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1. Anlass der Planung

Das Burgerhofareal, das letzte grofiere Entwicklungspotenzial in der Offenburger
Altstadt, liegt sidlich der Kittelgasse in stddtebaulich besonders sensibler lLage

- oberhalb der historischen Stadtmauer am siidwestlichen Ende der Altstadt. Die Ent-
wicklung dieses rund 3000 m? grofRen Areals und die Beseitigung der stadtebauli-
chen Missstande ist ein seit langer Zeit angestrebtes Ziel der Stadtplanung und war
bereits 1985 Gegenstand stadtebaulicher Rahmenplanungen.

Die Bebauung und Entwicklung dieser Flachen war zuletzt Gegenstand eines wett-
bewerbsahnlichen Verfahrens (Mehrfachbeauftragung) mit dem Ziel, Vorschlage ftr
eine hochwertige Bebauung des Areals zu erlangen. Die bereits abgestimmten Er-
gebnisse der Mehrfachbeauftragung kénnen nun als Grundlage fir den Bebauungs-
plan herangezogen werden.

Die Bebauung des Areals kdnnte auf Grund der Lage, der historischen Bebauung
und der stadtebaulichen Situation nach § 34 BauGB erfolgen. Der Bebauungsplan ist
somit keine zwingende Voraussetzung fir die Entwicklung der Flachen, regelt aber
dauerhaft auch gegeniiber spéateren Eigentiimern die Zulassigkeit von Vorhaben,
Weiterhin soll mit dem Bebauungsplan die 6ffentliche Nutzung des Bereichs entlang
der Stadtmauer als Parkanlage gesichert werden.

2. Stédtebauliche Zielsetzung

Ziel der stadtebaulichen Planungen ist die Wiederherstellung der stadtraumlichen
Situation durch eine mafivolie Wiederbebauung des Geldndes unter Beachtung der
in der Altstadt vorhandenen Grundstiicksstrukturen und der vorhandenen Kieinteilig-
keit. Die hervorragende Lage des Gelandes am Zwingerpark, mit weitem Ausblick,
bietet sich fiir hachwertige innerstddtische Wohnbebauung an, wobei auch gewerbli-
che Nutzungen im Erdgeschoss entlang der verkehrsbelasteten Kittelgasse nicht
ausgeschiossen sind. Zusammen mit weiteren Wohnungsprojekten in unmittelbarer
Nachbarschaft soll hier, im Sinne der allgemeinen Zielsetzung das Wohnen in der
Inhenstadt zu starken, ein innerstadtischer Wohnschwerpunkt entwickelt werden.
Weiterhin sollen derzeit noch als Parkplatz oder Garten genutzte Flachen entlang der
Stadtmauer in Anlehnung an die historische Situation zur &ffentlichen Parkanlage
entwickelt werden. :

3. Geltungsberelch

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsp[ans Ilegt in der stidwestlichen
Kernstadt und umfasst im Wesentlichen das Burgerhofareal. Er wird im Osten von
der Hauptstrale, im Siiden und Westen von der Stadtmauer und im Norden von der
Bebauung entlang der Kittelgasse begrenzt. '

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Stralengrundstiicke Flst. Nr.
138/1, ein Teilbereich des Fist. Nr.138 sowie die Grundstiicke Fist. Nr. 145/1, 145/2,
145/3, 146/1, 146/2, 146, 148/1, 148 und152.

Der im Geltungsbereich bestehende Gestaltungsplan Nr. 2 ,Zwischen Eisenbahn und
Muhlbach® aus dem Jahr 1881 sowie der Bebauungsplan ,Ausschluss von Vergnii-
gungsstatten und ahnlichen Nutzungen® vom 03.08.1987 werden in diesem Teilbe-
reich durch den neuen Bebauungsplan ersetzt.

