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1 Anlass und Ziel der Planung

Am 14.10.2013 wurde der Bebauungsplan ,Mihlbach — Spinnereigelande” vom
Gemeinderat der Stadt Offenburg zur Satzung beschlossen. Dies war der vorlaufi-
ge Schlusspunkt einer langen stadtebaulichen Entwicklung, die durch die Aufgabe
der Nutzung des Firmengelandes der Spinnerei und Weberei initiiert wurde. Die
Chance wurde genutzt, diese grol3e innerstadtische Entwicklungsflache nachhaltig
zu entwickeln, basierend auf einer intensiven Analyse der Entwicklungsmaéglichkei-
ten, der Ziele sowie der vorhandenen Chancen. Im Rahmen eines stadtebaulichen
Wettbewerbs wurden Lésungen fir die zukiinftige Bebauungs-, Erschliel3ungs-
und Freiraumstruktur, realisierbare Wohnformen und Gewerbeansiedlungen ge-
funden. Der mit dem ersten Preis pramierte Wettbewerbsentwurf (Bliro K9 mit fak-
torgriin) wurde dem Bebauungsplan ,Mihlbach — Spinnereigelande” zu Grunde
gelegt.

Im Zuge der Konkretisierung der Planungen wurde durch den Investor fir den
Neubaubereich des Spinnereiareals, die Zusatzversorgungskasse des Baugewer-
bes AG (ZVK), in Abstimmung mit der Stadt Offenburg eine Mehrfachbeauftra-
gung durchgefihrt. Ziel war es, den urspriinglichen stadtebaulichen Entwurf zu
préazisieren bzw. die Strukturen den geplanten Nutzungen anzupassen. Auch bei
dieser Mehrfachbeauftragung konnte das Biro K9 mit seinen Ideen tberzeugen,
so dass nun die notwendigen Anderungen im Rahmen der 1. Anderung und Er-
ganzung des Bebauungsplans ,Muhlbach — Spinnereigelande* aufgenommen
werden sollen.

Daruber hinaus soll der Geltungsbereich des Bebauungsplans erweitert werden:
Westlich angrenzend liegt die Bebauung der Gewerbe-Akademie der Handwerks-
kammer mit weiteren Nutzungen wie der IKK (Krankenkasse). Dieser Bereich ist
nicht durch einen Bebauungsplan tberplant, so dass die Flache gemal § 34
BauGB als Innenbereich zu bewerten ist. Im Ubergangsbereich zwischen der ge-
planten Bebauung im Bereich des Bebauungsplans ,Mihlbach — Spinnereigelan-
de“, dem angrenzenden Obi-Markt sowie der Uberwiegend gewerblichen Nutzun-
gen nordlich der Wasserstral3e, soll die stadtebauliche Entwicklung hier auch tber
einen Bebauungsplan gesichert werden. Dementsprechend wird der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Miihlbach — Spinnereigelande* im Zuge der 1. Ande-
rung und Erganzung um diese Flache erweitert und die Festsetzungen erganzt.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplans
-Muhlbach - Spinnereigelande” umfasst den Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplans mit einer Grol3e von 7,79 ha vollstandig. Dartiber hinaus wird er
im Nordwesten erweitert, so dass die Flurstiicke Nrn. 8797, 8393 sowie ein Teilbe-
reich des Flurstiicks 1512/32 nun in die Planungen aufgenommen werden. Insge-
samt umfasst das Plangebiet nun eine Flache von 9,2 ha und reicht von der
Stadtmauer im Osten bis zur Amalie-Tonoli-Stral3e im Westen. Im Norden und
Nordwesten wird die Wasserstral3e (StichstralRe zum Obi als Teil dieser) in die
Planungen aufgenommen, im Siden reicht das Plangebiet bis an die Wilhelm-
Bauer-Stral3e heran.

Im Zuge der Konkretisierung der vorliegenden Planungen sowie der 1. Anderung
und Ergdnzung des Bebauungsplans wurde das Plangebiet neu vermessen, so
dass eine neue Katastergrundlage in die Planungen aufgenommen wurde. Die
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Planungen wurden an diese Grundlage angepasst, da sich geringfligige Verande-
rungen (v.a. im Bereich des Mihlbachs und der angrenzenden Grinflachen) erga-
ben.

3 Bebauungsplanverfahren

Die 1. Bebauungsplananderung ,Muhlbach - Spinnereigelande* wird gemaf § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im so genannten beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Dieses Verfahren findet Anwendung bei Bebauungsplanen
fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder anderer
Malnahmen der Innenentwicklung. Allgemeines Planungsziel fir die nun vorlie-
gende 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans ,Miihlbach - Spinnerei-
gelande® ist die Anpassung der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen
an die konkretisierten Planungen zur Widernutzbarmachung einer gewerblichen
Brachflache. Dementsprechend kann dies als Malinahme der Innenentwicklung
zur Wiedernutzbarmachung von Flachen bewertet werden.

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sin-
ne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache von insgesamt we-
niger als 20.000 m? festgesetzt wird. Der vorliegende Bebauungsplan umfasst ins-
gesamt eine Flache von 9,2 ha, von der etwa 5,1 ha als Bauflachen dargestellt
werden. Basierend auf den festgesetzten zulassigen Grundflachenzahlen der ein-
zelnen Baugebiete ergibt sich rein rechnerisch eine zuldssige tberbaubare Flache
von 26.600 m2 (WA, MI, GEE, Gemeinbedarf, Sonderbauflache). Damit liegt der
Wert oberhalb der in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten Schwelle von
20.000 m2 fir die Zuldssigkeit des beschleunigten Verfahrens. Das beschleunigte
Verfahren kann jedoch auch dann gemaf? § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB an-
gewandt werden, wenn in einer Gberschlagigen Prifung die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen hat (Vorprifung des Einzelfalls). Die Vorpriifung des Einzelfalls gem.

§ 13 a BauGB liegt den Unterlagen bei. Ihr Ergebnis besagt, dass durch den vor-
liegenden Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Sie wurde erganzt um die gemal Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
durchzufiihrende Betrachtung nach Anlage 1, Nr. 18.8 (allgemein Vorprifung des
Einzelfalls). Auch diese kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Auswir-
kungen auf die zu untersuchenden Schutzguter festgestellt werden kdnnen. Beide
Untersuchungen wurden durch das Biro Faktorgruen, Freiburg, erstellt.

Als weitere Zuldssigkeitsvoraussetzungen gem. 8 13 a Abs. 1 BauGB fir die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens gilt, dass Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH- oder Vogel-
schutzgebietes auszuschliel3en sind. Da sich keine solchen Gebiete in der N&he
des Plangebiets befinden, ist eine Beeintrachtigung nicht zu befiirchten.

Die Anwendung des 8§ 13 a BauGB fiir das Bebauungsplanverfahren ermoéglicht
den Verzicht auf die Frihzeitige Beteiligung, die Umweltprifung, den Umweltbe-
richt und die zusammenfassende Erklarung gemaf § 13 Abs. 3 BauGB.

Durch die 1. Bebauungsplananderung ,Muhlbach — Spinnereigelande* wird der
Bebauungsplan ,Mihlbach - Spinnereigelande” vollstandig tberlagert. Mit Sat-
zungsbeschluss der 1. Bebauungsplananderung ,Mihlbach - Spinnereigelande*
wird der bestehende Bebauungsplan auf3er Kraft gesetzt.
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4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

5.1

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Gebiet des ehemaligen Spin-
nereigel&ndes, im Norden als geplante Mischbauflache, stdlich als geplante
Wohnbauflache und dstlich des Muhlbachs als Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage” dar. Das bestehende Parkhaus nordlich der Grunflachen ist
ebenso als bestehende Mischbauflache dargestellt wie der westlich des Spin-
nereigeldndes liegende Bereich der Gewerbe-Akademie der Handwerkskammer.

Die vorliegende Planung beabsichtigt, entlang der StrafRen im Norden und Westen
sowie im Bereich der zu erhaltenden denkmalgeschitzten Gebaude Mischgebiete
auszuweisen und im Stdwesten eine Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte*
vorzusehen. Das bestehende Parkhaus wird als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkhaus” und die Gbrigen Bereiche als allgemeine Wohngebiete fest-
gesetzt. Der Bebauungsplan entspricht damit in den wesentlichen Nutzungsarten
aber nicht in allen Bereichen den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Ab-
weichungen ergeben sich bei dem Sondergebiet und der Gemeinbedarfsflache.

