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1. Anlass und Ziele der Planung

Aufgrund der aktuell hohen Nachfrage nach innerstadtischem Wohnen besteht im
Plangebiet ein Nachverdichtungsdruck im Blockinnenbereich. Dies wurde
insbesondere durch eine Bauvoranfrage fur das riickwartig gelegene Grundstiick
Weingartenstral3e 23a (Flst.-Nr. 4173/1 und Nr. 4173/2) deutlich. Der Antragsteller
beabsichtigte die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses, welches Uber drei Voll-
geschosse und ein Staffelgeschoss verfligen sowie eine Hohe von knapp 13 m
(Oberkante Attika Staffelgeschoss) aufweisen sollte. In dem Geb&ude waren insge-
samt 14 Wohneinheiten geplant. Die erforderlichen Stellplatze sollten in einer Tiefga-
rage nachgewiesen werden. Die Erschlie3ung des Vorhabens sollte tber das eben-
falls im Eigentum des Antragstellers befindliche angrenzende, an der Weingarten-
stral3e gelegene Grundstiick Weingartenstral3e 23 (FIst.-Nr. 4173/6) erfolgen.

Die planungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens erfolgte bisher auf der Grundlage
des einfachen Bebauungsplans ,Stadtbauplan 6 Ostlich der Bahnlinie“, welcher je-
welils entlang der Hildastral3e, Weingartenstral3e, Moltkestral3e und Hindenburgstra-
Re eine Baufluchtlinie festsetzt. Die Ubrigen Zulassigkeitskriterien richteten sich da-
her nach den bauplanungsrechtlichen Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
»LZulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®. Es
hat sich gezeigt, dass der Zulassigkeitsmalf3stab des § 34 BauGB nicht ausreicht, um
die vorhandene stadtebauliche Qualitat des Blockbereiches, der in Teilen durch Kul-
turdenkmale und Baumbestand in den vorhandenen Garten gepragt ist, langfristig zu
sichern und andererseits Uberlastungserscheinungen und eine zu starke Verdichtung
zu vermeiden.

Der Blockinnenbereich wird heute bereits sehr stark von den fir die Wohn- und Ge-
werbenutzung erforderlichen Stellplatzanlagen und Zufahrten in Anspruch genom-
men. Daraus resultiert eine hohe Flachenversiegelung mit vielfaltigen Auswirkungen
auf die vorhandene Wohnqualitat wie z.B. Larm- und Feinstaubbelastung, Beein-
trachtigung des Mikroklimas innerhalb des Blockbereiches und eingeschrankte Ober-
flachenwasserversickerung. Die ErschlieBungskapazitdten haben insgesamt die
Grenze der Vertraglichkeit erreicht. Die vier vorhandenen Zufahrten verfigen tber
einen begrenzten Begegnungsraum, keine ausreichenden Aufstellflachen und sind
von den angrenzenden Stral3enziigen schlecht einsehbar. Insbesondere im Bereich
des Ubergeordneten Kreuzungspunktes Weingartenstrae und MoltkestralRe mit
wichtiger Verbindungsfunktion innerhalb des gesamtstadtischen Verkehrsnetzes sind
keine zusatzlichen verkehrlichen Ein- und Ausfahrten vertretbar, da infolge einer ho-
heren Frequenz die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs in diesem Teilabschnitt
beeintrachtigt wirde.

Entsprechend der Regelungen des 8§ 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Um die mit einer weiteren Verdichtung verbundenen negativen stadtebaulichen Aus-
wirkungen auf die erhaltenswerten Strukturen des Blockbereiches und der vorhande-
nen ErschlieBung zu vermeiden, wird mit der Aufstellung eines einfachen Bebau-
ungsplanes die Steuerung des Malfes der baulichen Nutzung zusammen mit der
Uberbaubarkeit der Flachen verfolgt. Die Regelinhalte werden bestandsorientiert und
unter Berucksichtigung der Eigentumsstrukturen festgesetzt. Die Art der baulichen
Nutzung wird aufgrund der vorhandenen gemischten Strukturen und der nutzungs-
bezogen gefestigten Bestandssituation nicht zum Regelungsinhalt des Bebauungs-
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plans und kann somit im Rahmen einer planungsrechtlichen Beurteilung weiterhin
anhand des § 34 BauGB aus der ndheren Umgebung abgeleitet werden. Ein dartber
hinausgehender Regelungsbedarf wird nicht festgestellt, da keine faktischen Nut-
zungskonflikte bekannt sind, das Gebiet schon weitgehend bebaut ist und die Fla-
chen intensiv genutzt werden. Das Plangebiet ist erschlossen, weitere Festsetzungen
zur ErschlieBung sind daher nicht erforderlich.

2. Geltungsbereich

Der 1,5 ha grol3e Geltungsbereich umfasst den vollstandigen Baublock zwischen der
Moltke-, der Weingarten-, der Hilda- und der Hindenburgstral3e sowie die Verkehrs-
flache des sudlich angrenzenden Abschnitts der Weingartenstral3e. Die parzellen-
scharfe Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung im Mal3stab 1:500.

.Baublock MoltkestraRe, Weingartenstralle, HildastralRe, HindenburgstraRe®

3. Bebauungsplanverfahren

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 163 ,Baublock Moltkestralie,
Weingartenstral3e, HildastralR3e, Hindenburgstral3e* wurde am 23.04.2018 vom Ge-
meinderat beschlossen (Gemeinderatsbeschluss am 23.04.2018, Bekanntmachung
28.04.2018, Drucksache-Nr. 032/18).

