt.

VerkehrserschlieBung
Motorisierter Individualverkehr (Aussere ErschlieBung)

Die &dussere ErschlieBung erfolgt iiber die umgebenden Hauptverkehrsstraen, der
Moltke-/Ortenberger Strale und der Fessenbacher Strafle. Diese Stra3en werden von
der Planung teilweise beriihrt. Verdnderungen ergeben sich im Bereich der Anbindung
der inneren ErschlieBungsstraBen sowie im Bereich des Gehwegs entlang der Fessen-
bacher Strafle. Der FuBweg an der Fessenbacher Stralle verlduft zur Zeit direkt an den
Stammen der dort vorhandenen Platanen entlang. Durch Anhebungen im Wurzelbe-
reich kommt es hier stindig zu Aufbriichen und Unebenheiten im Belag und somit zu
Gefahrenquellen. Im Zuge der ErschlieBungsmalinahmen soll der Gehweg in die
Mischflache des siidlichen Stichweges verlegt werden. Die jetzige Gehwegfliche wird
rekultiviert und eingegriint.

Unabhingig von der Planung Siidoststadt II soll der Knotenpunkt Ortenberger Strafle /
Moltkestrale zum Kreisverkehrsplatz umgebaut werden. Der Knotenpunkt ist insbe-
sondere mit Pendlerverkehr von und zum Kinzigtal (Ortenberg und Gengenbach) be-
lastet. Seit der Inbetriebnahme der verldngerten Moltkestralle hat sich das Verkehrs-
aufkommen an dem Knoten deutlich erhoht. Dies fiihrt dazu, dass vor allem der
Linksabbiegeverkehr von der Moltkestrale in die Ortenberger Strale in Richtung Or-
tenberg zunehmend Probleme hat, abzubiegen. Oftmals stellt sich inzwischen ein deut-
licher Riickstau in die MoltkestraB3e ein und die Autofahrer lassen sich vermehrt zu
riskanten Abbiegemandvern verleiten. Durch die Einrichtung des Kreisverkehrsplatzes
an der Einmiindung Siidring in die L99 Ende August 1999 hat sich eine weitere Ver-
kehrszunahme eingestellt. Dies ist durch die nun wesentlich bessere Abbiegemdoglich-
keit vom Siidring nach Norden in Richtung Offenburg bedingt.

Zur Verbesserung der Verkehrssituation am Knoten Ortenberger Straf3e / Moltkestral3e
stande noch eine weitere Moglichkeit zur Verfiigung in dem der Knoten signalisiert
wiirde:

Aufgrund des spirlichen FuBlgingeraufkommens, der Riickstaubildungen und Folge-
kosten einer Signalisierung, der hoheren Verkehrssicherheit und des besseren Ver-
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5.3.2

5.3.3

kehrsflusses bei einem Kreisverkehr und wegen den benachbarten nahegelegenen
Straen- und Grundstiickseinmiindungen bietet sich der Einsatz eines Kreisverkehrs-
platzes an.

Fiir den Radverkehr konnen eigene Wege zur Verfiigung gestellt werden.

Als Ergebnis der Diskussion im Planungs- und Verkehrsausschuss vom 10.4.2000,
wurde der Wunsch des Gremiums, die problematische Verkehrssituation im Bereich
des Knotens Ortenberger / Fessenbacher Strale langfristig durch Einrichtung eines
weiteren Kreisverkehrsplatzes zu verbessern, in die Planung aufgenommen. Bereits
heute gibt es in der morgendlichen Hauptverkehrszeit deutliche Engpisse, insbesonde-
re fiir den Linksabbieger aus der Fessenbacher Strale. Diese Verkehrssituation wird
sich durch die neue Bebauung noch verschirfen. Durch die Einrichtung eines Kreis-
verkehrsplatzes sollen insbesondere die Abbiegevorginge sicherer und fliissiger gestal-
tet werden.

Zur Sicherung der weiteren Planung im Bereich der dulleren Erschliefungsstraf3en,
wurden diese in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einbezogen.

Die Kosten der dusseren Erschlieung (Kreisverkehrsplitze) sind in den Erschlieung-
kosten fiir das Baugebiet nicht enthalten. Die Baukosten des Kreisverkehrs Moltkestr. /
Ortenberger Str. in Hohe von 450.000 DM sind im Mehrjdhrigen Mallnahmenpro-
gramm ab 2003 anfinanziert. Die Baukosten des Kreisels Ortenber- / Fessenbacher
StraBBe in Hohe von ebenfalls 450.000 DM sind derzeit nicht finanziert.

Motorisierter Individualverkehr (Innere ErschlieBung)

Die HaupterschlieBung des kiinftigen Baugebiets erfolgt {iber die im 1. Abschnitt von
der Moltkestra3e bis auf Hohe der Brachfeldstraf3e bereits ausgebauten Franz-Ludwig-
Mersy-Strale (Nord), die dort nach Siiden abknickt und in die Fessenbacher Strafle
einmiindet.

An diese HaupterschlieBungstrasse (Tempo 30 Zone) ist ein in Ost-Westrichtung ver-
laufendes Wohnwegenetz zur ErschlieBung der privaten Grundstiicke angeschlossen.

Die beiderseits des Ost-West Griinzugs verlaufenden Wohnwege sind auf Hohe der
vorhandenen Zufahrt (zum ehemaligen Kasernengeldnde) auch an die Moltkestraf3e
angebunden. Uber diese Schleifenanbindung sollen jedoch ausschlieBlich der Block 4
mit dem Altenpflegeheim sowie die siidlichen Bereiche von Block 1 erschlossen wer-
den. Weiterhin erhélt der Parkplatz des Kulturforums hier eine weitere Ausfahrt, was
die Entzerrung der Verkehrsstrome am Ende von Veranstaltungen erheblich begiins-
tigt.