Im Rahmen der 1. Anderung und Erganzung wird der Bereich nordwestlich der
Kronenstralie zwischen der Wasserstrafl3e und dem Obi-Markt in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Mihlbach — Spinnereigelande* aufgenommen. Dieser
Bereich ist im Flachennutzungsplan als Mischbauflache dargestellt. Da dieser Be-
reich Uberwiegend als Mischgebiet gemaf § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und in einem untergeordneten Teilbereich auch als eingeschranktes Gewerbege-
biet dargestellt werden soll, ist eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
gegeben.

Unabhéangig von der Frage, inwieweit der Bebauungsplan noch aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans angesehen werden kann, erlaubt das im vorlie-
genden Fall angewendete beschleunigte Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB, dass ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden kann, bevor der Flachennutzungs-
plan geéndert oder erganzt ist.

Der Flachennutzungsplan im Bereich der 1. Bebauungsplananderung ,Mihlbach
Spinnereigelande” ist zu einem spateren Zeitpunkt im Wege der Berichtigung an-
zupassen.

Angaben zum Bestand

Lage und Topografie

Das ehemalige Spinnereigel&nde sowie der Erganzungsbereich der 1. Bebau-
ungsplananderung im Nordwesten des Plangebiets liegen westlich der Altstadt
zwischen dem Muhlbach im Osten und der Wasserstrafl3e mit ihrer Stichstral3e im
Norden und Nordwesten. Im Stiden grenzt das Plangebiet an die nordliche Kinzig-
Vorstadt an, im Westen liegt der Obi-Markt.

Das Plangebiet ist praktisch eben, die Gelandeoberflache liegt im Mittel bei
151 m.U.NN. Es besteht ein leichtes Gefalle zum Muhlbach hin.

Es liegen keine genauen Daten zu den Grundwasserstanden vor. Im Rahmen des
Altlastengutachtens wurden abgeteufte Sondierungen bis 3,50 m unter Gelande-
oberkante durchgefiihrt. Hierbei wurde Grundwasser ab einer Tiefe von 2,15 m
angetroffen. In den Betriebsbrunnen betrug der Grundwasserflurabstand im Mittel
2,36 m unter Gelandeoberkante.



Stadt Offenburg Stand: 19.12.2016

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Mihlbach - Spinnereigelande*, 1. Anderung und Erga nzung Gem. § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 6 von 18
5.2 Erschlieung

5.3

6.1

Die Erschlieung des Gebietes ist Uiber die WasserstralRe im Norden und die Kro-
nenstral3e im Westen gesichert. Von Suden erreicht man das Geldnde Uber die
Wilhelm-Bauer-Stral3e. Ein abgestuftes Verkehrssystem zwischen 6ffentlichen
Stralen und FuR-und Radwegen ermdglicht eine gute Durchlassigkeit des Quar-
tiers bei gleichzeitiger Verhinderung von motorisiertem Durchgangsverkehr.

Die Ver- und Entsorgung des Muhlbachareals wurde im Rahmen der Umsetzung
des Bebauungsplans ,Muhlbachareal — Spinnereigelande” durch neue Leitungen
fur Frisch- und Schmutzwasser sowie der Stromversorgung bedacht. Die Bereiche
der Gewerbe-Akademie der Handwerkskammer und des Parkhauses sind bereits
Uber Leitungen in der Wasserstral3e erschlossen.

Bestehende Bebauung und Nutzung / Natur und Lan  dschaft

Die nicht im stadtebaulichen Entwurf integrierten Geb&dude der ehemaligen Spin-
nerei wurden mittlerweile abgebrochen, um das neue Konzept mit Wohn-
bebauung und Freirdumen umsetzen zu kénnen. Der Bereich des Parkhauses und
des offentlichen Zwingerparks bleiben erhalten. Auch der Erweiterungsbereich um
die Handwerkskammer bleibt in seiner Bebauung und Nutzung erhalten.

Planinhalt

Stadtebauliches Konzept

Am allgemeinen stadtebaulichen Konzept fir das Miihlbachareal, welches im
Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbes fir das Gebiet entwickelt wurde,
wird im Rahmen der 1. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes festge-
halten. Dieses sieht gemischte Nutzungen an den Quartiersrdndern und im Be-
reich der denkmalgeschiitzten, zu erhaltenden Geb&uden sowie Wohnnutzungen
in den ruhigeren, innerhalb des Quartiers liegenden Bereichen vor.

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung durch den Investor des Neubaubereichs in
Abstimmung mit der Stadt Offenburg sowie der fortschreitenden konkreten Pla-
nungen der ErschlieBung, der Freiflachen sowie der Bebauung ergeben sich meh-
rere Anderungen und Modifikationen, wie zum Beispiel die Verschiebung der
uberbaubaren Grundstiicksflachen, die Anderung einzelner Gebaudeho6hen insbe-
sondere zur Erméglichung einzelner fliinfgeschossiger Punktgebaude, die Verlage-
rung der Spielplatzflache sowie der geplanten Mobilitatsstation.

Daruber hinaus wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Nordwesten
erweitert. Hier soll die bestehende Nutzung erhalten und entsprechend der umge-
benden Bebauung eine angemessene Nachverdichtung ermdglicht werden. Da
dieser Bereich heute nicht durch einen Bebauungsplan tberplant ist, wéare hier
derzeit nur eine Entwicklung gemaf § 34 BauGB mdglich. Im Ubergangsbereich
zwischen dem Obi-Markt, dem angrenzenden Gewerbe im Norden und der ge-
planten gemischten Nutzung im Plangebiet selbst, soll hier die planungsrechtliche
Grundlage geschaffen werden, die bestehende Nutzung zu sichern und der Lage
entsprechende Entwicklungsmdglichkeiten zu bieten. Vor allem gegenuber der
neuen Bebauung entlang der Amalie-Tonoli-StralRe kann so eine Bebauung ent-
stehen, die den StralRenraum fasst und zusammen mit den bestehenden Gebau-
den eine neue Eingangssituation in das Plangebiet schafft.
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6.2 Art der baulichen Nutzung

6.3

6.3.1

Die Festsetzungen der unterschiedlichen Baugebietstypen im bisherigen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans bleiben durch die 1. Anderung und Ergénzung
unverandert.

Der neu in den Bebauungsplan aufgenommene Erweiterungsbereich soll Giberwie-
gend als Mischgebiet MI 5, in einem kleinen Teilbereich im Ubergang zum beste-
henden Obi-Markt im Stden auch als eingeschranktes Gewerbegebiet GEE dar-
gestellt werden. Diese Differenzierung sowie der Ausschluss der Wohnnutzung im
MI 5 dienen im Sinne der Gliederung der Mischgebiete dem Schutz der bestehen-
den gewerblichen Nutzungen sowohl im Plangebiet selbst, als auch beziglich der
umgebenden Strukturen, da deren Entwicklungen nicht zu stark beeintrachtigt
werden sollen.

Analog zu den anderen Mischgebieten im Plangebiet werden auch im Mischgebiet
MI 5 Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da der fur diese Nut-
zungen bendotigte Platzbedarf nicht zur Verfigung steht bzw. diese innenstadtna-
hen Flachen aus stadtebaulicher Sicht zu wertvoll fur solche flachenintensiven
Nutzungen sind. Auch die anderen bestehenden Festsetzungen fir die Mischge-
biete finden fur das Ml 5 Anwendung, so dass insgesamt eine homogene Entwick-
lung der Mischgebiete gesichert ist.

Fur das eingeschréankte Gewerbegebiet werden eigene Festsetzungen neu erlas-
sen: Hier sind nur Gewerbe zuléssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, so
dass die geplanten Nutzungen in den angrenzenden Mischgebieten nicht beein-
trachtigt werden. Auf der anderen Seite kann jedoch im Sinne der Stérgradsyste-
matik der Baunutzungsverordnung hier auch ein Ubergang nach Siiden (Obi-
Markt) geschaffen werden. Auch im eingeschrénkten Gewerbegebiet werden
Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstétten ausgeschlossen, da die-
se Nutzungen stadtebaulich nicht richtig positioniert wéren, der vorhandene Platz
nicht ausreicht und Nutzungskonflikte generiert wiirden, die eine nachhaltige Ent-
wicklung des Plangebiets negativ beeinflussen wirden.