Zur Sicherung der Planungsziele wurde durch den Gemeinderat eine Veranderungs-
sperre nach § 14 Baugesetzbuch (BauGB) erlassen (Gemeinderatsbeschluss am
23.04.2018, Bekanntmachung 28.04.2018, Drucksache 033/18).

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden vom 07.06.2019 bis
05.07.2019 beteiligt. Im Zeitraum vom 24.06.2019 bis 05.07.2019 erfolgte die frihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit. Am 27.06.2019 wurde im Technischen Rathaus
ein Erdrterungstermin durchgefuhrt.



Verfahrensschritt Termin

Der Gemeinderat der Stadt Offenburg fasst den Aufstellungsbeschluss 23.04.2018
fir den Bebauungsplan.

Der Gemeinderat der Stadt Offenburg fasst den Beschluss 23.04.2018
fur die Veréanderungssperre.

Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstige 11.06.2019 -
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB. 05.07.2019
Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung 24.06.2019 -
gem. § 3 Abs. 1 BauGB. 05.07.2019
Vorberatung zu den in der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stel- 30.09.2019

lungnahmen, zu dem vorgelegten Entwurf des Bebauungsplans und der
ortlichen Bauvorschriften sowie zur Durchfiihrung der Offenlage und der
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange im
Planungsausschuss.

Der Gemeinderat behandelt die in der frihzeitigen Beteiligung eingegan- 07.10.2019
genen Stellungnahmen, billigt den vorgelegten Entwurf des Bebauungs-
plans und der értliche Bauvorschriften und beschlief3t die Durchfiihrung
der Offenlage und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange.

Offentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB 28.10.2019 his

und Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB. 29.11.2019

Erneute Beteiligung der von der Anderung betroffenen Offentlichkeit 19.12.2019 (Versand)-
17.01.2020

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat 27.04.2020

gem. § 10 Abs. 1 BauGB.

3.1 Bestehendes Planungsrecht

Im Geltungsbereich bestand bisher kein qualifizierter Bebauungsplan. Das Gebiet
des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des einfachen Bebauungsplanes
,Stadtbauplan 6 Ostlich der Bahnlinie“, welcher im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 163 ,Baublock Moltkestral3e, Weingartenstral3e, Hildastral3e, Hindenburg-
stralR3e” zum Zeitpunkt des Inkrafttretens entsprechend ersetzt wird.

3.2 Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 163 ,Baublock Moltkestral3e, Weingartenstral3e, Hildastral3e,
HindenburgstraRe* dient der Innenentwicklung, die bestehenden stadtebaulichen
Strukturen sollen gesichert und erhalten werden. Die Planaufstellung erfolgt als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemalf3 § 13a BauGB im vereinfachten Verfahren
gem. 8 13 BauGB. Mit der vorliegenden Planung wird eine Grundflache von weniger
als 20.000 m? festgesetzt und der sich aus der Eigenart der naheren Umgebung er-
gebende Zulassigkeitsmaldstab wird nicht oder nur unwesentlich verandert. Es liegen
keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Européischen
Vogelschutzgebieten vor. Vorhaben, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
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vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen, werden mit der vorliegenden Planung nicht vorbereitet oder be-
grundet. Da es sich um ein nahezu vollstandig bebautes Plangebiet im Innenbereich
handelt und die Regelungen sich an aus der Bestandssituation ableiten soll die Auf-
stellung als einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB erfolgen. Im Ubrigen
wirken die Bestimmungen des 8§ 34 BauGB. Die Anwendung des 8§ 13 a BauGB fur
das Bebauungsplanverfahren erméglicht hier den Verzicht auf die Umweltprifung,
den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung gem. 8§ 13 Abs. 3 BauGB
sowie den Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behor-
den gem. § 13 Abs. 2 BauGB. Gleichwohl ist eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behorden vorgesehen, um die Anregungen und Belange der be-
troffenen Anwohner friihzeitig im Planungsverfahren zu bertcksichtigen.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gem. § 8 Abs. 2 S. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungsplane aus dem Fl&-
chennutzungsplan zu entwickeln. Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplan Nr. 163 ,Baublock Moltkestral3e, Weingartenstral3e, Hildastrale,
HindenburgstralRe* als bestehende Wohnbauflache dargestellt.

Im einfachen Bebauungsplan Nr. 163 ,Baublock Moltkestral3e, Weingartenstral3e,
Hildastrafl3e, Hindenburgstral3e” nach § 30 Abs. 3 BauGB wird keine Art der Nutzung
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1 bis 11 BauNVO festgesetzt, der bestehen-
de Zulassigkeitsmalistab nach 8 34 BauGB wird flr eine weitere Beurteilung als aus-
reichend angesehen. Das Entwicklungsgebot des Bebauungsplans aus dem Fla-
chennutzungsplan gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB ist erflillt.

Abb. 2 - Auszug Flachennutzungsplan 2009 - 1. Anderung Mai 2014,
Lage des Plangebietes

5. Angaben zum Bestand



51 Lage und Topografie

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 163 liegt zentral in der Offenburger Ost-
stadt. Der Blaublock wird im Stiden und Osten von den Ubergeordneten verkehrli-
chen Verbindungsachsen Weingarten- und Moltkestral3e und deren zugehdrigen
Knotenpunkt/Kreuzungsbereich eingefasst sowie im Westen und Norden von den un-
tergeordneten StrafRenzigen Hilda- und Hindenburgstral3e.

Das Plangebiet ist von der Topografie weitgehend eben, die Gelandeoberflache liegt
im Mittel bei 166 m . NHN.