Die Wohnwege sind durch Poller auf Hohe der Nord-Siidachse fiir den motorisierten
Fahrverkehr unterbrochen. Ein Durchfahren von Ost nach West oder umgekehrt soll
nicht ermdéglicht werden (Schleichverkehr und zu starke Belastung des Knotens an der
Moltkestralle). Alle Wohnwege sollen als verkehrsberuhigte Mischflachen gestaltet
werden (Tempo 30).

Geh- und Radwegeverbindungen

Fiir FuBginger und Radfahrer stellte das ehemalige Kasernenareal ein absolutes Hin-

dernis dar. Im Zuge der Neugestaltung werden die Wegeverbindungen sowohl in Ost-

Westrichtung  als  auch  in  Nord-Siidrichtung  erheblich ~ verbessert.

Die Hauptverbindung zum nordlichen Bereich (Kulturforum, Platz der Verfassungs-

freunde) wird durch die alleeartig gestaltete Nord-Siidachse erreicht, die promenaden-
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dhnlich als reine FuBlgidnger-/Radfahrerverbindung ausgebildet werden soll. Parallel
dazu verlaufen weitere Gehwege beiderseits entlang der Franz-Ludwig-Mersy-Straf3e
mit Fortsetzung nach Norden entlang der Brachfeldstraf3e.

Die o6stlich des Plangebiets liegende Bebauung (Baugebiet ,,In der Wann*, Familien-
zentrum Vinzentiushaus, Spielplitze etc.) wird iiber eine entlang des zentralen Griin-
bereichs bis zur Moltkestrale verlaufenden Radfahrer- und Fullgingerfithrung ange-
bunden.

Ruhender Verkehr
Die privaten Parkierungsanlagen sind in der Beschreibung der einzelnen Blocke unter

Ziff. 5.11 — 5.15 bereits dargestellt. Im privaten Bereich soll im Bebauungsplan fol-
gende Mindeststellplatzzahl festgelegt werden:

Geschosswohnungsbau (ohne Altenwohnungen) 1,0ST/WE
Stadthduser / Reihenhduser 1,5ST/WE
Einzel- / Doppelhduser 1,5 ST/ WE.

(Fir Einzel- und Doppelhiduser jedoch mindestens 2 Stellpldtze je Grundstiick.)
Offentliche Stellplitze sind schwerpunktmiBig entlang der Franz-Ludwig-Mersy-
Strale und vor Kopf der Ostlichen Hauszeilen der Blocke 2, 5 und 8 -insgesamt 55-
vorgesehen.

Griinfléichen und Freiflichen
Offentliche Griinflichen

Die offentlichen Griinflachen konzentrieren sich auf den Ost-West-Griinzug, der das
gesamte Planungsgebiet durchzieht. Die Griinfliche dient einerseits der okologi-
schen Aufwertung des Gebietes, andererseits aber auch der landschaftlichen Einbin-
dung der umgebenden Verkehrsflichen und Bebauung. Im Gegensatz zu der ansonsten
recht regelmifBigen Gestaltung der Rasen- und Geholzflachen soll hier die aufgelo-
ckerte, ,,parkartige” Gestaltung eine hohe Aufenthaltsqualitidt gewéhrleisten. Gepragt
wird diese Griinachse durch den vorhandenen alten Platanenbestand, der im Zuge der
Gestaltungsmafnahmen zu ergédnzen ist.

Eine weitere kleinere offentliche Griinfliche ist im Siidwesten des Gebietes geplant.
Sie stellt einen zusitzliche Aufenthalts- und Begegnungspunkt dar.

Sport- und Spielfléichen

Spielpldtze- und Sportflichen fiir Rasenspiele stehen auf dem nahen ,,Platz der Ver-
fassungsfreunde und den Spielflichen am Familienzentrum Oststadt in ausreichen-
dem Mal zur Verfiigung. Diese konnen iiber die geplanten Wegeverbindung schnell
und sicher erreicht werden. Eine Ausweisung von weiteren ¢ffentlichen Kinderspiel-
pléatzen innerhalb des Plangebietes ist daher nicht notwendig. Jedoch werden die Mog-
lichkeiten, auf der Strafle in unmittelbarer Wohnumgebung zu spielen, als sehr wichtig
angesehen. Voraussetzung sind dafiir eine entsprechende Verkehrsregelung (Ver-
kehrsberuhigte Bereiche) und spielfreundliche glatte Belidge. Diese Voraussetzungen
sollen im Bereich der Ost-West verlaufenden Wohnwege geschaffen werden.

Am ,Platz der Verfassungsfreunde* stehen folgende Spielmdoglichkeiten zur Verfii-

gung:

Kleinkinderspielplatz mit Nestkarussell, Rutsche, Sandspielbereich und iiberdachtem
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Quartierstreff.

Die Rasenflachen westlich des Diagonalweges konnen fiir Rasenspiele genutzt wer-
den. Die Sandfldachen unter den Baumdéchern bieten sich fiir Boule und dhnliche Spie-
le an. Im Bereich des Diagonalweges sind noch weitere Spielstationen geplant, die in
erster  Linie  groere  Kinder und  Jugendliche  ansprechen  sollen.

Das vorhandene Spielangebot am Familienzentrum steht mit Bolzplatz, Streetballan-
lage, Schaukel und Tischtennisplatten ganztigig zur Verfiigung.

Dazu kommt der ab 17.00 Uhr und an Wochenenden ganztigig nutzbare klassische
Spielplatz des Familienzentrums.

Weitere Kleinkinderspielplitze sollen wohnungsnah im Bereich des privaten Blockin-
nenbereichs errichtet werden. Im Geschosswohnungsbau besteht die Herstellungsver-
pflichtung der Bauherren im Rahmen des § 9 LBO (Block 1).

In den Blocken 2, 5 und 8 mit Stadthdusern ist je Block eine kleine private Gemein-
schaftsfliche ausgewiesen, auf der ein Kleinkinderspielplatz evtl. mit Nachbarschafts-
treff errichtet werden kann.