Sowohl im Mischgebiet Ml 5 als auch im eingeschrankten Gewerbegebiet werden
analog den bestehenden Festsetzungen zu dem Mischgebieten Ml 1 bis Ml 4 Ein-
zelhandelsnutzungen ausgeschlossen, so dass im Sinne des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Offenburg negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche (Einkaufsinnenstadt) ausgeschlossen werden. Dariiber hinaus sind
jedoch auch der Versorgung des Gebietes dienende Laden mit Angeboten zen-
trenrelevanter Warensortimente auch ausnahmsweise nicht zuléassig, da in diesen
Bereichen aufgrund der vorhandenen und geplanten Struktur mit dem Schwer-
punkt der gewerblichen Entwicklung kein Bedarf fiir eine eigenstandige, gebietsin-
terne Versorgung besteht.

Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl wurde im rechtskréaftigen Bebauungsplan fur die
einzelnen Gebietstypen festgesetzt. Fir die nun hinzukommenden Gebiete im Er-
weiterungsbereich wird eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festge-
setzt, so dass zum einen der Bestand gesichert wird, zum anderen jedoch auch
eine stadtebaulich angemessene Nachverdichtung erreicht werden kann. In den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird die zulassige Grundflachenzahl
ebenfalls dem Uberarbeiteten Konzept angepasst und auf einen Wert von 0,55 er-
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6.3.2

hoht. Damit fallt die Dichte der geplanten Bebauung etwas hdher aus als in Allge-
meinen Wohngebieten nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehen
ist. Dies ist jedoch gem. 8 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Grinden mog-
lich, sofern die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen werden kann, durch
die sichergestellt ist, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden werden. Als Ausgleich fir die etwas hohere Dichte dienen die 6ffentlichen
Grunflachen entlang des Muhlbachs und der Quartiersplatz als festgesetzte, nicht
Uberbaubare Freiflachen, so dass den Menschen im Quatrtier in fuRlaufiger Entfer-
nung ausreichend Freiflachen zur Verfligung stehen. Auch die Anordnung der Ge-
baude zueinander, die Unterbringung der notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen
und die Gestaltung der dadurch frei bleibenden Bereiche im Inneren des Quatrtiers
tragen dariber hinaus zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen bei und er-
madglichen die Nutzung der Freiflachen als private, halboffentliche und 6ffentliche
Raume durch die Bewohner des Quartiers.

Im gesamten Plangebiet werden die Uberschreitungsmdglichkeiten der festgesetz-
ten GRZ definiert: Durch Nebenanlagen (Einhausungen fur Millcontainer, Fahr-
radstellplatze oder Rampen) und Tiefgaragen darf die zulassige Grundflachenzahl
gemal § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung um bis zu 50 % der zugelassenen
Grundflachenzahl Giberschritten werden. Im Mischgebiet Ml 1 ist dariber hinaus
eine Uberschreitung auf bis zu 0,82 zulassig, im gesamten Plangebiet durch Tief-
garagen um bis zu 0,95. Diese Uberschreitungsmaglichkeiten sollen eine ange-
messene Verdichtung des innenstadtnahen Standortes erméglichen und dafur
Sorge tragen, dass die nachzuweisenden Stellplatze unterhalb der Erdoberflache
bzw. innerhalb der dafiir vorgesehenen Stellplatzzonen entlang der Amalie-Tonoli-
Stral3e angeordnet werden kénnen, so dass das neu entstehende Quartier ent-
sprechend dem stadtebaulichen Entwurf durch einen hohen Freiflaichenanteil in-
nerhalb der Bebauung gekennzeichnet ist. Um negative Auswirkungen auf die Na-
tur und Umwelt zu vermeiden, sind die Tiefgaragendéacher jedoch zu begriinen
und mit einer entsprechenden Substratschicht zu Gberdecken, so dass der Eingriff
in die Natur minimiert werden kann.

Hohe der baulichen Anlagen / Gebaudehéhe

Um entsprechend dem fortgeschriebenen stadtebaulichen Entwurf die solitéren
Punkth&user in jedem Block mit 5 Geschossen zu ermdglichen, wurde die Ge-
schosshthe des WA 2 um 3,5 m erhoht; dort dirfen die Gebaude nun maximal
16,5 m vom Gehweg der Erschlielungsstral3e aus in Erscheinung treten. Um im
Zusammenhang mit der maximal zulassigen Hohe keine zu starken Schwankun-
gen in der Hohenentwicklung zu erhalten, wurde eine minimale Anzahl der Vollge-
schosse von Il fir das WAL festgesetzt. Die Hohe der Gebaude wird hier durch
die maximal zuldssige Geb&udehothe definiert, die auf 11,0 m begrenzt ist. Ledig-
lich im siudlichsten Gebaude Nr. 18 des WA 1 wird festgesetzt, dass 3 bis 4 Voll-
geschosse zulassig sind, die insgesamt 14,0 m erreichen dirfen. Diese Ausnah-
me basiert auf der Nachbarschaft zur bestehenden und unter Denkmalschutz ste-
henden Bebauung im Siden (Gebaude Nr. 20), die eine grof3ere Hohe hat. Um
hier ein harmonisches Stadtbild zu erreichen ist demnach im angrenzenden WA 1
auch eine grolRere Hohe mdglich sowie eine Mindesthdhe definiert. Technische
Aufbauten dirfen die zulassige Hohe der baulichen Anlagen um bis zu 1,0 m
Uberschreiten, so lange sie mindestens 1,2 m hinter der Dachkante zurtick blei-
ben, so dass sie stadtebaulich nicht in Erscheinung treten.
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Fur das Mischgebiet Ml 5 sowie das eingeschrankte Gewerbegebiet im neu hinzu
kommenden Erweiterungsbereich wird entsprechend dem Bestand sowie der stad-
tebaulichen Zielsetzung eine Zulassigkeit von max. 4 Vollgeschossen ermdglicht.
Damit kann entlang der Amalie-Tonoli-Stral3e eine Bebauung im Sinne einer
Nachverdichtung realisiert werden, die einen angemessenen stadtebaulichen Ge-
genpunkt zu der geplanten Bebauung 6stlich der Stral3e darstellt, so dass der
Stral3enraum gefasst und die Eingangssituation an der Kreuzung zur Wasserstra-
3e betont wird.

Neben den Hauptgebauden werden durch die nun vorliegende Bebauungsplanan-
derung auch Festsetzungen fir die zuldssigen Nebenanlagen definiert, um eine
gute stadtebauliche Qualitat sicher zu stellen und die Blockinnenbereiche weit
madglichst von Einbauten freizuhalten. So dirfen hochbaulich in Erscheinung tre-
tende Nebenanlagen wie Einhausungen fur Millcontainer oder Fahrradstellplatze
eine maximale Hohe von 2,5 m nicht Uberschreiten und auch die Héhe der Tiefga-
ragen wird begrenzt auf 153,20 m tber NN, so dass insgesamt im Plangebiet ein
harmonisches Stadtbild entsteht mit einheitlichen Hohen fiir Nebenanlagen und
Tiefgaragen. Die zulassige Hohe der Tiefgarage ist als einziger Wert der Hohen-
festsetzungen als absoluter Wert definiert. Dies basiert auf dem leicht unebenen
Gelande mit einem leichten Gefalle in nordwestliche Richtung und der notwendi-
gen GrolRe der Tiefgaragen. Durch die einheitliche Festsetzung der zulassigen
Hohe auf 153,20 m Uber NN wird im gesamten Plangebiet eine einheitliche Ebene
Uber den Tiefgaragen geschaffen, die nur in geringem Umfang durch technisch
notwendige Aufbauten (Entliftungsanlagen, Baumeinfassungen) sowie Bristun-
gen, Mauern und Gelander tberschritten werden darf. Durch die Begrenzung der
Hohenlage der Tiefgaragen wird vermieden, dass Sockelgeschosse in einer Héhe
entstehen kbénnen, die negativ auf den offentlichen Raum wirken wirden. Gleich-
zeitig berucksichtigt die Hohenfestsetzung jedoch die Bodenverhdltnisse und den
Grundwasserstand und erméglicht daher, dass die Sockelgeschosse im Mittel et-
wa 1,20 m aus dem Boden herausragen kdnnen.