Das Plangebiet liegt innerhalb des ,Stadtbauplan 6 Ostlich der Bahnlinie*. Westlich
des Plangebietes befinden sich die Bebauungsplane Nr. 44 ,Ostlich der Bahnlinie
Tannweg“, Nr. 112 B6 ,Wilhelmstral3e, Weingartenstral3e®, dstlich Nr. 123 ,Stdost-
stadt” und Nr. 39 ,Klosterwiesen, Lange Ackern*.

Yo m L4 e T

Abb. 3 - Lage des Plangebietes innerhalb der Oststadt
Stand 2019

5.2 Stadtebauliche Struktur

Der Blockbereich ist Teil der griinderzeitlichen Stadterweiterung des 19. Jahrhun-
derts, der sogenannten ,Oststadt”, welche einen bedeutenden Stellenwert im Stadt-
gefuige von Offenburg einnimmt. Die Oststadt wird dem Leitbild der ,Europaischen
Stadt” entsprechend durch einen geschlossenen Stadtgrundriss mit einer klaren Ab-
lesbarkeit der Trennung von o6ffentlichen und privaten Raumen bestimmt, von einer
hochwertigen Gestaltung von Stadtraumen und Geb&uden, von einer funktionalen
und sozialen Vielfalt und einer ausgewogenen urbanen Dichte. Der Stadtebau der
Oststadt ist gepragt von stadtbaukinstlerisch hochwertigen Quartiersplatzen und
StralRenraumen mit qualitéatsvollen Baumalleen und Baustrukturen von kleinteiligen
Parzellen- und Nutzungsstrukturen mit baukunstlerisch wertvollem Denkmalbesatz
aus der Grunderzeit (1870-1914, im Stile des Historismus) und der Jugendstilzeit (um
1900). Das Grunderzeitquartier ist daher zusammen mit den spéter errichteten Teil-
bereichen aus der Nachkriegszeit als Geschéfts- und Wohnstandort stark nachge-
fragt und verfugt durch seine Alleinstellungsmerkmale innerhalb der Gesamtstadt Of-
fenburg Uber einen hohen Wiedererkennungswert. Aufgrund der vielfaltigen Nut-
zungsmischung bestehen innerhalb des kompakten Quartiers kurze Wege zu kleine-
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ren Geschéftseinheiten der Nahversorgung. Zu den vielfaltigen gewerblichen Nut-
zungen im Umfeld des Blockbereiches zahlen Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistung,
Raumlichkeiten der freiberuflich Tatigen sowie nicht stérendes Gewerbe und Hand-
werk. Das Plangebiet selbst verfugt tiber eine hohe Lagegunst und ist sehr gut in das
Verkehrsnetznetz und den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) eingebunden.
Der Hauptbahnhof Offenburg liegt in attraktiver ful3laufiger Entfernung von rd. 850 m.

5.3 Bestehende Bebauung und Nutzung

Die Baustruktur im Blockbereich wird im Wesentlichen bestimmt von folgenden stad-
tebaulichen Parametern:

Parzellenstruktur, Grenzabstande, Traufhdhen, Firsthohen, Aufteilung der Geschos-
se, typische Gebaudequerschnitte und Kubatur, regionale Gestaltungsmerkmale der
Materialitat und Zuordnung der Hof- und Gartenraume, die den anliegenden Nutzer-
gruppen als erweiterte private Funktions- und Lebensraume zur Verfligung stehen.

Das Plangebiet ist gepragt von einer kleinteiligen Parzellenstruktur, die bebaut ist mit
einer drei- bis funfgeschossigen weitgehend homogenen Blockrandbebauung mit
traufstandiger, geneigter Dachlandschaft. Die Hauserzeilen und Hausgruppen wur-
den zum Teil mit und zum Teil ohne Grenzabstand errichtet. Rund ein Viertel der
Blockrandbebauung wurde in geschlossener Bauweise um 1900 erbaut, drei Viertel
ab 1950 bis in die frihen 1960er hinein in geschlossener und offener Bauweise. Eine
Ausnahme bildet der fliinfgeschossige Flachdachbau der Weingartenstral3e 19a, der
als stadtebaulicher Solitar innerhalb des Blockrandes steht. Das Gebaude wurde An-
fang der 1970er Jahre zusammen mit einem Parkdeck gebaut und hebt sich in Bezug
auf Grundstlcksausnutzung, Baumasse und Ausgestaltung deutlich von der vorhan-
denen Bebauung ab.

In der Erdgeschosszone befinden sich im nérdlichen und im stdlichen Blockbereich
zahlreiche inhabergefiihrte Fachgeschafte, kleinere Dienstleistungsbetriebe und nicht
storendes Gewerbe und Handwerk. Im Gebaude der Weingartenstraf3e 19 befindet
sich eine Sparkassenfiliale, im Haus 19a ein gro3erer Einzelhandelsmarkt. Die fur die
Nutzungen erforderlichen Stellplatzanlagen sind innerhalb des Blockinnenbereiches
angeordnet. In der Hindenburgstral3e 6 befindet sich das Stadtteilbiiro der Oststadt
als AulRenstelle des Stadtteil- und Familienzentrums Oststadt. Die Obergeschosse im
Blockrandbereich dienen Gberwiegend dem Wohnen.