3



14

"usplam uayooigebqe oba)jdieuniua( Jep Jusis sne
uauuy ajislepPNEGan) UBPUIYSIIYDSUR UBJSOAA YORBU BI(] "ZINYIS|eLUyua(] Jejun usy
-9)S $0/ | UOA XJGML{OB:{ ul epnegsbjoH apusyelyosue sep aimos SNeUJapIoA seq

"NEUdlQ) 40P Ul UDSSAIPY USISID Jop aule [B)ojzue |
s|e )19z abuel sem agnisisbing” Jueinejsey-eje) auagaliag WYl UOA Se(] "JoIydg
00O MIMISEE) pun JBjyoed uap ue jealy sep 1pels aip aynexsaa ¢gal 1bejebue uay

-1eBisig Jop pun jneqsbuis ‘sjeyusies seiseibian pun lopoepeb jw aneisisen) suie
‘ojeojoysabing Sep 1peis Jop UOA UsUnNaydg ualajuly aip Ul spinm $E61L "0£81 — G181
UOA J197 JBp sne juwiels usBunuyops 1w sneysapiop obinay seq "uabunjie)g pun
 oemiyn ‘obnazyiapp ‘usijeueleLney JoIng Joyosiprls BunBulqisiun Jep usjusip
‘uapinm Jneqebine Jopeim Gz L SIq 10/ 1 puelgipels wap yoeu aip ‘apnegabaiw
-ouoNQ Uabipemont eiq ‘uspaiddnib 0| egensidner sneysepliop sep wn Bipejoy
UoIS 8Ip ‘uepneqen) syses sig Jun} SNe YoOBUBP UONE S| puBIgIPE)S Wap JOA [JOMOS
puejseq ‘Jjoyneg ayosnpels ebijeweys Jep ‘Joyrehing sjuyemis sjewisie €651 Jeq

(871 "1sId YOl "isydneq) joyuebung  *1¢°G
Z)nyasjeunjua( / pueIsSagapnEqesn / UoeN)s dYISUOISIH  "E'G

“lep uonenyg epusbipaujaqun yosus)eysabipe)s pun Yol

-negelpe)s aulg zie|dyed sie BunzinN usyosuosiaoid Jep SIMOS UB|ID)apneqes) pun
uspNEges) UOA Yshigqqy Wap Udeu 1j|9)s apugen aynegoq pusyabjiom sjewsys se(]
‘1Zinueb ze|dyied sje 192iNz Uapiam usyoe]4 UBpUSgIaIYOS

-ue assebjony Nz siq UBPION YorU YIS oi(] "enelsisebjoylebing usibeiablns Jop
9PNEYo) BIP OIS ULPULSg gL N '1SI4 YNONISPUNIO Wep JNe sjealy Sop uspng Wi
"19pjIq SSN|Yosqy uap ledisbBuimy uspuagelyosue wap Hw Jonew

-1PBIS BIp UBISaAA pun uspng yoeu pualyem ‘puyesobule 9oL — 0oL egensidnep
9|I9Zepneger) SYISLIOISIL 8puUBYS)Saq aip Yyaunp s 1s1 UdSO UoeN Binquay( uoa
IPEIS)Y JOp SpuapngS WE Jenewipeis Usyosuolsiy Jop gieysaqo abeT Jajqisuas siop
-uosag yolnegeipels u 6ol Jjoylebing yoieseg wy assebjaiy Jop yoipns [gary seq

- UOHENJIS BYDNNEYEIPE)S BpUBYLISeE T’

‘NN 08 29l pun
W 00 191 e UBYDSIMZ UDIS ueﬁameq USLQUapUR|ac) 8)(] '(e SEMI9 UapnS Yoeu Jues