Um fir alle Hohenfestsetzungen eine ausreichende Prazisierung zu erreichen,
wurde die Festsetzung der unteren Bezugspunkte tberarbeitet und durch die Ho-
henfestsetzung der geplanten Verkehrsflachen erganzt.

Bauweise

Fur das neu hinzukommende Mischgebiet Ml 5 sowie das eingeschréankte Gewer-
begebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Dies bedeutet, dass die of-
fene Bauweise gilt, aber auch Gebaudeldngen tiber 50 m zuldssig sind. Diese
Bauweise entspricht der vorhandenen Bebauung, die der Unterbringung von ge-
werblichen Nutzungen dient. Dartber hinaus wird auch die zuldssige Bauweise in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 an die Uberarbeiteten Planungen
angepasst, so dass nun auch hier die offene Bauweise gilt. In der bisherigen Pla-
nung sollten in diesen Bereichen Einzelhduser entstehen, die mit beidseitiger
Grenzbebauung errichtet werden sollten, so dass ein einheitlicher Baukérper in
Erscheinung getreten wére. Die Planungen wurden aufgrund der vorhandenen
Nachfrage jedoch dahingehend angepasst, dass nun auch hier Mehrfamilienhau-
ser entstehen, die in offener Bebauung, d.h. mit seitlichen Grenzabstanden errich-
tet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Damit das stadtebauliche Konzept bei der Umsetzung moglichst nah am aus dem
Wettbewerb hervorgegangenen stadtebaulichen Entwurf realisiert wird, wurden im
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bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Baufenster dargestellt, die eng am Entwurf
orientiert waren und neben Baugrenzen auch Baulinien enthielten, die die einzel-
nen Blécke durch die deutlichen Raumkanten zusammenfihrten. Die Baulinien
und Baugrenzen im Neubaubereich wurden jetzt an das fortgeschriebene stadte-
bauliche Konzept angepasst.

Auf der Nord- und Ostseite des historischen Webereihochbaus wurden die Bau-
grenzen vom Geb&ude abgerickt, um hier Mdglichkeiten zu schaffen, Anbauten
wie z.B. eine zuséatzliche Geb&udeerschlielfung vorzunehmen, wobei Vorgaben
des Denkmalschutzes zu beachten sind.

Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Qualitat einerseits und zur Erméglichung
von Gestaltungsspielrdumen andererseits sollen im Rahmen des vorliegenden
Anderungsverfahrens die verschiedenen Uberschreitungsmdglichkeiten und Mog-
lichkeiten zur Anordnung von Bauteilen und Nebenanlagen auRerhalb der Baufel-
der einheitlich definiert werden. So dirrfen hochbaulich nicht in Erscheinung tre-
tende Nebenanlagen wie Terrassen oder Mullaufstellflachen auch aul3erhalb der
Baugrenzen errichtet werden, ebenso Eingangstiberdachungen, wenn sie nicht
breiter als 5,50 m sind und nicht mehr als 1,50 m tber die Baulinien oder -grenzen
hinausragen. Ebenso sind geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenzen oder
Baulinien durch untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Erker oder Balkone gemaf
§ 23 Abs. 2 BauNVO zulassig, auch wenn hierzu keine expliziten Aussagen in die
Bebauungsvorschriften aufgenommen wurden. Eine dartiber hinaus gehende
Uberschreitungsmdglichkeit wird lediglich dem Geb&ude Nr. 8 im WA 1 ermdg-
licht. Hier dirfen die Baugrenzen und Baulinien nach Stiden auch durch Balkone
Uberschritten werden die Uber das geringfiigige Mal3 hinausgehen, solange alle
Balkone der betroffenen Hausseite weniger als 50 % der Hausseite einnehmen.
Diese Uberschreitungsméglichkeit wird dem Haus Nr. 8 eingeraumt, da hier durch
den angrenzenden StralRenraum sowie die gegeniberliegende Bebauung des be-
stehenden Kesselhauses und dessen zuriickgesetzte Lage eine Platz-Situation
erzeugt wird. Die Balkone orientieren sich hierhin und schaffen zum einen eine
Belebtheit des Platzes, zum anderen wird von Westen kommend die Blickrichtung
hin zu den bestehenden, unter Denkmalschutz stehenden Gebauden gelenkt.

Unterirdische Bebauungen wie Tiefgaragen oder Keller durfen ebenfalls die Bau-
grenzen und Baulinien Gberschreiten, so lange ihre Dacher begrint sind, so dass
sie nicht als bauliche Anlagen in Erscheinung treten.

Flachen fur Nebenanlagen

Im urspriinglichen stadtebaulichen Konzept, das dem rechtskréftigen Bebauungs-
plan zugrunde lag, war vorgesehen, hochbaulich in Erscheinung tretende Neben-
anlagen nicht entlang der 6ffentlichen StralRen und ab einer bestimmten GroRRe
nur im Baufenster zuzulassen.

Um die privaten Vorgartenbereiche zwischen den Geb&uden und den 6ffentlichen
Stral3en freizuhalten und gleichzeitig die notwendigen Nebenanlagen wie zum
Beispiel Einhausungen fir Millcontainer und Fahrradabstellplatze realisieren zu
kénnen, wird die urspriingliche Festsetzung geandert. Es werden innerhalb der
Baugebiete Flachen fir Nebenanlagen ausgewiesen, in denen die hochbaulich in
Erscheinung tretenden Nebenanlagen realisiert werden kdnnen. Differenziert wer-
den hierbei Flachen fir Nebenanlagen wie Millcontainereinhausungen und Fahr-
radstellplatze und Flachen, in denen Rampen fir eine barrierefreie ErschlielRung
der Hauptgebaude zulassig sind. Diese Flachen sind zweckdienlich angeordnet
und konzentrieren die jeweiligen Anlagen, so dass an wenigen Standorten inner-
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halb des Quartiers entsprechende Anlagen entstehen. Hochbaulich nicht in Er-
scheinung tretende Nebenanlagen wie die Mullaufstellflachen sind im Plangebiet
allgemein zuldssig, um hier eine grol3e Flexibilitdt zu erhalten. Auch die Rampen
fur die barrierefreie ErschlieRung der Innenhdfe kdnnen im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans angeordnet werden. Hier soll eine angemessene Flexi-
bilitdt gewahrt bleiben, um die Planungen anpassen zu kdnnen.

Abstandsflachen

Auf der Nordseite des Gebaudes Nr. 3 und der Siidseite des Gebaudes Nr. 17 im
Mischgebiet Ml 1 wurden geringere als die nach Bauordnungsrecht (8 5 Abs. 7
LBO) notwendigen Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen zugelassen. Die Ab-
standsflachen betragen hier 0,33 der Wandhthe mindestens jedoch 2,50 m.

Fir die Nordseite des Geb&udes Nr. 3 und die Stdseite des Geb&udes Nr. 17 im
Mischgebiet MI 1 wurde eine Unterschreitung der nach LBO mindestens nachzu-
weisenden Abstandsflachen zugelassen. Die Abstandsflachen betragen hier 0,33
der Wandhohe mindestens jedoch 2,50 m.

Ein kleineres Mal? als in der LBO vorgesehen (MI: 0,4 x H) kann nur in besonde-
ren Fallen festgesetzt werden. Als stadtebaulichen Grund fir eine Verkiirzung der
Tiefe der Abstandsflache auf 0,33 x H auf den Schmalseiten der beiden genann-
ten Gebaude lasst sich die gewiinschte Umsetzung des Entwurfs aus dem stadte-
baulichen Wettbewerb und der sparsame Umgang mit Grund und Boden anfih-
ren. Damit soll das Planungsziel eine urbane Dichte zu erreichen umgesetzt wer-
den. Insbesondere die Amalie-Tonoli-Stral3e soll durch eine Bebauung direkt an
der Stral3enbegrenzungslinie als HaupterschlieRungsstralie des neuen Wohnge-
biets eine urbane und stadtische Pragung erhalten die auch durch entsprechende
Gebaudehthen und eine Zulassigkeit von IV Vollgeschossen erreicht werden soll.
Die Stadt Offenburg halt es daher fur zumutbar, dass an den genannten zwei Stel-
len die nach Bauordnungsrecht an sich einzuhaltenden Abstandsflachen unter-
schritten werden.