Im Blockinnenbereich lasst sich in der Nutzung eine Dreiteilung ablesen:

Die Hauptgeb&aude der Grunderzeitbebauung werden funktional ergénzt mit grenz-
standig im Stil einer Seitenfligelbebauung ausgestalteten Hinterhausern mit Pult-
dach, die zum Teil als Nebenraume, Lagerflachen und als Werkstatt genutzt werden.
Die Gebaude der Grinderzeitbebauung im Innenbereich ordnen sich strukturell den
Hauptgebauden unter und liegen eingebettet in Grin- und Gartenflachen mit hoch-
wertigem Baumbestand.

Als Zweites befindet sich im Blockinnenbereich der eingeschossige Gewerbebau
Weingartenstral3e 23a, welcher von einem Garagenhof mit Lagerrdumen flankiert
wird. Die Nutzungen werden Uber die Weingartenstral3e erschlossen.



Zum Dritten wird der Freiraum des Blockinnenbereiches fir Bewohnerparken in An-
spruch genommen und ist folglich mit zahlreichen Garagenzeilen, Stellplatzanlagen
und vollflachig asphaltierten Zufahrten Uberbaut, welche von der Hindenburg- und
der Weingartenstral3e erschlossen werden.

54 Denkmalschutz

Die baugeschichtliche Wertigkeit des bestehenden Grunderzeitensembles findet ihre
Anerkennung in der denkmalpflegerischen Unterschutzstellung nach 8§ 2 Denkmal-
schutzgesetz (DschG). Fur die Kulturdenkmaler gilt eine Genehmigungspflicht nach
§ 8 DSchG. Somit bedurfen Vorhaben an Kulturdenkmaélern einer Einzelfallprifung
und denkmalrechtlichen Genehmigung. Folgende Hauser stehen unter Denkmal-
schutz:

e HildastraRe 57, 57a, Hindenburgstralie 2
(Gemarkung Offenburg Flst.-Nr. 4174/19, 4174/22, 4174/23)
Wohnhausgruppe, 1910 nach Planen des Architekten Heinrich Heller im Jugend-
stil errichtet. Natursteinfassade, Eckgestaltung durch runden Saulenerker vor
eingezogener Hausecke, am Gebaudeteil 57a geschossubergreifender Erker mit
Balkonabschluss. Bauzeitliche, wandfeste Innenausstattung, beispielsweise auf-
wandig gestaltete Buntglasfenster von Eugen Borner. (Sachgesamtheit)

e HildastralRe 59, 61
(Gemarkung Offenburg Flst.-Nr. 4174/17, 4174/18)
Wohnhausgruppe, 1903 mit Riickgebauden. Viergeschossiger, symmetrischer
Baukorper, im Erdgeschoss Klinkermauerwerk, Lisenen ebenfalls in Klinker. Be-
lebung der Fassade durch historisierende Baudetails. Bauzeitliche, wandfeste
Innenausstattung. Im Hof Rickgebaude. (Sachgesamtheit)

e Hildastral3e 63, 65
(Gemarkung Offenburg Flst.-Nr. 4174/10, 4174/16)
Wohnhausgruppe, 1903. Viergeschossiger Baukorper, dessen Fassaden durch
Ubergiebelte Risalite und historisierende Baudetails dekoriert sind. Bauzeitliche
wandfeste Innenausstattung, wie z.B. Buntglasfenster. Bei Nr. 63 Werkstattge-
baude im Hof. (Sachgesamtheit)

55 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im bebauten und voll-
erschlossenen innerstadtischen Bereich. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
Uber die Ubergeordneten Sammelstralen Weingarten- und MoltkestralRe sowie Uber
die verkehrsberuhigten StraRenbereiche Hindenburg- und HildastralRe.

Die vier vorhandenen Zufahrten zu den zu den Stellplatzanlagen im Blockinnenbe-
reich befinden sich in den freien Grundstiicksflachen zwischen den bebauten Block-
randbereichen und werden durch die angrenzende Bebauung in ihrer Dimensionie-
rung eingeschrankt, d.h. sie verfigen tber keinen Begegnungsraum, Gber keine Auf-
stellflache und sind von den angrenzenden Straf3enziigen schlecht einsehbar. Be-
sonders kritisch ist dabei aufgrund der Nahe zum Ubergeordneten Kreuzungsbereich
Weingartenstral3e/MoltkestralRe die Erschlie3ung Uber die Grundstiicke Weingarten-
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stralRe 23 (Flst.-Nr. 4173/6), Weingartenstral3e 23a (FIst.-Nr. 4173/1) und Weingar-
tenstral3e 29 (FlIst.-Nr. 4173/4). Die sudliche ErschlieRung des Parkdecks Weingar-
tenstral3e 19a erfolgt Uber die Zufahrtsbereiche vonseiten der Hindenburg- und der
Weingartenstral3e. Da die Hauser entlang der HindenburgstralRe Uber keine eigenen
Hofzufahrten innerhalb der Erdgeschosszone verfligen, erfolgt die gemeinsame Zu-
fahrt Uber das Grundsttick der Hindenburgstral3e 14 zu den Garagen der Grundsti-
cke Hindenburgstr. 10 (FIst.-Nr. 4173/11), 8 (Flst.-Nr. 4171/1), 6 (FIst.-Nr. 4171/4)
und 4 (Flst.-Nr. 4171/8). Die fuRlaufige ErschlieBung der Hauser aus der Grunderzeit
erfolgt Uber die Hindenburg- und Hildastral3e, Uber die ErschlieBungskerne werden
die im Blockinnenbereich liegenden, Seitenfligelbauten, Hof- und Grunflachen er-
schlossen. Die Eckbebauung Weingartenstral3e 19 (Sparkasse) wird von aul3en er-
schlossen, das angrenzende Gebaude Weingartenstral3e 19b (Hildastral3e 67,
Dienstleistung und Wohnen) wird von auf3en und tber den Innenhof erschlossen.
Der weitere Blockrandbereich wird fu3laufig von aul3en erschlossen.