Private Griin- und Freiflichen

Die Planung sieht einen hohen Anteil privater Griin- und Freiflichen vor. Damit wird
eine gute Durchgriinung des Planungsgebietes gewihrleistet.

Zu unterscheiden sind (halboffentliche) Fliachen, die gemeinschaftlich von den Be-
wohnern einzelner Blocke genutzt werden konnen (Block 1, 4 und 7) und die rein pri-
vaten Bereiche, die parzelliert und den einzelnen Wohneinheiten zugeordnet werden,
wie dies in den Blocken 2, 3, 5, 6, 8 und 9 der Fall ist.

Im Sinne einer aufeinanderabgestimmten Gestaltung des gesamten ehemaligen Mili-
targeldndes orientiert sich die Griingestaltung an den bereits fertiggestellten Griinfli-
chen des Bebauungsplans ,,Siidoststadt I“. Um die einheitliche Gestaltung sicherzu-
stellen, werden wesentliche Vorgaben fiir die Pflanzung von Geholzen auch auf den
privaten Griinflichen getroffen. Vorgesehen ist die alleenartige Einfassung der Wohn-
straBen mit standortgerechten Laubgeholzen sowie die Einfassung der verschiedenen
Blocke mit niedrigen, geschnittenen Hecken.

Uber die stadtbildprigende Einfassung der Grundstiicke durch Biume und Hecken
hinaus, werden im Bebauungsplan weitere Festsetzungen getroffen, die sich auf die
Hohe der zu begriinenden Freiflichen und Décher sowie auf die Menge und Auswahl
der zu pflanzenden Geholze beziehen. Durch diese Festsetzungen soll eine hohe Um-
weltqualitdt der Wohngebiete erreicht und mogliche negative Auswirkungen der Be-
bauung auf die Umwelt minimiert werden:

Mit der Griinanreicherung des Gebietes — z.B. auch durch die vorzusehende Begrii-
nung von Flachdichern - sollen positive Auswirkungen auf das Lokalklima, auf den
lokalen Wasserhaushalt und auf den Bodenschutz erreicht werden. Zur Schonung des
lokalen Wasserhaushaltes sind nur wasserdurchlédssige Flachenbefestigungen auf pri-
vaten Freiflachen zugelassen.

Die Nutzung standortgerechter Arten ist eine notwendige Voraussetzung fiir die Vita-
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litdt, Widerstandsfahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzung; sie begiinstigt zugleich
eine hohe Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna. Daher sind den textlichen
Festsetzungen Artenlisten fiir die Geholzauswahl beigefiigt.

Eingriffsregelung gemifl BauGB

Gesetzliche Vorgaben

In § 1a BauGB ist festgelegt, dass Beeintridchtigungen von Natur und Landschaft, die
durch die Aufstellung oder Verdnderung von Bebauungspldnen zu erwarten sind, im
Rahmen der planerischen Abwigung beriicksichtigt werden miissen.

Im Rahmen des Abwigungsverfahrens ist zu priifen, ob es aufgrund der Bauleitpla-
nung zu Eingriffen 1.S. des § 8 BNatSchG in Natur und Landschaft kommt. Der vor-
handene Zustand von Natur und Landschaft ist zu erfassen und zu bewerten. Hier wird
gepriift, ob und inwieweit ein Ausgleich des geplanten Eingriffs moglich ist. Wenn
Beeintriachtigungen sich durch entsprechende Ausgleichsma3nahmen vermindern oder
vermeiden lassen, muss dieser Umstand in die Abwigung eingestellt werden. Die Be-
lange von Natur und Landschaft diirfen nur zuriickgestellt werden, wenn besondere
Rechtfertigungsgriinde vorliegen.

Die geplante Bebauung stellt ein Vorhaben dar, das den naturschutzrechtlichen Ein-
griffstatbestand erfiillt. Durch Bebauung und Nutzungsinderung wird in den vorhan-
denen Landschaftshaushalt eingegriffen.

Im folgenden werden die landschaftsokologischen Gegebenheiten fiir das Plangebiet
zusammenfassend dargestellt und bewertet.

Bestandsbeschreibung

Die hier vorliegende Bestandserfassung bezieht sich auf den Zustand des Gelédndes vor
Planungsbeginn. Zum Zeitpunkt der Planbearbeitung sind im Zusammenhang mit der
Vorbereitung des Projektes bereits starke Verdnderungen hinsichtlich Nutzung und
Oberflichengestalt der Flache durch den Abriss von Gebduden, Entsiegelung von
Grundflidchen, Altlastensanierung etc. erfolgt. Diese bleiben in der folgenden Be-
schreibung unberticksichtigt.



Naturraum

Naturrdumlich gesehen gehort das Planungsgebiet zur Biihl-Lahrer Niederterrasse und
zwar zur Einheit ,,Ettlinger-Offenburger SchwemmloBebene.

Bei dieser naturrdumlichen Einheit handelt sich um eine schmale Randzone am Fuf}
der Vorberge, die sich durch zumeist méchtige Ablagerungen von sehr fruchtbarem
Schwemmlo3 (Bodenzahlen um 70) auszeichnet. Sie wird von zahlreichen Béachen
durchzogen. Klimatisch gesehen, liegt die naturrdumliche Einheit mit einem Jahres-
mittel der Lufttemperatur von 9 bis 9,5° C in der Warmestufe III. Die Spitfrostgefihr-
dung ist miBig. Die jdhrlichen Niederschlige belaufen sich auf durchschnittlich ca.
850 mm. Die potentielle natiirliche Vegetation (pnV) wird fiir diese Landschaftseinheit
mit feuchtem Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald sowie mit Traubenkirschen-
Erlen-Eschenwald angegeben.