Die Gebéaude 1 und 3 stehen sich mit ihren Schmalseiten an der Planstral3e 1la
gegeniber und bilden somit eine Torsituation im neuen Baugebiet. Im Siden des
Baufensters Nr. 17 liegen die bereits bestehenden und sehr hohen Geb&ude der
denkmalgeschitzten Werkswohnungen. Diese sind durch ein Baufenster und
durch den Denkmalschutz an ihren rAumlichen Standort gebunden.

Der Abstand der Baufenster Nr. 3 und Nr. 1 betragt an dieser Stelle immer noch
ca. 10 m, der Abstand zwischen dem Baufenster Nr. 17 und dem Baufenster der
Werkswohnungen rund 8 m. Dadurch, dass es sich jeweils nur um die Schmalsei-
ten, also nicht um Hauptausrichtung der Geb&aude handelt kann davon ausgegan-
gen werden, dass die zugelassenen Absténde fir eine ausreichende Belichtung,
Beluftung, Besonnung, Brandschutz, und gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
ohne weiteres ausreichend sind. Aus den genannten Griinden ist eine Verkirzung
der nach der LBO erforderlichen Grenzabstande durch eine Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 2a BauGB mdglich. Hierdurch sind keine stadtebaulichen Missstande
zu erwarten.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen wurden ebenfalls
beziglich der vorgenommenen Konkretisierung der Planungen Uberarbeitet. Ziel
ist es, die Uberwiegende Zahl der notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen unterzu-
bringen. Dementsprechend wurden in der Planzeichnung grof3ziigige Flachen
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ausgewiesen, in denen die Tiefgaragen errichtet werden durfen. Oberirdische
Stellplatze sollen zu Gunsten der Freiraumqualitat in Plangebiet nur vereinzelt er-
richtet werden dirfen, beispielsweise entlang der Amalie-Tonoli-Straf3e. Auf bau-
lich in Erscheinung tretende Stellplatze wie Carports und Garagen soll hingegen
vollstandig verzichtet werden, so dass die Freiflachen innerhalb des Quatrtiers er-
halten bleiben und nicht durch den ruhenden Individualverkehr in Anspruch ge-
nommen werden. Um dies auch planungsrechtlich zu sichern, werden Stellplatz-
zonen ausgewiesen und Garagen sowie Carports ausgeschlossen.

Verkehrsflachen

Die Darstellung der Verkehrsflachen wurde im Vergleich zur bisherigen Planung
uberarbeitet. So sind die kleinen Erschliel3ungsstraf3en innerhalb der einzelnen
Baublocke (Planweg 1a, 1b und 3) nun keine offentlichen Verkehrsflachen mehr,
sondern private Wege innerhalb der Misch- und Wohngebiete, die fur den Ful3-
und Radverkehr frei sind. Grund dafur ist der Erwerb grof3er Teile des Spinnerei-
Areals durch einen Wohnungsbautrager, wodurch eine kleinteilige 6ffentliche Er-
schlieBung im bisher vorgesehenen Umfang nicht mehr erforderlich wird, und das
Ziel, jeweils eine grolRe Tiefgarage unter dem gesamten Baublock zu ermdglichen,
um die ErschlieBungsflache dieser zu minimieren und die Anbindung an das Stra-
Rensystem zu optimieren. Auch die Strafl3e zwischen dem Parkhaus und den
Wohn- und Mischgebieten im Nordosten des Plangebiets wird in ihrer Darstellung
zu Gunsten einer Verringerung des Individualverkehrs innerhalb des Plangebiets
zu einem offentlichen FulR- und Radweg geéndert, so dass nun entlang des Miihl-
bachs ein durchgehender offentlicher Weg besteht. Diese Miihlbachpromenade
dient auch Uber das Plangebiet hinaus als wichtige ful3laufige Verbindung und soll
fur die Bewohner des neuen Quartiers sowie der angrenzenden Wohngebiete zu
einem wichtigen Bestandteil des Freiraums werden und ein Rickgrat fir den an-
grenzenden Freiraum bilden. Die Abfallentsorgung erfolgt tiber die verbleibenden
offentlichen Strafl3en, an die die Abfallbehéalter zur Abholung heranzubringen sind.

Die Amalie-Tonoli-StralRe wurde im Sidwesten des Plangebiets von 4,5 m auf 6 m
verbreitert. Grund ist die Verbesserung der Befahrbarkeit, da diese Straf3e auch
als Notzu- und —abfahrt vom Obi-Parkplatz dienen soll, wenn die Obi-Hauptzufahrt
z.B. durch ein Schadereignis gesperrt ist. Wenn die Obi-Hauptzufahrt frei ist, soll
keine Nutzung als Notzufahrt erfolgen. Im nérdlichen Bereich des Mischgebiets

MI 4 wurde die Verkehrsflache ebenfalls ge&ndert, so dass nun ausreichend Fl&-
chen fur das Wenden der in diese Stichstral3e eingefahrenen Fahrzeuge vorhan-
den ist. Das Grundstick befindet sich bereits im Eigentum der Stadt Offenburg.

Auch bezuglich des Quartiersplatzes wurde die Darstellung im Bebauungsplan
geéndert. Sollte bisher hier die Mobilitdtsstation und die Trafostation angeordnet
werden, zusammen mit einem Spielplatz und offentlichen Stellplatzen, so wird dies
nun dahingehend geéndert, dass die 6ffentlichen Stellplatze sowie die Mobilitats-
station nach Norden auf die bisher fur private Stellplatze vorgesehene Flache ver-
legt werden und der Spielplatz nach Stdosten auf die bestehende Wiesenflache.
Die bisher auf dem Quartiersplatz vorgesehenen offentlichen Stellplatze sollen
kinftig als private Stellplatze fur die historischen Geb&ude genutzt werden. Hin-
tergrund ist, dass so der Quartiersplatz weniger stark durch Stellplatze, Mobilitats-
station und Trafostation vom Ubrigen Quartier abgetrennt wird und eventuelle
kunftige Erweiterungen der Mobilitatsstation besser méglich sind. Die bisher vor-
gesehene zusatzliche neue Briicke tber den Mihlbach in Verlangerung der Stra-
3e ,Alte Spinnerei“ soll nicht mehr realisiert werden. So kann die Griinanlage am
Muhlbach besser gestaltet und eine barrierefreie Erreichbarkeit der Wasserflache
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ermdglicht werden. Auch lage diese Briicke sehr nah zur Briicke im Verlauf der
Wasserstralie. Der Geh- und Radweg an dieser bereits bestehenden Bricke soll
kunftig verbreitert werden, Uberprift wird in diesem Zusammenhang, ob eine Er-
weiterung der bestehenden Briicke realisierbar und notwendig ist. Weiter ist daran
gedacht, nahe der Briicke an der Villa Bauer einen zusatzlichen Zugang zur Alt-
stadt Giber einen Aufzug zu schaffen. Ein Zugang zur Altstadt ware dann bereits
durch die Briicke an der Villa Bauer gewéhrleistet, so dass auch hierfur keine wei-
tere Brucke in Verlangerung der Stral3e ,Alte Spinnerei* erforderlich ist.