Offentliche Stellplatze sind entlang der umgebenden StralRenziige zu finden, die
ebenso zur Bewohnerparkzone Oststadt gehdren und damit mit einem Berechti-
gungsschein den Anwohnern als Stellplatz zur Verfiigung stehen. Der private Stell-
platzbedarf ist durch die bestehenden Stellplatze kaum gedeckt, sodass ein hoher
Parkdruck im Plangebiet vorhanden ist. Der Blockbereich ist u.a. durch die Haltestel-
le ,Kulturforum*“ sehr gut in das OPNV-Netz der Innenstadt angebunden. Fiir den
Radverkehr bestehen entlang der Weingarten- und Moltkestral3e separat gefiihrte
Radwege. In der Hilda- und HindenburgstralRe wird der Radverkehr gemeinsam mit
dem Kfz-Verkehr im verkehrsberuhigten Bereich gefuhrt. Der Hauptbahnhof liegt mit
850 m Entfernung in Laufweite.

5.6 Freiflachen, Natur und Landschaft

Die Gesamtanlage der Oststadt ist dicht bebaut und verfugt bis auf die zahlreichen
hochwertigen Baumbestande entlang der Stral3enziige und in den Blockinnenberei-
chen nur tber kleinere Park- und Grunflachen (bspw. Umfeld Dreifaltigkeitskirche).
GroRRere Grunanlagen sind innerhalb des Stadtviertels nicht vorhanden.

5.6.1 Umweltfachliche Beurteilung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des geschlossenen Siedlungszusammen-
hangs. Somit bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung,
wie FFH-Gebiete oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB. Das Plangebiet ist aus natur-
schutzfachlicher Sicht von untergeordneter Bedeutung. Die Biotoptypenbewertung
des Plangebietes ist im Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg
weist die Qualitat des Gebietes als ,sehr gering“ aus (Stand 04/2015, in Aufstellung,
Abb. 4).
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Leistungs- und Funktionsfihigkeit

Offenland Wald
[ KLINK & PARTNER,
Buro fur Landschansokologie)

B et hocn B sehhoch
| hach P hoch

mittel - mittel

gering

sehr gering unbewertet / ohne Daten

Empfindlichkeit gegeniiber Flicheninanspruchnahme,
Zerschneidung und Stérung funktionaler Zusammenhinge

Offenland Wald
I KLINK & PARTMER,
Biro fur Landschafsokologie)

- sehr hoch - sehr hoch
[ hoch U hoch

mittel -~ mittel

gering

sehr gering unbewertet / ohne Daten

Abb. 4 - Auszug Landschaftsplan der VG Offenburg: Karte 21 Biotoptypenbewertung im Bereich des Bebauungs-
plans - Stand 04/2015, in Aufstellung, Lage des Plangebietes

Der Blockbereich selbst ist gepragt von einem sehr hohen Versiegelungsgrad, wel-
cher von den Haupt- und Nebengebauden und den fir die Funktion der Nutzungen
erforderlichen Stellplatz- und ErschlielRungsanlagen bestimmt wird. Bis auf einzelne
Garten mit hochwertigem Baumbestand im Bereich der Griinderzeitbebauung ist im
Blockinnenbereich nur noch Abstandsgrin mit vereinzelten Baumstandorten entlang
der Parzellengrenzen vorhanden.

Es befinden sich im Bereich des Plangebietes zahlreiche Ahornbaume, Kastanien
und Platanen, die Uber einen Stammumfang von mindestens 80 cm verfligen

(Abb. 5). Diese sind als naturrdumliches Qualitatsmerkmal des Plangebietes, auf-
grund der Klimawandelvorsorge und des Artenschutzes zu erhalten. Sollten die vor-
handenen Baumpflanzungen nicht erhalten werden kénnen, missen sie mit einer
bestandsorientierten Ersatzpflanzung von standortangepassten Laubbaumen mit ei-
nem Stammumfang von mind. 18-20 cm ersetzt werden.

: ,,m’)' /
u,W"ff/
W

Abb. 5 - Kartierung des erhaltenswerten Baumbestandes,
Stand 24.05.2019

Vorkommen von Lebensstétten europarechtlich geschutzter Arten sowie bedeutende
Vogellebensraume konnten im Bereich des Bebauungsplans nach einer tiberschlagi-
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gen Voruntersuchung nicht festgestellt werden, ein Vorkommen kann aber potenziell
nicht ausgeschlossen werden. Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung derin 8§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) liegen ebenfalls
nicht vor. Zum Plangebiet selbst liegen auch keine Erkenntnisse vor, die auf weitere
schitzenswerte Flora und Fauna hinweisen. Das Vorhandensein von Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten streng geschutzter Tiere im Planungsraum ist nicht be-
kannt bzw. es liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein planungsrelevanter Ar-
ten im Sinne des besonderen Artenschutzes bzw. geschutzter Biotope vor. Im Rah-
men von UmbaumalRnahmen im Bestand gelten, auch unabhangig vom Bebauungs-
planverfahren, die Anforderungen des besonderen Artenschutzes. Zuséatzliche Ein-
griffe gegeniber dem bestehenden Baurecht werden durch die Bebauungsplanung
nicht vorbereitet.