Diese naturrdumliche Einordnung beschreibt die tatsdchlichen landschaftsokologi-
schen Gegebenheiten jedoch nur sehr unzureichend, da diese sehr stark durch den stid-
tischen Einfluss iiberpriagt wurden. Klimatische und bodenkundliche Faktoren, Arten-
und Biotopausstattung sowie das Landschaftsbild unterliegen aufgrund der bisherigen
Nutzung und der Lage des Planungsgebiets innerhalb geschlossener Siedlungsflachen
einem sehr starken menschlichen Einfluss.

Boden

Die Angaben der Reichsbodenschidtzung weisen den Standort als sandigem Lehm
(sL3L0o) mit tiberdurchschnittlich hohen Bodenwertzahlen aus. Der natiirliche Boden-
aufbau wurde jedoch durch die bisherige Nutzung durch Verdichtung, in Teilbereichen
auch durch Bodenauftrag und Auffiillungen mit Bauschutt verdndert und degradiert.
Aktuelle bodenkundliche Kartierungen liegen z.Zt. nicht vor.

Wie aus der folgenden Tabelle deutlich wird, waren zur Zeit der militdrischen Nutzung
des Geléandes ca. 80% der Fliache versiegelt.

Flichennutzung Grofe in m? Anteil in %
Gebiude, Strallen und versiegelte Flichen 69.700 80,6
Schotterflichen und unbefestigte Flichen 16.800 19,4

Die versiegelten Flichen waren dem natiirlichen Bodenhaushalt entzogen. Die Leis-
tungsfihigkeit des Standorts hinsichtlich wichtiger landschaftsokologischer Boden-
funktionen (Standort fiir natiirliche Vegetation, Standort fiir Kulturpflanzen, Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf) ist im Planungsgebiet dadurch derart eingeschrinkt,
dass sich zur Beurteilung der Eingriffsintensitit eine differenzierte Beschreibung und
Bewertung dieser Bodenfunktionen eriibrigt. Auch kann die Funktion der Flédche als
Lebensraum fiir Bodenorganismen nicht bewertet werden, da keine ausreichenden Be-
wertungsgrundlagen zur Verfiigung stehen. Aufgrund der Altlasten im Boden (vgl.
Ziff. 4.5) muss jedoch davon ausgegangen werden, dass diese Funktion im Planungs-
gebiet nur sehr eingeschrinkt erfiillt werden kann.

Hinsichtlich der Bodenfunktion ,,Filter und Puffer fiir Schadstoffe* ldsst sich aus den
Angaben der Reichsbodenschitzung ableiten, dass es sich urspriinglich um einen
Standort mit hoher Funktionserfiillung handelte. Auch diese Einschidtzung kann nur
unter Vorbehalt fiir eine Flichenbewertung herangezogen werden, da das Ausmal} der
anthropogenen Bodenveridnderungen nicht bekannt ist und die Angaben der Reichsbo-
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denschitzung daher nur eingeschrinkt Giiltigkeit besitzen.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das Planungsgebiet aufgrund seiner
bisherigen Nutzung fiir den Bodenschutz nur eine geringe Wertigkeit aufweist.

Wasser
Oberflachengewdsser kommen im Planungsraum nicht vor.

Hinsichtlich der Grundwasserverhiltnisse liegen nur wenig Untersuchungen vor. Der
Grundwasserflurabstand liegt bei etwa 12m. Aufgrund der iiberwiegenden Versiege-
lung steht die Flache nicht mehr in Verbindung mit dem Grundwasserhaushalt. Eine
Grundwasseranreicherung konnte unter den bisherigen Bedingungen kaum stattfinden,
da das gesamte Regenwasser der versiegelten Fldchen in die Kanalisation abgefiihrt
wurde.

Fiir die Leistungsfihigkeit des Wasserhaushaltes war die Planungsfldache daher bislang
als geringwertig einzuschétzen.

Hinsichtlich der Sicherung der Grundwasserqualitidt muss die Flache in ihrem bisheri-
gen Zustand als problematisch eingestuft werden. Untersuchungen ergaben, dass eine
Belastung des Grundwassers mit chlorierten Kohlenwasserstoffen und aromatischen
Kohlenwasserstoffen besteht (s.a. Ziff. 4.5).

Klima

Die Planungsfldche gehort bereits aufgrund natiirlicher Gegebenheiten zu den Gebieten
mit sehr starker Wiarmebelastung. Die kleinklimatologische Bedingungen wurden im
Rahmen einer stadtklimatologischen Untersuchung (Richter&Rockle, 2000) beschrie-
ben. Demnach wird das Untersuchungsgebiet durch lokale Windsysteme beeinflusst
(Kaltluftabfliisse aus der Schwarzwald-Vorbergzone, Einfluss des Kinzigtilers),
wodurch sich fiir den Standort positive Effekte ergeben.

Die bisherige Nutzung der Fliche als Kasernengeldnde mit hohem Anteil an Bebauung
und versiegelter Fldche fiihrte aber zu einer verstiarkten Erwirmung des Gebietes und
einer relativ niedrigen Verdunstungsrate.

Das o.g. Gutachten fiihrt allerdings aus, dass sich der vorhandene Baumbestand positiv
auf das Kleinklima im Gebiet und seiner niheren Umgebung auswirkt, da insbesonde-
re im Sommer die Baume aufgrund ihres Schattenwurfes und ihrer Verdunstung eine
Abkiihlung bewirken.

Arten- und Biotopschutz

Die Biotop- und Artenausstattung der Flidche ist durch die extrem naturfernen Lebens-
bedingungen fiir Flora und Fauna geprégt. Versiegelung und Bebauung haben den na-
tiirlichen Lebensgemeinschaften ihren Lebensraum entzogen. Lediglich ein unterge-
ordneter Anteil an unversiegelter Fldche blieb als Standort fiir Vegetation erhalten.
Dabei handelt es sich im wesentlichen um Ruderalfldchen, zu deren Artenzusammen-
setzung keine schriftlichen Angaben vorliegen. Aufgrund der Bautitigkeit ist eine
nachtrégliche Erfassung nicht mehr moglich. Gemifl miindlicher Angaben handelte es
sich um wenig gepflegte Rasenfldchen, die einen relativ hohen Anteil an Arten der
stadtischen Ruderalvegetation enthielten.

