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Planungsabsichten

t.1

AnlaB der Planaufstellung

1.2

AnlaB der Planaufstellung ist die Sicherung der Ziele des stddte-
baulichen Rahmenplanes Innenstadt, insbesondere des rdumlichen
Konzeptes, des Nutzungskonzeptes‘und des Verkehrskonzeptes.
Daneben sind fir die Planaufstellung noch folgende weiteren

Gesichtspunkte ausschlaggebend:

s

Schaffung von Voraussetzungen fiir eine grundlegende Sanierung

des Gebiets

Planungsrechtliche Sicherung der Nutzungsstruktur mit Schwer-
punkt Wohnnutzung '

Verbesserung der Voraussetzungen fiir die Wohnnutzung durch
OrdnungsmaRnahmen in den Blockinnenbereichen

Erhaltung der erhaltenswerten Bausubstanz und z.T. Verbesserung
der stadtrdumlichen Qualitdten :

Abgrenzung und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb der Kernaltstadt. Die Abgrenzung des
Geltungsbereichs verlduft im Norden entlang der nérdlichen Gebdude-
flucht der GerberstraBe, im Osten entlang der westlichen Gebdude-
flucht der Lange StraRe, im Suden entlang der nordlichen StraBen-

- flucht der Grabenallee bis zur Siidwestecke des Grundstiicks

Lgb.Nr. 356/2, von dort nach Norden bis zur Stadtmauer und nach
Westen entlang der Stadtmauer bis zur Sidwestecke des Grundsticks
Lgb.Nr. 356/1 , von dort nach Norden entlang der westlichen Strafen-
flucht der Bauerngasse, entlang der siidlichen StraBenflucht der Kes-
selstraRe nach Westen bzw. der westlichen StraRenflucht nach Norden
bis zur Nordostecke des Grundstiicks Lgb.Nr. 327/1,von dort entlang
dessen Nordgrenze bis zur GymnasiumstraBe und entlang der dstlichen
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StraRenflucht bis zur Gerberstrafe. Der Bereich des Grimmels-
hausengymnasiums mit dem ehm. Kapuziner-Kloster ist vom Be-
bauungsplan nicht erfa@t, da dieser Bereich im Eigentum der
Stadt liegt und baulich abgeschlossen ist. .

Einfligung in die Bauleitplanung der Stadt Offenburg

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Fldchennutzungs-

plan des Verwaltungsraumes Offenburg als Mischbaufldche bzw.
in einem Teilbereich als Gemeinbedarfsfldche ausgewiesen.

Im Nutzungskonzept des»Rahmehplanes Innenstadt ist der gesamte
Bereich (mit Ausnahme der Gemeinbedarfsfldche) als innerstddtischer
Wohnbereich ausgewiesen.

Die vorgesehenen Nutzungen, die rdumlichen Vorstellungen und das Ver-
kéhrskonzept stimmen mit dem Entwurf des stddtebaulichen Rahmen-
planes Innenstadt dberein.

-

Planung

2.1

Rechtsgrundlagen

2.1.1

2.1.2

2.1.3

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der'Bekanntmachung vom 8.12.1986k

(BGBL. I S. 2253)

Baunutzungsverbrdnung (BauNvo) i.d.F. der Bekanntmachung vom

15.9.1977 (BGBI. [ S. 1763) gedndert durch Anderungsvefordnung
vom 19.12.1986 (BGBl. I S. 833)

Planzeichenverordnung i.d.F. vom 30.7.1981 (BGBl. I S. 833)

(Planv 81)

2.1.4

2.1.5

2.2

Landesbauordnung (LBO) flr Baden-Wirttemberg i.d.E. vom_28.11.1983
(BGBl. S. 770) . - :

Gesetz zum Schutz der Kulturdenkmale (Denkmaléchutzgesetz) vom
25.5.1971 (Ges.Bl. Baden-Wirttemberg S. 209)

Anderung bestehénder‘Bebauungsvorschriften

Im Geltungébereich des Bebauungspianes besteht der Stadtbauplan aus
dem Jahr 1881, der in diesem Teilbereich durch qen Bebauungsplan

ersetzt wird. :
Anstelle der Gestaltungsvorschriften gelten die Vorschriften der

Satzung zum Schutze des Stadtbildes und zur Erhaltung baulicher
Anlagen im Bereich der Altstadt.