5.6.2 Boden und Altlasten

Eine Bodeneinschatzung ist in diesem innenstadtisch gepragten Bereich im Land-
schaftsplan nicht durchgeftihrt worden. Das Plangebiet verflgt aufgrund seiner Lage
im innerstadtischen Kontext Uber eine hohe Versiegelung. Auf der Flache der Hin-
denburgstralRe 8 (Flst.-Nr 4171/1) sind mdgliche Altlasten einer ehem. chemischen
Reinigung verzeichnet (Stand 2014). In diesem Bereich muss bei Erdarbeiten das
Landratsamt rechtzeitig vor Baubeginn informiert werden. Durch den Bebauungsplan
wird kein Eingriff in die Altlast vorbereitet, da die Flache bereits bebaut ist. Eine Be-
eintrachtigung der Bodenfunktionen ist durch den Bebauungsplan nicht zu beftirch-
ten.

5.7 Ver- und Entsorgung

Die Bestandsgebaude im Plangebiet sind versorgungstechnisch mit Wasser, Gas-,
Strom und Abwasserleitungen durch die Offenburger Versorgungswerke erschlos-
sen; Offenburger Wasserversorgung GmbH (OWYV), Badenova AG & Co. KG,
E-Werk Mittelbaden, Stadtentwasserung Offenburg (SEWO).

Das anfallende Niederschlagswasser wird in die Mischkanalisation abgeleitet.

Die Leitungstrassen befinden sich innerhalb der 6ffentlichen StraRenraume.

6. Stadtebauliches Konzept, Planinhalt und Begrindung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 163 ,Baublock Moltkestral3e, Weingartenstral3e, Hilda-
stralRe, Hindenburgstrafl3e* wird das Planungsziel verfolgt, die Charakteristik des
Baublockes langfristig zu erhalten, zu schiitzen und negative Auswirkungen auf
den - teilweise denkmalgeschutzten - Blockrand und Blockinnenbereich zu vermei-
den. Auf eine Regelung der Art der Nutzung wird aufgrund des vorhanden stabilen
Nutzungsgefiiges verzichtet. Die Regelungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, zu
den Uberbaubaren Grundstiucksflachen, zur Bauweise, zu Nebenanlagen und Gara-
gen werden bestandsorientiert festgesetzt. Als Grundlage wurden die bestehenden
Baustrukturen zusammen mit den vorhandenen Gebaudehdhen aufgenommen und
zusammen mit der vorhandenen Hoéhenstaffelung - Abstufung Innenbereich im Ver-
haltnis zum Blockrand - festgeschrieben.
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Das Plangebiet ist Teil der historisch gepragten Oststadt, daher wurden die Festset-
zungen uber 10 stadtebaulich abgegrenzte Bereiche detailliert auf die vorhandenen
Bebauungen abgestimmt. Hierfir wurden die bestehenden Grundflachenzahlen
(GRZ) und die bestehende Bauweise zu Grunde gelegt. Fur die HOhenfestsetzungen
und die Festsetzungen zur Dachgestaltung wurden verschiedene Bauzonen definiert.
Die Bauzone A regelt im Blockrandbereich die maximal zulassige Hohe und die
Dachausbildung (die maximale Zahl der Vollgeschosse zusammen mit der Firsthéhe
bzw. der Oberkante Attika und der Traufhthe sowie die Dachformen Satteldach und
Walmdach bzw. Flachdach). Die Bauzonen B und C setzen die maximal zulassigen
Hohen im Blockinnenbereich fest (maximale Zahl der Vollgeschosse sowie die Dach-
form Pultdach). Weiterhin wurden gestalterische Festsetzungen zur Flachenentsiege-
lung und Begriinung getroffen.

In den Bereichen 1-5 wird die vorhandene Grinderzeitbebauung erfasst, von der
sieben Gebaude (im Bereich 1-3, HildastralR3e 57, 57a, 59, 61, 63, 65 und Hin-
denburgstralRe 2) als Kulturdenkmal unter Schutz stehen. Mit den bestandsorien-
tierten Festsetzungen soll der Erhalt der pragenden stadtebaulichen Struktur der
Griunderzeitbebauung in der tGberlieferten Kubatur (Grundflachenzahl 0,5 - 0,8,
vier Vollgeschosse mit Sockelbereich, geneigtes Dach) mit den ehemaligen
Werkstatt- und Lagergebauden (ein bis zwei Vollgeschosse) zusammen mit den
vorhandenen Gartenflachen als aufeinander abgestimmtes Gesamtensemble er-
halten werden. Hier verfiigen die drei Eckgebdude des Bereiches 1 (an der Hin-
denburg- und Hildastral3e) bereits tber eine hohe Grundsticksausnutzung, da
die Grundstticke Uber eine sehr geringe Tiefe verfiigen. Diese wird mit der Fest-
setzung der Grundflachenzahl von 0,8 beibehalten. Fir das sudliche Eckgebau-
de im Bereich 5, welches heute tber 3 Vollgeschosse verfugt, wird das zulassige
Malf3 auf vier Vollgeschosse erh6ht, um eine weitere Anpassung auf die nordlich
anschlieRenden Traufhohen zu erméglichen.

Der Bereich 6 regelt die Festsetzungen zum einzig vorhandenen Flachdachbau
im Blockbereich, der in seiner heutigen Ausformung tber das héchste Maf3
(Grundflachenzahl 0,8, funf Vollgeschosse) an Ausnutzung innerhalb des Plan-
gebietes verfugt. Im rickwartigen Bereich des Grundstiickes befindet sich ein
Parkdeck (ein Vollgeschoss). Mit dieser baulichen Anlage geht eine sehr hohe
Versiegelung des gesamten Grundstiickes einher. Um eine weitere bauliche
Verdichtung in diesem Bereich zu beschranken, wird durch die Festsetzungen
der Bestand in seinen heutigen baulichen MalRen begrenzt.