Die hohe Anteil an naturfernen Biotoptypen wird aus folgender Tabelle deutlich:
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Flichennutzung okologische Wertigkeit | Grofie in m?

Gebéude, Stralen und versiegelte Flidchen nicht vorhanden 69.700
Schotterflichen sehr gering 1.500
Ruderalvegetation auf unbefestigten Flachen mittel 15.300

Erwihnenswert ist vor allem auch der Geholzbestand, fiir den eine ausfiihrliche Do-
kumentation vorliegt (vgl. ,,Zustandsbeurteilung fiir den Geholzbestand siidliches
Ihlenfeldareal vom Mai 1996).

Einschétzung des Allgemeinzustandes/geschiitzte Reststandzeit Anzahl Biume
sehr guter Allgemeinzustand / Erhaltung mehr als 30 Jahre 53

guter Allgemeinzustand / Erhaltung 15-30 Jahre 62

mittlerer Allgemeinzustand / Erhaltung 5-15 Jahre 13

schlechter Allgemeinzustand / Fédllung empfohlen 5

Der Allgemeinzustand des Baumbestands wurde dabei also iiberwiegend als gut bis
sehr gut beurteilt. Ein groBer Teil des gepflanzten Baumbestand (Platanen [Platanus
spec.], Robinien [Robinia pseudoacacia], Kastanien [Aesculus hippocastaneum], Jap.
Bliiten-Kirsche [Prunus serrulata]) entspricht allerdings nicht den Arten der potentiell
natiirlichen Vegetation. Trotzdem sind die Bestidnde auch aus Okologischer Sicht als
wertvoll zu beurteilen, da aufgrund der grolen Stammdurchmesser und des recht ho-
hen Baumalters ein hoher Anteil an Altholz und Baumhohlen zu erwarten ist. Altholz-
und hohlenreiche Baumbestidnde dienen zahlreichen Tierarten als Nahrungs-, Schlaf-
oder Brutlebensraum (holzbewohnende Insekten, Fledermiuse, Vogelarten, wie Spech-
te, Kleiber, Eulen etc.).

Durch Naturverjiingung entstandene Baumbestinde (z.B. Erlen [Alnus glutinosa], Sal-
Weiden [Salix caprea] verschiedene Ahornarten [Acer spec.]) finden sich iiber das Ge-
lande verteilt. Dabei handelt es sich im wesentlichen um Biume im Alter von 20-30
Jahren mit entsprechend geringeren Stammdurchmessern.

Ortsbild/Landschaftsbild

Auch das Erscheinungsbild der Flache wurde durch die militdarische Nutzung gepréagt.
Der hohe Anteil versiegelter Flachen und die unterschiedlichen Fahrzeughallen und
technischen Einrichtungen bestimmten das Bild. Aufgelockert wurde der optische
Eindruck durch den gepflanzten Baumbestand und den damals vorhandenen Anteil
ruderalisierter Griinflichen. Von auflen wurde das Geldnde optisch mafBgeblich durch
die sie umgebenden Mauern beeinflusst.
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Bewertung des Eingriffs
Schutzgut Boden

Durch die Flichenumnutzung und die Neubebauung des Gelidndes verringert sich der
Versiegelungsgrad im Planungsgebiet erheblich. Wihrend vor der Beplanung von den
insg. ca. 86.600 m? des Planungsgebietes ca.70.000 (80%) bebaut bzw. durch wasser-
undurchléssige Beldge befestigt waren, ermdoglichen die Festsetzungen des vorliegen-
den Bebauungsplans eine maximaleVersiegelung von: 57.500m? (66,5%) im gesamten
Planungsgebiet. Folgende Tabelle verdeutlicht diesen Sachverhalt.

Planung Bestand
Gesamtfla- | max. zulds- | min. als Griin- | Gesamt- | versiegelte | Ruderal-
che sig zu ver- | fliche anzule- |fliche |Fliche und Schot-
siegelnde gende Fliche terflichen
Fliche
Allg. Wohn- 44.900 25.200 19700 -
gebiet
Mischgebiet 12.900 7.700 5200 -
militdrisch - - - 73.500 56.700 16.800
Sonderfl.
Verkehrsfli- 24.600 24.600 -|  13.000 13.000
che
off. Griinfla- 4.100 - 4.100 - -
che
Summe 86.500 57500 29.000 | 86.500 69.700 16.800
% Anteil an 100% 66,5 % 33,5% 100% 80,6 % 19,4 %
der Gesamt-
fliiche

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans sehen vor, dass der minimale
Griinflachenanteil bei 29.000 m?, also bei 33,5% liegt. Dies bedeutet eine Verringe-
rung der Versiegelungsflaichen um ca. 12.200 m2. Mit der Entsiegelung dieser Flichen
konnen wichtige Bodenfunktionen (Standort fiir Vegetation, Ausgleichskorper im
Wasserkreislauf) zumindest eingeschrinkt wieder erfiillt werden. Die Qualitidt des
Standorts als Lebensraum fiir Bodenorganismen diirfte sich im Zusammenhang mit
den MaBlnahmen zur Altlastensanierung deutlich verbessern.

Allerdings sind Beeintridchtigungen des natiirlichen Bodengefiiges zu erwarten, da im
Zuge der Altlastensanierung Abgrabungsfldachen entstehen, die mit ortsfremdem Mate-
rial aufgefiillt werden miissen.