S 3.




2.3

Bauliche Nutzung

2.3.1

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als innerstddtischer
Wohnschwerpunkt vorgesehen. Diese Nutzung entspricht auch der
heuté dort ausgeibten Nutzung. So betragt der Wohnanteil im Erd-
geschoB ca. 38 %, im 1. Obergescth-SG 4, dariber ca. 77 %.

Die Wohnnutzung soll erhalten und ausgebaut werden. Aus diesem
Grund soll der groBte Teil der Flachen als "Allgemeines Wohnge-
biet" gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO ausgewiesen werden. Im Hin-
blick auf den im Rahmenplan angestrebten Wohnschwerpunkt sollen
Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende‘Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke etc.) nicht zugelassen
werden. Ebenso sollen die nach § 15 BauNVO dort,zuléssigen Raume
fir freie Berufe auf max. 30 % der GeschoRfldche beschrdnkt wer-
den. Uber die bestehenden Betriebe hinaus sollén im "Allgemeinen
Wohngebiet" weitere Schank-und Speisewirtschaften nicht 2ugelas—
sen werden, da hierdurth qie Wohnruhe besonders beeintrachtigt °

wird.

Die zur Lange StraBe orientierten Bereiche sind durch intensivere
Geschdafts- bzw. gewerbliéhe Nutzung (Fahrschulé, ElektrogroBhandel,
Gaststitte, Boutique, Korbladen) in den Erdgeschofizonen sowie lber-
wiegende Wohnnutzung in den Obergeschdssen geprdgt. Diese Bereiche
sollen als besoqderes Wohngebiet (WB) gem. § 4 a BauNVO ausgewiesen
werden. Durch diese Festsetzung soll die bestehende Wohnnutzung er-

halten und fortentwickelt werden. Gem. § 4 a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO0

wird in diesem Bereich ein bestimmter, weitgehend am Bestand
orientierter Mindestwohnanteil festgesetzt (W min. ..... .. m?).

Der Bereich des Grundstiicks Lgb.Nr. 496 (Chemische Landesunter-

:suchungsanstalt) wird als Fldche fir Gemeinbedarf festgesetzt.

Im Hihblick auf die besonders negativen Auswirkungen auf das Wohnen
werden im gesamten Bereich Spielhallen, Schnellimbisse u. Fast-Food-
Restaurants sowie Sexshops und Sexkinos ausgeschlossen.
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2.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Uberwiegend bebaut .
Planerisches Ziel ist es, den erhaltenswerten Bestand zu sichern
und zu modernisieren sowie die Innenbereiche neu zu ordnen.

Da der iUberwiegende Teil der Bebauung erhalten werden soll, er-
tibrigt sich eine Festsetzung der GeschoBfldchenzahl. Das
mogliche Bauvolumen ist durch die bestehenden bzw. neu durch
Planeinschrieb festgesetzten Traufhohen und Dachnéigung sowie
die GeschoBzahl ausreichend festgelegt. Die zuldssige Uber-
bauung (Grundflidchenzahl) orientiert sich am Bestand bzw. an
einer verniinftigen Neuordnung der Bebauung. Die Uberschreitung
der Werte des § 17 Abs. 1 BauNVOresultiert zum einen aus dem
Bestand, zum andern aus der stadtebaulichen Erfordernis, die neue
Baumasse den vorgegebenen Altstadtstrukturen anzupassen. Das
Entgegenstehen 6ffentlicher Belange i.S. des § 1 Abs. 5 BauGB
ist nicht erkennbar. :

Durch verkehrsberuhigte Neubestaltung der KesselstraBe und Bauern-
gasse sowie durch Begriinung von Hofen und Blockinnenbereichen sollen
Verbesserungen des Wohnumfelds erreicht werden.