Im Bereich 7 wird das vorhandene Malf3 von drei Vollgeschossen erhdht auf vier
zuldssige Vollgeschosse, um eine einheitliche bauliche H6henentwicklung im
Blockrandbereich zu erméglichen. Die bestehende Hofbebauung der ehemaligen
Lagergebaude (ein bis zwei Vollgeschosse), welche heute fur Wohnzwecke ge-
nutzt werden, wird zusammen mit den vorhandenen Gartenflachen ibernommen.

Der Bereich mit der Nummer 8 regelt die Festsetzungen zum 6stlichen gelege-
nen homogenen Gebauderiegel parallel der Moltkestral3e (Grundflachenzahl 0,5,
vier Vollgeschosse mit Sockelbereich). In diesem Abschnitt wird das bereits be-
stehende bauliche Mal3 festgeschrieben, um die klare stadtebauliche Grundfigur
beizubehalten, die durch die geringe Tiefe der vorhandenen Grundstticksflachen
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begrenzt wird, welche heute bereits stark versiegelt sind und als Stellplatzflachen
genutzt werden.

e Dies trifft ebenso fur den Blockabschnitt im Bereich 9 zu, der ebenfalls von einem
parallel an die HindenburgstralRe anschlieRenden Gebauderiegel (Grundflachen-
zahl 0,5, funf Vollgeschosse) gepragt wird, dessen riickwartige, in der Tiefe be-
grenzte Grundsticksflachen als Garagenhof genutzt werden. Mit der Festsetzung
der Grundflachenzahl von 0,5 soll der weiteren Versiegelung entgegengewirkt
werden.

e Der Bereich 10 umfasst zwei Grundstiicke im Blockinnenbereich, welche durch
ein Werkstattgebaude (Grundflachenzahl von 0,5, ein Vollgeschoss) und Gara-
gen bebaut und sehr stark versiegelt sind. Mit der Festsetzung der Grundfla-
chenzahl von 0,5 soll einer weiteren Versiegelung der Flachen in diesem Bereich
entgegengewirkt werden. Auch hier wird mit der Festsetzung der Hohe die vor-
handenen Bestandssituation des bestehenden Gebaudes aufgenommen und ei-
ne Erweiterung der baulichen Anlage damit ausgeschlossen.

e Im gesamten Plangebiet wurden die Flachen von bestehenden, jedoch als nicht
erhaltenswert bzw. als nicht fir eine zukinftige Umnutzung geeignet eingestuften
Nebengebauden nicht als Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt. In die-
sen Bereichen sind Hauptnutzungen somit nicht zulassig. Dies dient auch der
Wahrung einer angemessenen baulichen Dichte und der Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Blockinnenbereich.

6.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ),
durch die Zahl der Vollgeschosse und durch die max. Hohe baulicher Anlagen tber
die Bezugspunkte Firsthohe (FH), Gebaudeoberkante (OK) und Traufhdhe (TH).

Grundflachenzahl

Die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) orientieren sich an den vorhandenen
stadtebaulichen Kennzahlen und schliel3en eine weitere Erhéhung der bestehenden
baulichen Dichte und Freiflachenversieglung weitgehend aus. Geringe Uberschrei-
tungsmaglichkeiten sind durch den § 19 Abs. 4 BauNVO abgedeckt. Zusammen mit
der Regelung zur Gberbaubaren Grundstticksflache wird durch die festgesetzte GRZ
die langfristige Entwicklung des Gebietes im Hinblick auf die Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und ausreichender Belichtungs- und Beltftungsver-
haltnisse sichergestellt. Der Baublock ist bezogen auf die stadtebauliche Kenngrol3e
der GRZ weitgehend homogen. So verfigt der Bereich der Griinderzeitbebauung,
welche die Ecksituation Hilda- und Hindenburgstral3e stadtebaulich akzentuiert, Gber
erhohte Dichtewerte. Fur diesen Bereich wird daher, um die bauliche Qualitat der
Eckbetonung zu erhalten, eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Im Ubrigen Blockbereich (mit
Ausnahme des Bereiches mit der Ordnungszahl 3) wird ein GRZ-Wert von 0,5 fest-
gesetzt, welcher zusammen mit den Uberschreitungsmoglichkeiten des § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO eine weitere Versiegelung durch Nebenanlagen, Stellplatze und Ga-
ragen von bis zu 75 % der Grundstuckflache zulasst. Der Bereich mit der Ordnungs-
zahl 3 zeichnet sich innerhalb des Blockinnenbereiches durch hochwertige Garten-
flachen aus. Um diese wertvollen Grinflachen weiterhin vor Versiegelung zu schut-
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zen werden keine Uberschreitungsmaglichkeiten nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO in
diesem Bereich zugelassen.

Die Festsetzungen erfolgen mit dem Ziel, den Charakter des Blockbereiches als Teil
des innerstadtischen Quartiers der Oststadt, welcher gekennzeichnet ist durch eine
hohe bauliche Dichte und Nutzungsvielfalt, zu erhalten.

Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur Hohe baulicher Anlagen

Grundsatzlich soll die bauliche Abstufung der Blockrandbebauung zum Blockinnen-
bereich als stadtebauliches Merkmal erhalten werden, dies geschieht tiber die Fest-
setzung der hierflr relevanten Kennwerte, wie der max. Hohe der baulichen Anlagen
und der Zahl der Vollgeschosse, der First- und der Traufh6hen.