Eine Gesamtbeurteilung kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Neubeplanung des Ge-
biets aufgrund der Bodenentsiegelung positive Auswirkungen auf den Bodenschutz zu
erwarten sind. Die Leistungsfihigkeit des Landschaftshaushalt wird auf 12.200m? hin-
sichtlich der natiirlichen Bodenfunktionen verbessert.
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Schutzgut Klima

Die lokalklimatischen Untersuchungen fiir das Untersuchungsgebiet (vgl. Richter &
Rockle, 2000) fithren an, dass durch die Bebauung die nichtlichen Windsysteme abge-
schwicht werden konnten. Damit wiren negative Auswirkungen auf das Klima fiir das
Gebiet selbst und fiir die westlich davon liegende Wohnbebauung verbunden.

Diese Beeintriachtigungen konnten durch planerische Mittel vermieden werden: Durch
die Anordnung der Gebdude, die Ausrichtung der Baukorper und durch die vorgesehe-
nen Griinschneisen in Ost-West-Richtung ist weiterhin ein guten Luftaustausch mog-
lich. Eine Beeintrachtigung des Gebietes sowie seiner Umgebung ist insofern nicht zu
erwarten.

Auch der Gefahr einer Schadstoffakkumulation im StraBenraum der Moltkestrasse
konnte durch eine giinstige Anordnung der Gebdude begegnet werden. Da auf eine
Riegelbebauung verzichtet und die Bebauung einen ausreichenden Abstand zur Straf3e
hat, sind auch unter diesem Aspekt keine zusitzlichen negativen Auswirkungen zu er-
warten.

Mit der Neubeplanung ist eine Erhohung des Griinflichenanteils von bisher weniger
als 20% auf kiinftig mehr als 33% im Planungsgebiet verbunden. Dies fiihrt zu einer
verminderten Erwdrmung der Fldche und zu einer erhohten Verdunstungsrate. Mit der
differenzierten Gestaltung der Planungsflache ist weiterhin eine Erhohung der Klima-
vielfalt und damit eine Verbesserung der klimatischen Gesamtsituation verbunden.

Schutzgut Wasser

Da Oberflachengewésser im Planungsgebiet nicht vorhanden sind, spielt das  {iber-
plante Gebiet lediglich eine Rolle hinsichtlich ihrer Funktion fiir den Grundwasser-
haushalt.

Durch die Erhohung des Griinflichenanteils wird die quantitative Grundwassersituati-
on verbessert, da hier eine Grundwasseranreicherung wieder erméglicht wird. Dariiber
hinaus wird durch die Festsetzungen bestimmt, dass das Regenwassers von den versie-
gelten Flidchen der Blocke 4-9 auf dem Baugebiet selbst  oder in direkter rdaumlicher
Nihe zuriickzuhalten ist.

Im Vergleich zum bisherigen Zustand wird dem lokalen Wasserkreislauf daher weni-
ger Wasser entzogen.

Auch eine qualitative Verbesserung der Grundwassersituation ist zu erwarten, da durch
die Altlastensanierung die Gefahr des Schadstoffeintrags in das Grundwasser verrin-
gert wird.

Zusammenfassend ist daher durch die Neugestaltung des Planungsgebiets eine Verbes-
serung der Leistungsfihigkeit des Wasserhaushaltes gegeben.

Schutzgut Arten und Biotope

Bereits die vorbereitende Bautitigkeit (Abriss der Gebdude, Entsiegelung, Altlastensa-
nierung) ist mit einer nahezu vollstindigen Vernichtung der bisherigen Bodenvegetati-
on verbunden. Der Eingriff fiihrt damit zu einem Verlust der oben erwdhnten Rasen-
und Ruderalfldchen.

Die folgende Tabelle stellt die Flachenbilanzierung zusammen:



6.4

Nutzungsart/Biotoptyp Biotopwert Bestand in m? Planung in m?
Gebéude, StraBen und versiegelte | nicht vorhanden 69.700 57.500
Flachen

Schotterflichen gering bis mittel 1.500

Ruderalvegetation auf mittel 15.300

unbefestigten Flichen

Private Griinflichen gering bis mittel 24.900
Offentliche Griinfliche gering bis mittel 4.100

Aus dieser Aufstellung ergibt sich, dass zwar der Anteil an Biotopflichen mittlerer
Wertigkeit abnimmt (Verlust von Ruderalflidche). Demgegeniiber wird jedoch ein dhn-
lich hoher Anteil an Fliche aufgewertet. Ca. 12.000 ha der Flidche, die bisher ohne
Okologischen Wert (Versiegelungsfldache) eingestuft werden musste, wird durch die
Nutzung als 6ffentliche bzw. private Griinfliche in ihrer Wertigkeit gesteigert.

Die Planung ist daher nicht als Eingriff in Biotopfldchen zu werten.

Im Zuge der AbbruchmaBBnahmen mussten ca. 20 Bdume entfernt werden. Dabei han-
delt es sich zum groBen Teil um Baumbestand aus Spontanverjiingung, bzw. Konife-
ren, die bei der Baumbegutachtung mit einer Reststandzeit von weniger als 15 Jahren
eingestuft wurden. Bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben werden weitere Bdume ent-
fernt werden miissen bzw. durch den Eingriff in den Wurzelbereich besteht die Gefahr,
dass sie empfindlich geschiddigt werden. Betroffen sind aller Voraussicht nach 4 bis 8
Béiume.

Schutzgut Ortsbild/Landschaftsbild

Mit der Neubeplanung des Geldndes wird eine Eingliederung der Fldche in die umge-
bende Bebauung angestrebt. Die frithere optische Trennung des Gelédndes von der Um-
gebung wird durch den Riickbau der Kasernenmauern abgemildert. Vor allem auch
durch den erhohten Anteil an Griinfldchen und durch die geplanten Baumpflanzungen
ergeben sich positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen

Einige vorgesehene Vermeidungs- und Ausgleichsmalnahmen wurden unter Ziff. 6.3
bereits beschrieben. Zusitzlich zu erwihnen sind weitere Maflnahmen, die sich positiv
auf den Landschaftshaushalt auswirken:

Die Verwendung von wasserdurchldssigen Belagsarten im Bereich von Stellplitzen,
Zufahrten und privaten Wegen vermindert die Menge an abzufiihrendem Regenwas-
ser.