Bauweise

2.3.3

2.3.4

Im gesémten Bereich des Bebauungsplanes ist (mit Ausnahme eines
Grundstiicks) die geschlossene Bauweise vorgesehen. Die vorhandenen
Traufgassen sollen dabei erhalten werden (T1G). Die Festsetzung

als geschlossene Bauweise bleibt in diesen Fillen trotzdem bestehen.

Grundstucke fiir Gemeinbedarf

2.3.5

Das Grundstiick der Chemischen Landesuntersuchungsanstalt, Lgb.Nr.
496, ist als Fldche fir Gemeinbedarf ausgewiesen.

Gffentliche Griinflichen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine 6f?ent-
lichen Grinfldchen. Der die Kernaltstadt umgebende Griingirtel mit
altem Baumbestand ist jedoch an das Gebiet gut angeschlossen und
fuBldufig erreichbar. '

.“‘5 --
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2.3.6 Fldchen fir das Anpflanzen von Baumen

2.4

Im Bereich der KesselstraRe und Bauerngasse sowie im Bereich

_verschiedener privater Grundstiicke sind Fldchen mit Bindung

zur Pflanzung bzw. zur Erhaltung vorhandener Bdume ausgewiesen.

Sté¢tebauliche Gestaltung

Der Geltungsbereich des'Bebauungsplanes ist, abgesehen von einigen
Baullcken, iberwiegend bebaut. ‘

An der bestehenden Bebauung und insbesondere den vorgegebenen Bau-
fluchten soll aus stadtgestalterischen Griinden weitgehend festge-
halten werden. Vorhandene Baulﬂcken sollen durch maBstédbliche Neu-
bauten geschlossen werden, die weitgehend verbauten Blockinnen-
bereiche -soweit moglich- von stoérenden Nebengebduden befreit werden.

Die z.T. sehr groRen Nebengebdude in den Blockinnenbereichen haben
zumeist auch keinen erhaltenswerten Charakter und kdnnen daher auch
aus denkmalpflegerischer Sicht abgebrochen werden.

_ Beim Vergleich des ersten Katasterplanes Offenburgs aus dem Jahr
1857 mit dem heutigen Zustand wird deutlich, daB ein groRer Teil

der Nebengebdude erst in den letzten 130fJahren hinzukam. Weiter-

_hin wird anhand des damals wesentlich groBeren Griin- und Frei-

fldchenbestands in den Blockinnenbereichen die damals auch wesent-
lich bessere Wohn- und Lebensqualitdt in der Innenstadt sichtbar.

An den Trauf- und Firsthohen sowie an GebéudestellungVund Dachform
der vorhandenen Bebauung soll weitgehénd festgehalten werden. Aus
stadtplanerischer Sicht notwendige Korrekturen werden nachfolgend
beschriében.

Beschreibung der einzelnen in den Baubléckeﬁ vorgeéchlagenen MaRnahmen

2.4.1 Baublock zwischen GymnasiumstraRe, GerberstraBe und KesselstraRe

Dieser Baublock ist im weseﬁtlichen intakt und verfigt im Innenbe-
reich auch iber ausreichende Freirdume. Eine gewisse Entkernung
zugunsten von etwas mehr Grinfldche und eine Begriinung des Hofes
im Bereich des Grundstiicks Lgb.Nr. 508 ist anzustreben,

-6-
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Aus stadtgestalterischer Sicht sollte die etwas stoérend wirkende
Garage GerberstraBe 16 einen Aufbau mit Satteldach erhalten.