-afisul Jjig) pun ‘ue JyoI8| UBISAAA UYoru osseliey] Jap Buejue 1B19]s spuges) suage
Ajefal sect syediebuimy sop gleysaqo Jeneunpels Usyosuolsiy Jap Ue padip pun
ossebenly Jep udiIPns PeISuISy Jop Lus)semMpng Wi yols 1epuleq jsiqebueld seq

aiydesfiodo] pun obe- A
puejseg winz uagebuy ‘G

inMe goneg zZ 'sqy ¢ § ‘web uejdsbunzinuusyog]4 wap sne

BunuejdsBunneqgeg Jep jogebsBunpoimuus sep )si ueidsbunnegeg wi dued* syoel)
~URJ9) UBYDIRUSLQ Joule pun WA\ s1eIqebuyop) usuiswablly ssule ‘gn sialgqabuyopy
uasepuossg saule Bunzjas)se Jap I “SNe Jonewpels 1ap Buepus ayseunIc) ayoi|
-JUBJJQ pun BYSBNEJUYOAA SIE sueidsBunnedeg sep yolssegsbBunyes) uap isiem Buny
-apuy "6 Jop bunssed Jep ul BinquayO 1pels Jep ueldsbunzinuuayog|4 swesyIm Jog

uepdsBunzinuuayose|4 wep sne Bunpjoimug ‘v



5.3.2. Alte Pfalz (Hauptstr. 102 Fist. 148)

Das Gebaude Hauptstraie 102 ist als Karcherzunftstube 1585 erstmals erwahnt.
Nach der Zerstérung beim Stadtbrand 1689 erfolgte ein schneller Wiederaufbau. Das
heutige Gebaude stammt aus der Zeit um 1705. Ende des 18. Jahrhunderts zog die
LAlte Pfalz" in die Raume der Karcherzunft ein. 1874 verkaufte der Pfalzwirt das Ge-
baude an die Stadt, die es 1953 zusammen mit dem Gebaude Hauptstrale 104 an
den Gastwirt Otto Schroff verkaufte. Das Gebaude ist Kulturdenkmal gem. § 2
Denkmalschutzgesetz (DschG). ‘

5.3.3. Ehem. Brauerei Kopf (Hauptstraie 100 Flst. 146, 146/2 u.146/1)

Das Vorderhaus wurde 1758 erbaut und 1875 im Neorenaissancestil umgebaut.
Nach hinten, entlang der Kittelgasse schlossen sich die Brauereigebaude mit den
heute noch vorhandenen weitlaufigen Kelleranlagen an. Im Garten entlang der
Stadtmauer (Grundstiick 146/1), mit herrlichem Blick in das Kinzigtal und die Rhein-
ebene, richtete der Bierbrauer Kopf eine Gartenwirtschaft mit Kegelbahn ein, die spéa-
ter zur Kopfhalle einer offenen Gberdachten Gartenhalle erweitert wurde. 1897 hatte
Ferdinand Kopf zur Erweiterung seiner Gartenwirtschaft einen Streifen vom Burger-
hofgelande von der Stadt gepachtet und dann an der Stadtmauer am Eingang zum
Zwingerpark die Kopftreppe zum Aufgang in seine Gartenwirtschaft gebaut. Die
Kopfhalle wurde nach Aufgabe der Brauerei und nach Abbruch der Brauereigebaude
an das Land Baden-Wrttemberg verkauft und zur Polizeigarage umgebaut. Die Po-
lizeigarage wurde 1997 abgebrochen. Auf den im Zuge der Gebaudeahbriiche ent-
standenen Freiflachen wurden provisorische Parkplatze angelegt.

Das Gebaude Hauptstr. 100 (nur Vorderhaus und Hauskeller, ohne Anbau) steht un-
ter Denkmalschutz. Derzeit sind die Keller und das Erdgeschoss des Gebaudes gast-
ronomisch (Nachtlokal und Kellerbar) genutzt. Im 1. Obergeschoss und im Dachge-
schoss befinden sich Wohnungen. Die grol3en zweigeschossigen Kelleranlagen der
friheren Brauerei (Flst. 164/1 u. 164/2 mit Zugang vom Zwingerpark) stehen nicht
unter Denkmalschutz und kénnten abgebrochen werden. '

5.3.4. Stadtmauer

Die Befestigungsanlagen der dufieren und inneren Stadtmauer wurden im 13. Jahr-
hundert errichtet. Zwischen den beiden Mauern entstand dabei der sogenannte Ron-
denweg, ein um die ganze Stadt laufender ca. 10 -12 m breiter héherliegender
Wehrgang. Die innere Stadtmauer ist ab dem Grundstick 145/3 entlang der Kittel-
gasse nach Norden noch in weiten Teilen erhalten.