Die Begriinung der Flachdicher fiihrt einerseits zu einer Verbesserung des Lokalkli-
mas (Erh6hung der Verdunstungsleistung, Staubfilterung etc.) und andererseits zu ei-
ner Reduzierung des Regenwasseranfall.

Durch offentliche und private Griinflichen, durch Hecken- und Baumpflanzungen
wird das Griinvolumen im Planungsgebiet entscheidend erhoht. Auch diese MaBnah-
men haben positive Auswirkungen auf den Klima- und Wasserhaushalt. Insbesondere
dienen sie aber auch einer Aufwertung des Landschafts- und Ortsbilds.



6.5

7.1

7.2

Die Pflanzung von mindestens 120 standortgerechten Bdumen im Planungsgebiet
kompensiert den Verlust, der durch die Neubebauung verursacht wird.
Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

In der folgenden Tabelle werden die oben ausgefiihrte Bewertung noch einmal stich-
punktartig zusammengefasst und bilanziert:

Schutzgut Beschreibung des Ein- | MaBlnahmen zur Verbesserung Bilanz
griffs der okologischen Situation / Aus-
gleichsmafinahmen
Boden Kein Eingriff: Verringerung der versiegelten Fli- Verbesserung der
che, Sanierung belasteter Boden Situation
Klima Kein Eingriff Erhohung des Griinvolumens durch | Verbesserung der

Pflanzung von Biumen, Begriinung | Situation
der priv. und 6ff. Griinflichen, Be-
griilnung von Dichern

Wasser Kein Eingriff Verbesserung des Wasserhaushaltes | Verbesserung der
durch Entsiegelung, Regenwasser- Situation
riickhaltung und Dachbegriinung

Arten- und Verlust von 15.300 m?> | Aufwertung von ca. 40.000m? bisher | Es verbleibt kein

Biotope mittelwertiger Bio- versiegelter Fliche, Defizit

topflache und Verlust Pflanzung von mind. 120 Bdumen

von 25-30 Bdumen
Landschaftsbild | Kein Eingriff

Durch das geplante Vorhaben lassen sich auf alle Schutzgiiter - mit Ausnahme des Bi-
otop- und Artenschutzes - positive Auswirkungen feststellen. Die Beeintrichtigungen,
die sich durch die BaumaBBnahmen auf den Biotop- und Artenschutz ergeben, werden
durch entsprechende AusgleichsmaBBnahmen (Ersatzpflanzungen, Erhthung des An-
teils an Griinfldche) ausgeglichen. Weitere Ausgleichsmalnahmen werden daher nicht
als notwendig erachtet.

Die Fliachen (ca. 12.200m?), die durch den geringeren Versiegelungsgrad neu gewon-
nen und 6kologisch aufgewertet werden, sollen im Rahmen eines neu einzurichtenden
,»Okokontos* als Kompensation fiir andere Baumafinahmen angerechnet werden.

Ver- und Entsorgung / Schallschutz

Wasserversorgung

Das Gebiet ist an die stddtische Wasserversorgung angeschlossen. Das Leitungsnetz
wird im Zuge der ErschlieBungsmafinahmen neu verlegt.

Abwasserbeseitung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zum Teil im Mischsystem, zum Teil im Trennsys-
tem. Der nordlich des Ost-West Griinzuges liegende Bereich wird im Mischsystem
entwissert. Im restlichen Bereich wird das Abwasser im Trennsystem abgefiihrt. Das
Leitungsnetz wird im Zuge der ErschlieBungsmafBnahmen neu verlegt. Das im Trenn-
system anfallende Regenwasser wird in das siidlich der Fessenbacher Strafle verlau-
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

fende Riesbéchle eingefiihrt. Im Bereich des Riesbichle ist eine Regenwasserriickhal-
tung vorzusehen. Direkte Riickhaltungen im Bereich einzelner Grundstiicke werden in
den grof3en Blocken 4 und 7 vorgeschrieben.

Gasversorgung
Das Gebiet wird von der Gasversorgung Mittelbaden mit Gas versorgt.
Elektroversorgung

Die Elektroversorgung erfolgt durch das EW Mittelbaden. Die bestehenden Trafosta-
tionen sind ausreichend fiir die Versorgung des Gebietes. Die Trafostation in der
Nordwestecke von Block 1 soll bei einer spiteren Bebauung dieses Bereichs in das
Gebiude integriert werden.

Telekommunikation

Das Gebiet wird an das Telekommunikations- und Breitbandkabelnetz der Telekom
AG angeschlossen.

Miillbeseitung
Die Beseitigung des Miills erfolgt entsprechend der Satzung des Ortenaukreises.
Schallschutz

Auf der Moltke- und Ortenberger Stralle herrscht eine grole Verkehrsdichte (z.Zt. ca.
8.500 Kfz / 24 Std. an der Moltkestra3e und 19.500 Kfz / 24 Std. an der Ortenberger
Stralle), die Blockrandnutzungen, insbesondere das Wohnen beeintriachtigt.

Ahnliches gilt auch fiir die Fessenbacher StraBe (z.Zt. ca. 5160 KFZ /24 Std.)

Die nidherungsweise ermittelte Larmbelastung durch den Verkehr im Allgemeinen
Wohngebiet entlang der Fessenbacher Straf3e liegt an den siidlichen Blockkanten von
Block 8 bei ca. 57 — 58 dB (A) bei Tag und ca. 49 — 50 dB (A) bei Nacht, an der siid-
westlichen Blockkante bei 58 dB (A) Tag und 52 dB (A) Nacht (Einfluss der Orten-
berger Strae). An der siidlichen Blockkante von Block 9 liegen die Schallpegelwerte
bei ca. 56 dB (A)/ bei Tag und ca. 48 dB (A) Nacht.