Baublock zwischen GerberstraBe, Lange Strafe und KesselstraBe

Dieser Baublock, der vor allem in seinem Innenbereich weitgehend
verbaut ist, bedarf dringend der Sanierung und Entkernung. Der
westliche Teil des Baublocks ist geprdgt durch die Gebdude der
ehemaligen Brauerei Mundinger mit ihrer, den MaBstab der Umgebung
sprengenden Eckbebauung und den z.T. ebenfalls erdrickend hohen
rickwdrtigen Gebduden. Die Brauerei ist seit einigen Jahren still-
gelegt, die Brauereigebdude sind mit Ausnahme eines kleinen Be-
reichs nicht mehr genutzt.’ _

Die Planung sieht in diesem Bereich die weitgehende ErhaltUng

der 2 - 3-geschossigen blockumschlieBenden Wohnbebauung vor. Die
im Innenbereich liegenden Brauereigebdude sollten jedoch abge-
brochen werden und z.T. durch max. 2-geschossige Wohnbebauung
ersetzt werden. Der Gebiudeaufbau ilber dem Saal der Brauerei-
gaststdtte mit der dber 12 m hohen Brandmauer an der westlichen
Grundstiicksgrenze sollte auf 1 GeschoR mit begrintem Flachdach
reduziert werden. Dies insbesonders im Hinblick darauf, daB

zu den Gebduden KesselstraBe 1 - 5 nur ein sehr geringer Abstand
vorhanden ist (ca. 0,5 - 1,5 m) und diese durch die erdriickend
hohe Brandmauer im Hinblick auf Belichtung und Beliiftung stark
beeintrachtigt sind.

Eine wesentliche Verbesserung in dieser Hinsicht soll auch durch
den ersatzlosen Abbruch von Schuppen und Nebengebduden im mittleren
und Gstlichen Innenbereich des Baublocks erreicht werden.

Flr den Bereich des Landesgrundstiicks Lgb.Nr. 496 (Chemische Landes-
untersuchungsanstalt) ist in Abstimmung mit der staatlichen Hoch--
bauverwaltung eine Neuordnung des riickwdartigen Bereichs vorgesehen.
Dabei ist daran gedacht, die dort b%findlichen Nebengebiude abzu-
brechen und durch einen 2-geschossigen Neubau (im AnschluB an
KesselstraRe 15) iu,ersetzen. Der Neubau wdre durch einen einge-
schossigen Flachbau mit dem Hauptgebdude an der GerberstraBe ver-
bunden. Eine Tiefgarage unter dem riickwdrtigen Bereich kénnte

Platz fiir ca. 22 Pkw bieten. Dazu kimea noch ca. 8 Besucherpark-
platze im Hof. Der Hof sollte entlang der Kesselstrale durch eine

L7 .
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 Mauer geschlossen und weitgéhend begriint werden. Der dort bef ind-

2.4.3

liche historische Brunnen sollte restauriert und wieder auf seinen
friheren Standort in den StraRenraum versetzt werden.

Baublock zwischen KesselstraBe, Lange Strafe und Bauerngasse

D1eser Baublock ist geprdgt durch einen groBeren Ante11 gewerb—
licher Nutzung entlang der Lange StraBe und in der Kesselstrafe.
Ziel ist hier, die Wohnnutzung wieder zu intensivieren ggf. unter
Beibehaltung gewerblicher Nutzungen in der ErdgeschofBzone. Dies
betrifft vor allem den. Bereich des ehemaligen Mdbelhauses (Lgb.Nr.
365/3 und 365/1),der nach Abbruch des Vordergebdudes und Zwischen-
baus mit einer 2-geschossigen Wohnbebauung (Wohnungenoder -Stadt-
hduser, giébelsténdig zur KesselstraBe und einem Verbindungsbau

- zum Gebdude Bauerngasse 3) neu lberbaut werden soll. Das 3-ge-

schossige Gebdude Bauerngasse 3 soll erhalten bleiben. Die Stell-
pldtze fiir die Bewohner sollen in einer Tiefgarage untergebracht
werden. Diese konnte auch auf das dstlich anschliefende Grundstick
Lgb.Nr. 368 ausgedehnt werden und hatte dann eine Kapazitat von ca.

54 Stellplédtzen (bei eingeschossiger Ausfihrung). Die Zufahrt zur

Kellergarage ist von der KesselstraBe in der nordwestlichen Grund-
stiicksecke vorgesehen.