Daruber hinaus wurden in der Planzeichnung geringfligige Anpassungen vorge-
nommen, so wurden Kurvenradien tberarbeitet, Stellplatzzonen angepasst sowie
die offentliche Namensgebung der neuen Straf3en nachvollzogen. Auf die ur-
sprunglich in der Planzeichnung dargestellten Bereiche fir die Ein- und Ausfahrt
wurde verzichtet, da die Festsetzung nicht mehr notwendig ist und dem Bauherrn
eine gewisse Flexibilitat bei der konkreten Planung ermdglicht werden soll.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zu Gunsten der Durchwegbarkeit des Plangebiets wurden als Ersatz fiir die entfal-
lenden o6ffentlichen Stral3en verschiedene Geh- und Fahrrechte in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. So sind die bisher als 6ffentliche Verkehrsflachen darge-
stellten kleinen Wege innerhalb der einzelnen Blockbereiche (Planwege 1a, 1b
und 3) nun durch Geh- und Fahrrechte fiir FuRganger und Radfahrer fiir die Of-
fentlichkeit gesichert, da die darunter geplanten Tiefgaragen nicht unter einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache errichtet werden kénnen. Auf den mit R2 gekennzeich-
neten Bereichen ist dariiber hinaus auch ein Fahrrecht fur die Offentlichkeit gesi-
chert, um dort weiterhin ein Wenden zu erméglichen. So ist im Ubergang der 6f-
fentlichen Stral3e zu den angrenzenden Wohn- und Mischgebieten eine ausrei-
chende Uberfahrbare Flache gesichert, so dass sowohl die Zufahrt zu der Tiefga-
rage, als auch ein Wenden anderer Pkw hier mdglich ist.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen

Im rechtskréftigen Bebauungsplan wurden entsprechend des damals erarbeiteten
Larmgutachtens Festsetzungen aufgenommen, die sowohl beztglich des Gewer-
beldrms als auch des Verkehrslarms Regelungen zum Schutz der Menschen tra-
fen. Fur das Erweiterungsgebiet der nun vorliegenden 1. Bebauungsplananderung
wurde das damalige LArmgutachten ergénzt. Die damals getroffenen Festsetzun-
gen wurden fur den Erweiterungsbereich in die Planung aufgenommen, so dass
nun auch hier die entsprechenden Larmpegelbereiche dargestellt sind.

In Erganzung der bestehenden Darstellung wurde im Zuge der nun vorliegenden
1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans auch fiir den urspriinglichen
Geltungsbereich die Signatur fiir den Larmpegelbereich Il mit in die Planzeich-
nung aufgenommen. Dieser war im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht darge-
stellt, da eine moderne Bauweise die hier geforderten Standards bereits erfllt.
Aufgrund der besseren Anwendung bei der Priifung und Beurteilung von Bauan-
tragen soll jedoch nun bei Bebauungsplanen innerhalb der Stadt Offenburg der
Larmpegelbereich Il ebenfalls mit dargestellt werden, so dass diese Darstellung
nun in den Bebauungsplan ,Mihlbach — Spinnereigelande” mit aufgenommen
werden soll.
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6.12 Griunflachen, Spielplatze und Flachen und Malina hmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Lan dschaft

In Bereich der Promenade dstlich der Villa Bauer wurde der Bebauungsplan der
detaillierten Freiraumplanung angepasst und die Briicke im Bereich der Villa Bau-
er auf Grund technischer Details geringfugig nach Suden verschoben.

Der quartierseigene Spielplatz war im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan auf
dem Quartiersplatz vorgesehen. Um einen Spielplatz mit einer dem Quartier an-
gemessenen GrolRe zu schaffen, wird der Spielplatzstandort im Rahmen der

1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans auf die 6ffentliche Griinflache
sudlich des Webereihochbaus verlegt. Insgesamt sollen die Verkehrs- und Freifla-
chen im Quartier so gestaltet werden, dass bespielbare Aktionsrdume fur Kinder
unterschiedlicher Altersklassen entstehen. Besondere Beriicksichtigung finden
dabei die Verbesserung der Zuganglichkeit des 6stlich gelegenen Mihlbachs und
dem begleitenden Zwingerpark als 6ffentliche Grinflache, die Gestaltung des
Spielplatzes auf der offentlichen Griinflache noérdlich der Villa Bauer und die Ge-
staltung des Quartiersplatzes als zentraler Treffpunkt fir die Bewohner des ge-
samten Quartiers.

Daruber hinaus sollen auch in anderen Teilen des neuen Baugebiets Kleinkinder-
spielplatze geman den Landesbauvorschriften realisiert werden, vor allem in den
Bereichen der privaten Hofflachen. Die Kleinkinderspielplatze werden vom Bautré-
ger direkt im Zusammenhang mit der Realisierung der Gebaude geplant und ent-
sprechend angelegt, hierfir wird im Bauantrag ein Freiflachenkonzept erarbeitet,
dass unter anderem auch die Lage, Gro3e und Gestaltung der einzelnen Spielfla-
chen darstellt. Dartber hinaus werden in enger Abstimmung zwischen der Stadt
Offenburg und dem Bautrager im Rahmen des ,Aktionsraum Kinderspiel” die wei-
teren Spielflachen bedarfsgerecht geplant und realisiert, so dass insgesamt ein
familienfreundliches Wohnquartier entsteht, dass Kindern verschiedener Alters-
gruppe angemessene Freirdume zur Verfligung stellt. Des Weiteren sollen in die-
sem Rahmen auch die offentlichen und privaten StralRenrdume entsprechend ge-
staltet werden, so dass beispielsweise Tempo-30-Zonen oder verkehrsberuhigte
Bereiche eingerichtet werden, um auch hier Aktionsraume fir Kinder und Jugend-
liche zu schaffen.

Da der Grunstreifen westlich der ,Villa Linse* (Wilhelm-Bauer-Str. 14) abweichend
von fritheren Uberlegungen nicht an den angrenzenden Privateigentiimer verkauft
wurde und sich damit weiterhin in stadtischem Besitz befindet, wird die bisher pri-
vate Grinflache in eine 6ffentliche Grinflaiche geandert und aufgrund der einheit-
lichen Gestaltung um einen weiteren Teilbereich nordlich ergénzt.

Daruber hinaus werden die Festsetzungen zu den geplanten Baumanpflanzungen
dahingehend uberarbeitet, dass die in der Planzeichnung dargestellten Standorte
geringfligig geéndert werden kdnnen, so dass bedingt durch Zufahrten oder Lei-
tungen oder anderer technische Rahmenbedingungen die Baumpflanzungen an
die konkrete Strafl3enplanung angepasst werden kénnen. Im Bereich der Planstra-
3e 4 ist sogar ein Verschieben der Baumstandorte auf die gegeniberliegende
Stral3enseite zulassig, sollte die Verkehrsplanung dies nétig machen. Im Bereich
des Quartiersplatzes wird die in der Planzeichnung getroffene Darstellung durch
die textlichen Festsetzungen dahingehend konkretisiert, dass die geplanten An-
pflanzungen in der Lage sowie der Anzahl modifiziert werden kénnen, wenn ein im
Zuge der Entwicklung der gesamten Flache im Zusammenhang mit der Nutzung
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der historischen Gebdudesubstanz erarbeiteter Freiflichengestaltungsplan zu
Grunde liegt, der jedoch weiterhin die Pflanzung von mind. 8 Baumen auf dem
Quartiersplatz beinhaltet. Durch diese Ergdnzung der Festsetzungen kann die
Entwicklung des Quartiersplatzes insgesamt Uberarbeitet werden und die Anpflan-
zungen den dann formulierten Anforderungen entsprechend optimiert werden.

6.13 Dacheindeckungen

Die Festsetzungen zu den Dachern werden ausschlief3lich dahingehend prazisiert,
dass die Qualitat der bisher festgesetzten Dachbegriinung definiert wird. So wird
eine Mindestsubstrath6he von 8 cm zuziglich Drainschicht gesichert, um eine ein-
heitliche Mindestanforderung im gesamten Plangebiet zu definieren.

6.14 Einfriedungen

Die bestehenden Festsetzungen werden dahingehend ergénzt, dass fir den Er-
weiterungsbereich eigene Anforderungen formuliert werden. Da hier Gewerbebe-
triebe angesiedelt sind, bestehen andere Anforderungen an die Einfriedungen, so
dass die zulassige Hohe hier auf 1,80 m festgesetzt wird. Damit haben die Ge-
werbetriebenden die Mdglichkeit sich untereinander und gegeniiber der Offent-
lichkeit angemessen abzugrenzen. Um jedoch eine zu erdriickende Wirkung aus-
zuschlieRen, wird festgesetzt, dass nur Drahtzdune mit Heckenhinterpflanzungen
zulassig sind.