Mitte des 19. Jahrhunderts war der Bereich zwischen den Mauern noch durchgehend
von Grlnanlagen gepragt. Es ist Ziel der Stadtplanung, diese im Westen der Altstadt
- weitgehend noch vorhandenen Griinanlagen entlang der Stadtmauer zu erhalten
und soweit méglich wieder herzustellen.

Die Stadtmauer ist einschlie3lich umgebender Flachen Kulturdenkmal von besonde-
rer Bedeutung gem. § 12 DschG.

5.3.5. Archaologische Denkmalpflege

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Verzeichnis der
archaologischen Kulturdenkmale und zu prifenden Objekte des Regierungsprasidi-
ums Freiburg vom 05.11.07 als archaologische Kulturdenkmale dargestellt. Aufgra-
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der besonderen Lage ber dem Zwingerpark Rechnung getragen. Durch die klare
Grundrissstrukturierung und die Schottenbauweise ist eine flexible Mischung ver-
schiedener Wohnungstypen mdglich.

Die fuBlaufigen Erschlieffungen erfolgen von der Kittelgasse, der Passage zur
Hauptstraie sowie dem Zugang Gber die Kopftreppe an der Stadtmauer. Die Zufahrt
zur Tiefgarage (48 Stellplatze) befindet sich an der Kittelgasse. Um eine Stérung der
dariiber angeordneten Wohnraume zu vermeiden, ist die Rampe mit einem begriin-
ten Flachdach Gberdeckt.

Die ErschlieBung der Wohnungen erfolgt Gber hofseitige Treppenhaduser. Durch An-
ordnung von zwei Aufzugsanlagen im Gebaudeversatz wird die barrierefreie Er-
schlieBung aller Wohnebenen ermdglicht.

- 6.2.  Art der baulichen Nutzung
6.2.1. Besonderes Wohngebiet WB

Der éstliche Teil der Bauflachen im Geltungsbereich ist als Besonderes Wohngebiet
WB festgesetzt, um die Bestandsgebaude mit ihren vorhandenen Nutzungen zu si-
chern und zu einem attraktiven stadtischen Quartier mit typischen urbanen Wohn-
formen weiterzuentwickeln (Festsetzung 1.1.). Zur Sicherung und Erhaltung der
Wohnnutzung wird gem. § 4a Abs.4 BauNVO ein Mindestwohnanteil fesigelegt. Als
besonderer Grund fir die Festlegung eines Mindestwohnflachenanteils wird das all-
gemeine Ziel der Erhaltung eines bestimmten Wohnanteils in der Innenstadt ange-
fuhrt. Sinn dieser Festlegung ist dabei neben der Erhaltung von preiswertem Altbau-
wohnraum ein Erhalt der traditionellen Mischung von Wohn-und Geschéftsnutzung in
der Innenstadt, die zur Belebung der Stadt auch iber die Geschaftszeiten hinaus
beitragen soll. Weiterhin werden gem. § 4a Abs.3 BauNVO die ausnahmsweise zu-~
lassigen Tankstellen und Vergniilgungsstétten ausgeschlossen. Diese Festsetzungen
werden z. Teil aus dem Bebauungsplan ,Ausschluss von Yergniigungsstétten und
ahnlichen Nutzungen” vom 03.08.1987 (bernommen.