Das kleine'eingeschossige Eckhaus KesselstraBe 2 soll erhalten bleiben.
Die dazugehorige Scheune kdnnte jedoch abgebrochen und durch ein
2-geschossiges Wohnhaus mit Giebel zur Bauerngasse ersetzt werden.

Das sudlich anschlieBende Grundstiick Lgb.Nr. 365/2 (z.Zt. als

Parkplatz genutzt) sollte mit einem 2- geschossigen Wohnhaus wieder
bebaut werden. Beide vorgenannten Neubauten konnten unterirdisch

mit der o.a. Tiefgarage verbunden werden. :

Im 6stlichen Bereich des Baublocks sollte das grofie in Blockmitte
liegende Lagergebdude auf dem Grundstiick Lgb.Nr. 368 zur besseren
Belichtung und Beliiftung des Innenbereichs abgebrochen und durch

eine winkelartig angeordnete Randbebauung ersetzt werden. Wie schon

erwihnt, konnte dieses Grundstiick an die gep§ante Tiefgarage mit
angeschlossen werden, ggf. auch mit separater Zufahrt lber das
dstlich anschlieRende Grundstiick Lgb.Nr. 370/1.
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2.4.4 Baublock zwischen Bauerngasse, Lange Strafe und Grabenallee

In diesem Baublock sind im Gebdudebestand keine wesentlichen
Verandefungen notwendig. Die vorhandenen Wohngebdude sollen
erhalten bleiben, ggf. kénnte das relativ hohe Nebengebiude

beim Haus Grabenallee 5 in der GréBe reduziert und der Hof be-
grint werden. Der Bere1ch zwischen Stadtmauer und der inneren
Mauer der ehemallgen Befestlgungsanlage sollte aus denkmal-
pflegerischen Grinden von weiterer Bebauung freigehalten werden.

Die historische innere Mauer entlang der Bauerngasse sollte, so-
weit noch vorhanden, erhalten bleiben. Der Parkplatz beim Grim-

melshausengymna51um sollte neu geordnet und mit groBkronigen
Laubbdumen begriint werden. V

2.5 Verkehr

2.5.1 Fahrverkehr

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt entsprechend dem Verkehrs-
konzept Innenstadt dber die Lange StraBe und Gerberstrafe. Die
~ KesselstraBe und Bauerngasse sollen als verkehrsberuhigte Wohn-
straBen ausgewiesen und entsprechend gestaltet werden (athich'

Schlossergasse / GymnasiumstraRe).

Rk

2.5.2 Ruhender Verkehr =

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist kein &ffentlicher Park-
platz vorhanden. Der Parkplatz des Grimmelshausen-Gymnasiums sidlich
der Rauerngasse steht jedoch auBerhalb der Schulzeit der Offentlich-
keit zur Verfﬁgung} Weiterhin grenzt das Gebiet mit der GerberstraBe
an den 6ffentlichen Parkplatz beim Ritterhaus. Weitere éffentliche

Stellpléatze stehen auch in Zukunft im StraBenbereich zur Verfigung.




Zur Verbesserung im privaten Bereich wird der Bau von 2 Tiefgaragen
- im Bereich der Chem. Landesuntersuchungsanstalt mit ca. 22 Stell-
platzen und im Block zwischen KesselstraBe/Lange StraRe und Bauern-

- gasse mit ca. 59 Stellplétzen - angestrebt.

2.6

Ver- und Entsorgung

2.6.1

Wasserversorgung

2.6.2

Das Gebiet ist an die stddtische Wasserversorguhg'angeschlossen.

Abwasserbeseitigung

2.6.3

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem. Die Kandle im Be-
reich Kesselstrafe und Bauerngasse miissen im Zuge des Ausbaues
zum verkehrsberuhigten Bereich erneuert werden.

Elektroversorgung

2.6.4

Die‘Stromversorgung erfolgt durch dasz~Mittelbaden. Hausanschlisse
erfolgen mittels Erdkabel. -

Gasversorgung

2.6.5

Die Gasversorgung des Gebietes ist gesichert.