Daruber hinaus wird die bestehende Festsetzung dahingehend angepasst, dass
die genannten Stral3ennamen uberarbeitet wurden. Im Zuge der Erschlie3ung des
Plangebiets wurde die Stral3e westlich der bestehenden Bebauung im Sudwesten
des Plangebiets nun zusammen mit dem neuen nordlichen Teilstiick zur Amalie-
Tonoli-Stral3e, so dass die Kronenstral3e durch die nun vorliegende 1. Bebau-
ungsplananderung nicht mehr berihrt wird.

6.15 Werbeanlagen

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Mihlbach - Spinnereigelande” waren keine
Festsetzungen zu Werbeanlagen enthalten, da das Plangebiet innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Werbeanlagensatzung der Stadt Offenburg lag und dement-
sprechend kein Regelungsbedarf bestand. Die Erweiterungsflache hingegen liegt
aul3erhalb dieser Satzung, so dass fiur diesen Bereich entsprechende Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Im Sinne einer Quergerechtig-
keit werden die neu aufgenommenen Festsetzungen wie im sidwestlich angren-
zenden Bebauungsplan ,Kronenwiese” lbernommen, da die Flachen in einem
ahnlichen stadtebaulichen Kontext liegen und die Festsetzungen den heutigen An-
forderungen entsprechen. So werden zum Schutz des Stadtbildes die zulassigen
MalRe der Werbeanlagen sowie deren Verortung beschrieben und begrenzt, so
dass einerseits den Gewerbetreibenden ausreichend Mdglichkeiten gegeben wer-
den, andererseits jedoch auch ein GberméaRiges Inerscheinungtreten der Werbe-
anlagen vermieden wird. Dartiber hinaus werden schrille, beleuchtete und blinken-
de Werbeanlagen ausgeschlossen, um Nachbarschaftskonflikte und eine Beein-
trachtigung des Stadtbildes und zu vermeiden.

6.16 Altlasten

Im rechtskréftigen Bebauungsplan war eine Altlastenflache sowohl in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet als auch als Kennzeichnung in den Bebauungsvor-
schriften aufgenommen. Diese Darstellung entféllt im Rahmen der nun vorliegen-
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den 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans, da die Altlastenverdachts-
flache zwischenzeitlich durch das Landratsamt als Bgrin klassifiziert wurde, so
dass eine Darstellung im Bebauungsplan nicht notwendig ist. Der Hinweis zum
Umgang mit gegebenenfalls weiteren Altlasten bleibt in den Bebauungsvorschrif-
ten unverandert.

7 Umweltbelange und Eingriffsregelung

GemalR § 13 a Abs. 2 Satz 1 i.V.m. 8§ 13 Abs. 3 BauGB kann im beschleunigten
Verfahren von der Umweltpriifung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung zum Abschluss des Verfahrens abgesehen werden.

Durch die Bebauungsplandnderung werden keine zusatzlichen Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft vorbereitet. Die Eingriffe im Plangebiet waren bereits im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig, sodass es keiner gesonderten Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung be-
darf.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwagung nach
§ 1a Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Die im Rahmen des Bebauungsplans durchgefiihrte Untersuchung der Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzgiter wird durch die vorliegende Bebauungsplanan-
derung nicht verandert. Fir den Bereich des Mischgebiets im Bereich der Gewer-
be-Akademie der Handwerkskammer werden sich keine Veranderungen zum heu-
tigen Zustand ergeben, sodass keine neue Betrachtung der Schutzgiter notwen-
dig wird.

HQextrem

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Flachen werden nach
derzeitiger Einschatzung des Landratsamtes Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirt-
schaft und Bodenschutz auf Grundlage des vorliegenden Entwurfs der Hochwas-
sergefahrenkarten / der Flussgebietsuntersuchung bei extremen Hochwasserer-
eignissen (HQextrem) tberflutet. Es handelt sich somit um ein Hochwasserge-
fahrdetes Gebiet (HQextrem), bei dessen Bebauung besondere bauliche Vorkeh-
rungen gegen auf3ere Einwirkungen oder besondere bauliche Sicherungsmalf3-
nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Die Gefahrdung ergibt sich bei
Hochwasserereignissen > HQ100 durch Versagen oder Uberstromen der vorhan-
denen Schutzeinrichtungen bzw. durch Verklausungsszenarien bei einem Hoch-
wasserereignis HQ100 an den Briicken. In den hochwassergefahrdeten Gebieten
sind die Bestimmungen der Anlagenverordnung wassergeféhrdender Stoffe
(VAWS) in der jeweiligen Fassung anzuwenden. Die Vermeidung und Verminde-
rung von Hochwasserschaden ist sicherzustellen durch entsprechende Vorgaben
fur eine hochwasserangepasste Bauweise und spéatere Nutzung als private Hoch-
wasservorsorge in Eigenverantwortung des Bauherrn bzw. seines Planers. Im In-
ternet sind auf dem umfassenden Informationsportal www.hochwasserbw.de
Kompaktinformationen zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen
und weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,,Hochwasser-Risiko-
bewusst planen und bauen” erhéltlich. Die ,Hochwasserschutzfibel" informiert tGiber
Objektschutz und bauliche Vorsorge und ist zu finden auf:
http://www.bmub.bund.de/fileadmin/DatenBMU/Pools/Broschueren/hochwassersc
hutzfibelbf.pdf". Eine entsprechende Kennzeichnung wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen.
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8 Realisierung

10

Der Umbau des ehemaligen Spinnereigelandes hat bereits begonnen, indem die
nicht in das Konzept integrierten Geb&ude abgebrochen und das Gelande ge-
raumt wurden. Nachfolgend wird die ErschlielBung angelegt und die ersten hoch-
baulichen MalRBnahmen erfolgen.

Kosten

Ein stadtebaulicher Vertrag und ErschlieBungsvertrag mit dem Investor fir den
Neubaubereich wurde bereits abgeschlossen, so dass der Investor die dort im
Rahmen der Erschliel3ung anfallenden Kosten tragt. Weitere ErschlieRungsmali-
nahmen erfolgen auf Kosten der Stadt Offenburg, wobei eine Bezuschussung aus
der Sanierungsforderung von Bund und Land erfolgt.

Flachenbilanz

Gesamtflache 9,20 ha| 100,0 %
Verkehrsflache
(StralRe, Fu3- und Radweg, 0
Verkehrsflachen besonderer 2,29 ha 24,9 %
e .
S| Zweckbestimmung)
é Gemeinbedarfsflache 0,57 ha 6,2 %
© Offentliche Griunflache 1,43 hal 155%
Gewasser 0,40 ha 4.3 %
Wohngebiete 1,63ha| 17.7%
. | Mischgebiete 243 ha| 26,4%
g Sondergebiet 0,21 ha 23 %
& | Gewerbegebiet 0,18 ha 2.0 %
Private Grunflache 0,06 ha 0,7 %

Im Rahmen des 1. Bebauungsplanédnderungsverfahrens wird die Planzeichnung
insgesamt neu gefasst und das Gebiet ,Mihlbach-Spinnereigelande” im Nordwes-
ten erweitert. Dartiber hinaus wurde die Katastergrundlage aktualisiert und die
Planung darauf angepasst.
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Bebauungsplananderung "Mihlbach Spinnereigelande”
Stadt Offenburg

Vorpriufung des Einzelfalls gemaf 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Ein Bebauungsplan mit einer zur Bebauung zulassigen Grundflache von 20.000 — 70.000 m?
kann im beschleunigten Verfahren gemal? § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgefihrt
werden, wenn ,aufgrund einer lberschlagigen Prufung unter Beriicksichtigung der in Anlage
2 BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwagung zu berticksichtigen waren (Vorprufung des Einzelfalls)”.

Aus dem Bebauungsplan ,Mihlbach-Spinnereigelande® mit 7,79 ha und der Erweiterungsfla-
che mit 1,41 ha ergibt sich insgesamt eine Gréf3e des Plangebiets von 9,2 ha. Ca. 5,1 ha
werden als Baugebiet festgesetzt (MI, WA, Gemeinbedarf, Sonderbauflache). Daraus ergibt
sich eine tUberbaubare Flache von ca. 26.600 m2. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist daher
durchzuftihren.