6.2.2. Allgemeines Wohngebiet WA

Der westliche Teil der Wohnbauflachen im Geltungsbereich ist als Allgemeines
Wohngebiet WA festgesetzt; wobei die im WA ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen wie Verwaltungen, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
oder Tankstellen ausgeschlossen werden, da sie den Zielen der Planung (hochwerti-
ges Wohnen) widersprechen wiirden (Festsetzung 1.2.). '

6.3. MaR der baulichen Nutzung / Bauweise
6.3.1. Grundflichenzahl GRZ

Die in der Planzeichnung fir das Besondere Wohngebiet WB festgesetzte Grundfla-
chenzahlen GRZ von 0,8 — 1,0 entsprechen der Bestandsnutzung und Uiberschreiten
die Hochstwertvorschriften des § 17 BauNVQ. Die Uberschreitung ist begriindet
durch den historischen Geb&audebestand sowie die fur die Innenstadt typische ver-
dichtete Bauweise. FUr das Allgemeine Wohngebiet WA wird der Hochstwert des §
17 BauNVO auf eine GRZ von 0,6 angehoben, da auf Grund der Innenstadtlage eine
verdichtetere Bauweise angestrebt wird (Festsetzung 2.2).
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6.6 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befindet sich der Altstandort
Tankstelle STHGA" Kittelgasse 1 Flst. Nr. 146/1. Der Standort ist im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans gekennzeichnet. Aufgrund der. ErkundungsmafRnahmen
von 1992 und 1995 sowie dem Ergebnis einer Begehung der Kellerrdume unter dem
Altlastengrundstiick im Oktober 2007, besteht derzeit im Zuge des Bebauungsplan-
verfahrens kein Handlungsbedarf. Das Grundstiick ist im Bodenschutzkataster in Ka-
tegorie ,B = Belassen zur Wiedervorlage” eingestuft. Falls bei Erdarbeiten Altlasten-
relevante Auffillungen, Anlagen, Bodenverunreinigungen etc. vorgefunden werden,
ist das Landratsamt zu verstandigen.

6.7 Immissionsschutz, SchallschutzmaBnahmen

Auf die geplante Wohnbebauung wirken Verkehrsgerdusche von der Landesstralle
L.99 (Hauptstrafie/Grabenallee) und der Kittelgasse ein. Im Zuge von Neubauvorha-
ben ist der mafigebliche AuRenldrmpegel zu ermitteln. Gegebenfalls sind ausrei-
chende passive SchallschutzmaBnahmen (Schallschutzfenster entsprechender Klas-
sifizierung) vorzusehen.

7. Ortliche Bauvorschriften
7.1.  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der ,Satzung zum Schutz des Stadtbildes
und zur Erhaltung baulicher Anlagen” vom 24.05.1982. Weitergehende Regelungen
zur Gestaltung von baulichen Anlagen sind daher nicht notwendig.

8. Umwelt- und Naturschutz

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet werden: Durch § 13 a BauGB kann, wenn es sich um Malnahmen der
Innenentwicklung handelt, ein verkiirztes Verfahren gewahit werden. Voraussetzung
ist, dass keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriffung nach Anlage 1 zum Gesetz Giber die Umweltvertrag-
lichkeit oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird, und kei-
ne Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzgiiter besteht. Beides ist hier nicht der Fall, da es sich im Bebauungsplan
um die Ausweisung eines Wohngebietes handelt, in dem Vorhaben gem. Anlage 1
unzulassig sind und eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB nicht zu befirchten ist, da Natura 2000-Gebiete in der nédheren Umgebung
nicht vorhanden sind. Der Bebauungsplan weist eine zulassige Grundflache von we-
niger als 20.000 m? aus. Dies bedeutet, dass auf die Umweltpriffung und den Um-
weltbericht verzichtet werden kann. Die Emgrlffsregeiung findet in dieser Fallgruppe
keine Anwendung.

Grundsétzlich ist jedoch festzustellen, dass sich auf Grund erheblicher Reduznerung
versiegelter Flachen und der Neuanlage offentlicher Griinflachen eine positive Um-
weltbilanz ergibt. - '
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