Millbeseitigung

2.6.6

Die Mﬁllbeseitigung;erfcfgt entsprechend der Satzung des Ortenau-
kreises. . '

Fernsprechversorgung

2.7

Die Moglichkeit des Anschlusses an ein O6ffentliches Fernsprechnetz
ist gegeben.

Heizungsanlagen

Beziiglich der Heizungsanlagen werden keine, lber die allgemein
gultigen Vorschriften hinausgehende Auflagen gemaqht.

Aus Griinden des Umweltschutzes wird jedoch empfohlen, nur
Gasheizungen zu verwenden.




-10 -

3. Folgeeinrichtungen 4
Als Folge der Planung werden keine Folgeeinrichtungen bzw. Er-
weiterungen bestehender Einrichtungen erforderlich.

4. Kosten
Als Folgekosten entstehen fir
StraBenbaumafnahmen - verkehrsberuhigte Neugestaltung

Kesselstrafe : 450.000,-- DM
- Neugestaltung Bauerngasse 235.000,-- DM
Es‘wird seitens der Verwaltuhg angestrebt, den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes in ein Sanierungsprogramm einzubeziehen, um sowohl
private Sanierungen als auch Verbesserungen in offentlichen Be-
reichen finanziell unterstitzen zu konnen.
5. Durchsetzhng der stddtebaulichen Ziele

Voraussetzung fir das Erreichen des stddtebaulichen Ziels
"Wohnschwerpunkt" ist neben der Aufwertung und Verbesserung
des Wohnumfelds die Beseitigung der stddtebaulichen.-MiBstdnde.
Unter stidtebaulichen MiBstdnden sind hier insbesonders unbe-
baute bzw. nur zum Teil bebaute und nicht addquat genutzte
Grundstiicke, heruntergekommene und vernachldssigte Hduser,
wie erheblich stérende Nebengebdude im Blockinnenbereich

zu nennen. .
Die Beseitigung dieser stddtebaulichen MiBstdnde soll mit
den‘Eigentﬁmern erdértert und in entsprechenden Beratungen
erldutert werden. , ' '

Soweit die Beseitigung dieser Mdngel durch die Eigentimer
nicht erfolgt, sollendie stidtebaulichen Gebote (§ 175 - 179)
des Baugesetzbuches zur Anwendung kommen - d.h. ErlaB von
entsprechenden Bau-, Modernisierungs- und Instandsetzungs-
geboten durch den Gemeinderat. Dies bedarf fiir jeden Einzel-
fall entsprechender Beschliisse durch den Gemeinderat
(Verpflichtung der Eigentiimer durch Bescheid). |




Offenburg, den 4.9.1989

BEBAUUNGSPLAN TEILBEREICH 9
KURZSTATISTIK

3.500 m* - 4.000 m?

I, Flache des Plangebietes 1,87 ha
1.1 Verkehrsflache 0,42 ha
1.2 Gemeinbedarfsflache 0,12 ha
1.3 Nettobaufliche 1,32 ha
2 Wohnbevlkerung (30.6.88) 198 EW
2.1 Anteil Gber 65-Jahrige 11,6 %
2.2 Anteil Ausldnder 19,1 %
3e Nutzung
Bel Bestand
S8l Wohnnutzung (m? GeschoBflache) 10.200 m?
3.1.2  Gewerbliche Nutzung = 8.100 m?
3.1.3  Gemeinbedarfsnutzung * 1.770 m?
§oi2 Planung ;
3.2.1  Wohnnutzung *) 14.200 m?
3.2.2  Gewerbliche Nutzung 6.200 m?
3.2.3  Gemeinbedarfsnutzung 1.770 m?
re) Maximal mdgliche zusatzliche Wohnnutzung °®) ca.
4. Private Stellplitze und Garagen
4.1 Bestand 62
4.2 Planung 127
*) Annahme 100 % Wohnen in der ErdgeschoBzone der Neubauten
im WA-Bereich. Bei einem im WA auch zuldssigen Anteil
gewerblicher Nutzung (§ 4 Abs. 2 BauNVO) vernngert sich
dieser Anteu entsprechend.
- STADTPLANUNGSAMT -
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