Gemal Anlage 1 Nr. 18.8 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist
fur das Vorhaben auch eine Vorprifung des Einzelfalls gemafl? 8 3c UVPG durchzufiihren.
Dabei sind die Kriterien der in Anlage 2 UVPG aufgeflihrten Kriterien zu beriicksichtigen.

Sowohl die Prfkriterien aus Anlage 2 BauGB als auch Anlage 2 UVPG sind in der nachfol-
genden Vorprifung das Einzelfall beriicksichtigt, wobei lediglich die Kriterien gemal3 Anla-
ge 2 BauGB detailliert aufgefihrt sind.

Nachstehende Kriterien sind fir die Prifung anzuwenden, soweit auf Anlage 2 BauGB Be-
Zug genommen wird:

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1 das Ausmal, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt;

1.2 das Ausmal3, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme beeinflusst;

1.3 die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Einbeziehung umweltbezogener, ein-

schlieR3lich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die
Forderung der nachhaltigen Entwicklung;

14 die fir den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlief3lich gesund-
heitsbezogener Probleme;
15 die Bedeutung des Bebauungsplans fur die Durchfiihrung nationaler und europai-

scher Umweltvorschriften.

Durch die Anderung des Bebauungsplans ergeben sich keine wesentlichen Anderungen in
Bezug auf dessen Merkmale. Der Bebauungsplan wirkt nach wie vor rahmensetzend fir die
Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Einzelvorhaben. Dabei handelt es sich um einzelne
Bauvorhaben innerhalb eines Wohn- oder Mischgebietes oder um den mittlerweile erfolgten



Bau einer Kindertagesstéatte. So soll ein belebtes und vielfaltiges Stadtquartier entstehen,
das eine hohe Nutzungsvielfalt aufweist. Da sich durch den Bebauungsplan geringfligige
Abweichungen gegeniber dem Flachennutzungsplan ergeben, ist vorgesehen, diesen zu
einem spateren Zeitpunkt anzupassen.

Die Kindertagesstatte macht das Quartier auch fur junge Familien interessant, da sich Arbeit
und Familie bei Bedarf gut und ohne lange Wege miteinander kombinieren lassen. Der im
Ostlichen Teil des Plangebietes liegende Griinzug des Miihlbaches dient nicht nur als Frisch-
luftschneise, sondern auch als wertvoller wohnungsbezogener Erholungsraum und als Habi-
tat fir Tiere und Pflanzen.

Dieses Quartier dient sowohl als Arbeits- als auch als attraktiver Wohnstandort und leistet
somit der auch aus Umweltgesichtpunkten wiinschenswerten Nutzungsmischung und einem
Leitbild der "Stadt der kurzen Wege" Vorschub. Im Sinne einer Férderung nachhaltiger Ent-
wicklung ist diese vielféltige Stadtstruktur positiv zu beurteilen.

Durch die Bebauungsplandnderung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf Umwelt und
Gesundheit zu erwarten. Gegenlber dem Bebauungsplan ,Mihlbach Spinnereigelande® er-
geben sich keine erheblichen umweltrelevanten Anderungen. Das auf der Erweiterungsfla-
che im Westen festgesetzte Mischgebiet entspricht in etwa der derzeitigen Bestandssituati-
on. Auch hier werden keine erheblichen Beeintrachtigungen auf Umwelt und Gesundheit
vorbereitet.

2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete,
insbesondere in Bezug auf
2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen;

2.2 den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen

2.3 die Risiken fur die Umwelt, einschlie3lich der menschlichen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unféllen)

2.4 den Umfang und die rdumliche Ausdehnung der Auswirkungen

2.5 die Bedeutung und die Sensibilitdét des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf

Grund der besonderen natirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes.,. der Intensitéat
der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Berlicksichtigung der Uberschreitung
von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten;

Der Bebauungsplan dient zeitlich unbefristet der planungsrechtlichen Sicherung eines zent-
rumsnahen Wohnquartiers. Bei den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind we-
der negative Auswirkungen auf die umliegenden Wohnquartiere noch Risiken fur die Umwelt
und die menschliche Gesundheit erkennbar. Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
bzw. der Bestandssituation sind keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf die Natur
und Landschaft, das kulturelle Erbe oder die Intensitat der Bodennutzung zu erwarten.

2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 im Bundesanzeiger gemaR § 10 Abs. 6 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes® be-
kannt gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vo-
gelschutzgebiete,

2.6.2  Naturschutzgebiete gemaR § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes” , soweit nicht
bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 Nationalparke gemald § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits
von Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemafd den 88 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes”,

2.6.5 gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR & 30 des Bundesnaturschutzgesetzes®,

2.6.6  Wasserschutzgebiete gemal 8§ 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach Lan-



deswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungs-
gebiete gemar & 31b des Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten sind,

2.6.8  Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkte in verdichteten Raumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes?,

2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles, Bo-

dendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehorde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

Die in Pkt. 2.6.1 - 2.6.8 genannten Gebiete sind durch die Anderung des Bebauungsplans
nicht betroffen. Die im Plangebiet vorhandenen und im bestehenden Bebauungsplan festge-
setzten Denkmaler gemaf 2.6.9 sind durch die Bebauungsplananderung nicht betroffen.

Ergénzend zu den Prufkriterien der Anlage 2 BauGB werden Naturdenkmaler und geschuitz-
te Landschaftsbestandteile durch die Bebauungsplananderung nicht beeintrachtigt. Durch
die Vorprifung sind damit sowohl die Kriterien gemaf Anlage 2 BauGB als auch des UVP-
Gesetzes vollstandig abgearbeitet.

ERGEBNIS DER VORPRUFUNG DES EINZELFALLS:

Unter Zugrundelegung der genannten Prufkriterien und Merkmale wird festgestellt,
dass die Bebauungsplananderung keine erheblichen Umweltauswirkungen hervorruft.



Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Bei einem Bebauungsplan gemanR § 13a Abs. 1 Satz Nr. 2 ist zu prifen, ob mit dem Bebau-
ungsplan Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden und wie diesen mit Vermei-
dungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmal3inahmen zu begegnen ist.

Dabei gelten diejenigen Vorhaben als Eingriff, die nicht bereits vorher zulassig waren. Die
bislang zulassigen Eingriffe werden grof3tenteils durch den bestehenden Bebauungsplan
,Muhlbach Spinnereigelande” definiert. Lediglich bei der Erweiterungsflache handelt es sich
um einen bislang ungeplanten Innenbereich gemafl 834 BauGB. Hier war bislang eine Be-
bauung zulassig, die sich in Umfang und Gestalt in die bisherige Bebauung einfiigt.

GemaR bestehendem Bebauungsplan ist eine maximale Uberbauung inkl. Nebenanlagen
von ca. 4,6 ha mdglich (Wohn-, Misch- und Sondergebiete, Gemeinbedarfs- und Verkehrs-
flachen). Die Anderung des Bebauungsplanes sieht in diesem Bereich eine maximal bebau-
bare Flache von ca. 4,5 ha vor. Im Bereich der Erweiterung liegt die Uberbaubare Flache mit
1,2 ha zwar leicht Uber der derzeit versiegelten Flache von 1,1 ha. Hier wére bislang aller-
dings eine Bebauung mdoglich gewesen, die Gber die Flache von 1,2 ha hinausgeht.

Die Bebauungsplananderung sieht die Anpflanzung von 10 Baumen weniger gegeniber dem
bestehenden Bebauungsplan vor. Der Verlust dieser 10 zur Anpflanzung vorgesehenen
Baume wird dadurch kompensiert, dass die Bebauungsplandnderung eine geringere Fla-
chenversiegelung (4,5 ha) gegentiber dem bestehenden Bebauungsplan (4,6 ha) in diesem
Bereich vorsieht. Dies ergibt sich vor allem aus einer verkleinerten Verkehrsflache zugunsten
groRerer offentlicher Grinflachen und Wohngebiete.

Nach dieser iiberschlagigen Betrachtung werden durch die Anderung des Bebauungsplans
also keine zusatzlichen Eingriffe hervorgerufen. AusgleichsmalRnahmen sind demzufolge
nicht erforderlich.

Freiburg, den 18.03.2015

Dipl. Ing Tom Wallenborn
faktorgruen
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