Die Larmbelastung im Mischgebiet entlang der Moltke-/Ortenbergerstrale liegt an den
westlichen Blockkanten von Block 4 und 7 bei ca. 62 dB (A) / Tag und ca. 52 dB (A)
bei Nacht.

Die Larmbelastung durch Verkehr entlang dieser Stralen iibersteigt die Orientie-
rungswerte gemdll DIN 18005 (WA: 55 dB (A)/Tag, 45 dB (A) Nacht, Mi 60 dB
(A)/Tag 50 dB (A)/Nacht zum Teil in erheblichem MaB.

Da jedoch im innerstiddtischen Bereich keine Moglichkeiten eines aktiven Larmschut-
zes gegeben sind, muss mit planerisch/baulichen Maflnahmen bzw. passiven Larm-
schutzmafBnahmen auf die Situation reagiert werden.

Im Bereich der am stirksten belasteten Bereiche entlang Ortenberger- und Moltkestra-
e wird Mischgebiet festgelegt. Die abschirmende Bebauung soll die dahinterliegende
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8.1

8.2

8.3

9.1

Wohnbebauung schiitzen und die Larmbelastung mindern. Fiir das Mischgebiet wer-
den im B-Plan zudem passive SchallschutzmaBnahmen (Lirmschutzfenster) festge-
legt, welche sicherstellen, dass die zuldssigen Larmpegelwerte gem. DIN 18005 ein-
gehalten werden. Dariiber hinaus wird empfohlen mit baulich/planerischen Maf3nah-
men auf die Situation zu reagieren (z.B. Orientierung von Aufenthaltsriumen zum
Blockinnenbereich, kontrollierte Raumliiftung u.d.).

Fiir die geringer belastete Wohnbebauung entlang der Fessenbacher Strale wird emp-
fohlen, mit planerisch-architektonischen Mitteln auf die Larmbelastung zu reagieren
(z.B. Anordnung von Nebenrdumen an die ldirmbelasteten Gebdudeseiten — oder In-
nenhofbautyp mit Garagen und Eingangsseiten zur Stra3en). Weiterhin werden hier im
B-Plan ebenfalls passive SchallschutzmaBBnahmen in Form von Léarmschutzfenstern
festgelegt. Empfohlen wird hier ebenfalls die auch aus energetischen Gesichtspunkten

sehr sinnvolle Installation kontrollierter Raumliiftung in Verbindung mit Larmschutz-
fenstern.

Folgeeinrichtungen

Kindergarten

Der Bedarf an Kindergartenplidtzen kann im neugeschaffenen Kindergarten im Famili-
enzentrum Oststadt in der Grimmelshausenstrale gedeckt werden (Entfernung ca. 350
-500 m).

Schulen

Das Gelédnde liegt im Einzugsbereich der ,,Georg-Monsch-Schule. Der Bedarf an
Grundschulplitzen fiir den Planbereich kann von dieser Schule abgedeckt werden.

Spiel- und Sportpliitze

Siehe Ausfiithrungen unter Ziffer 5.6.2

Realisierung

Bodenordnung
Da alle unbebauten Flichen im Plangebiet sich im Eigentum der Stadt Offenburg be-

finden, eriibrigt sich ein Bodenordnungsverfahren. Die Neuordnung der Grundstiicke
erfolgt auf der Grundlage des Bebauungsplanes im Zuge der ErschlieSung.
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9.2

Kosten  Schiitzung 6/2000

9.2.1 Freilegen des Gelindes
Abbruch / Entsiegelung etc. DM 1.500.000,--
9.2.2 ErschlieBung
Stralenbau (innere Erschliefung) DM 3.350.000,--
Griinanlagen DM 250.000,--
Vermessung DM  180.000,--
DM 5.280.000,--
10. Stidtebauliche Daten
10.1 Flichengliederung und Vergleichswerte
m? m? ¥/ %o
Einzelfliche |Gesamtfliche | Einzel Gesamt
1. | Fldche des Plangebiets 86.700
2. |Flachen, die nicht zur Brutto-
baufldche gehoren: Verkehrsfli-
chen von Moltke-, Ortenberger-,
und Fessenbacher Straf3e 13.100 13.100
3. | Bruttobaufliche 73.600 100%
4. | Verkehrsfliachen 12.120 16,4%
Franz-Ludwig-Mercy-Stralle 4.240 5,76 %
Mischfldchen, Geh- und Rad-|7.880 10,7 %
wege
5. | Griin- und Freifldchen 3.855 5,24%
6. |Fliche fiir Versorgungsanlagen
(Trafostation) 30 0,04%
7. | Nettobaufliche 57.600 78,26%
Allgemeines Wohngebiet 44.900 61,0%
Mischgebiet 12.700 17,26%
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10.2 Wohneinheiten / Hauseinheiten

Hauseinheiten Wohneinheiten
Bestand Block 2 8 WE
Planung:
Block 1
Altenwohnungen ca. 40 WE
Geschosswohnungen ca. 38 WE
Block 2
Stadthiuser ca. 44 HE 44 WE
Block 5
Stadthduser ca. 36 He 36 WE
Block 8
Stadthduser ca. 36 He 36 WE
Blocke 3, 6, 9
Einfamilienhduser
Freistehende EFH 20 He ca. 30 WE
Doppelhiuser 12 He 12 WE
Summe Hauseinheiten 148
Summe Wohneinheiten
Planung 236 WE

Planung + Bestand 244 WE
10.3 Einwohner

Blocke 1,2, 3,5, 6und 8 244 WE x 2,5 ca. 610 EW

Block 4 Pflegeheim, 108 Heimplitze ca. 110 EW

Summe Einwohner ca. 720 EW

Offenburg, den

Dr. Bruder
Oberbiirgermeister
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