Die Festsetzung im Bereich der Grinderzeitbebauung zur max. Hohe der baulichen
Anlagen dient dem Ziel, die stadtebauliche Wirkung des Blockrandes mit der Propor-
tion der stralRenraumpragenden Kulturdenkmale im Verhaltnis zu den historischen
Seitenfliigelbauten zu erhalten. Mit der Festsetzung der max. Zahl der Vollgeschos-
se, First- und Traufh6hen soll die homogene Hohenabwicklung der Bestandsgebau-
de in Abstimmung mit der horizontalen Gliederung der Geschosse beibehalten wer-
den. Da die Griunderzeitbebauung tber eine ausgepragte Sockelzone (herausragen-
des Kellergeschoss) und grof3ztuigige Geschosshdhen - bis 4,00 m - verflgt, welche
bei Neubauten im Wohnungsbau heute noch selten Verwendung finden, wird das
vorhandene Hohenverhaltnis Uber die Festsetzung von Vollgeschosszahl zu Firstho-
he gesichert. Um die Anpassung an technische Erfordernisse einer Dachsanierung
und Dachdammung weiterhin zu gewébhrleisten, ist ein Toleranzmal3 von 0,30 m in
die Fist- und Traufh6he mit eingerechnet.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache sowie
die Stellung der baulichen Anlagen

Uber die Festsetzung der geschlossenen Bauweise wird die vorhandene Raumstruk-
tur der Blockrandzeile, welche mafR3geblich die Qualitat des angrenzenden offentli-
chen Raumes pragt, in der bestehenden stadtrdumlichen Grundfigur gesichert.

Die bestehenden Baufluchten des Blockrandbereiches werden mittels Baulinien ent-
lang der stral3enseitigen Grundstiicksgrenzen fortgeschrieben. Innerhalb der zum
Blockinnenbereich zugewandten Seite wird die Bautiefe der Bebauung mit Baugren-
zen definiert. Die sich hieraus ergebenden baukdrperbezogenen Baufenster sind
entsprechend der planerischen Zielsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen ge-
fasst und leiten sich maRRgeblich von der historisch gepragten Blockrandstruktur ab.

Im Blockinnenbereich werden die bestehenden Baustrukturen baukdrperbezogen
mittels Baugrenzen aufgenommen. Damit wird der unbebaute Raum zusammen mit
den bestehenden Grinflachen vor gebietsunvertraglichen Nachverdichtungen und
weiteren Flachenversiegelungen geschitzt. Fir die Realisierung von Vorstellbalko-
nen in der zum Hof zugewandten Gebaudeseite wird eine Ausnahme definiert, die
eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze zulasst.
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Mit den Regelungen zur Eirstrichtung und zur Stellung baulicher Anlagen soll die
stadtebauliche Kubatur des Baublocks, die aus den straRenbegleitenden Baufluchten
und den vorhandenen Gebaudeausrichtungen gebildet wird, erhalten werden.

6.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Der Blockinnenbereich ist bereits im hohen Mal3e von Garagen, Stellplatzflachen und
ErschlieBungsanlagen tberformt. Die Lage der Stellflachen resultiert aus den vor-
handenen Zufahrtsmoglichkeiten im Blockrandbereich. Damit eine Optimierung der
Anlagen in Abstimmung mit den funktionellen Erfordernissen der Nutzungsstruktur in
Zukunft weiterhin gegeben ist, werden die begrenzenden Festsetzungen zur Anord-
nung von Stellplatzen nach 8§ 12 Abs. 6 BauNVO fir baulich aufstehende Garagen
getroffen, da diese sehr stark das Wohnumfeld beeinflussen.

6.5 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Mit der Festsetzung zu der Beschaffenheit der befestigten Fldchen soll eine zuséatzli-
che Versiegelung im Blockinnenbereich begrenzt werden und idealerweise eine lang-
fristige Entsiegelung angestrebt werden zugunsten einer Verbesserung des Mikro-
klimas, welche wiederum der Verbesserung der Wohnqualitat zugutekommt. Ein wei-
terer Vorteil ist die Erh6hung der naturlichen Versickerung des anfallenden Oberfla-
chenwassers, um eine Reduzierung der Abflusswerte zu erreichen. Im Blockinnenbe-
reich steht ebenso der Erhalt der 6kologischen und raumbedeutsamen Einzelbaume
im Fokus, diese sind bei Verlust gleichwertig zu ersetzten.

Im Stralenraum der Weingartenstral3e werden die zu erhaltenden Einzelbdume, die
ein wertvoller gestalterischer Teil der Stral3enraumbegriinung sind, festgesetzt und
sind bei Abgéangigkeit gleichwertig zu ersetzen.

6.6 Ortliche Bauvorschriften
8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 1 bis 7 Landesbauordnung (LBO)

6.6.1 Dachgestaltung

Der stadtebaulichen Auspragung der Dachlandschaft kommt im Plangebiet als zent-
rales stadtgestalterisches Element des historischen Grinderzeitensembles Oststadt
eine besondere Bedeutung zu, daher soll sie in ihrem Bestand als verbindendes,
Identitat stiftendes Gestaltungselement erhalten werden. Mit den Festsetzungen zur
Dachgestaltung im Blockrandbereich soll die charakteristische traufstandige, ruhige
Dachlandschaft der Straf3enziige in ihrer Kubatur gesichert werden. Die Bestandsbe-
bauung ist durch Sattel- und Walmdacher, einer parallel zu den Stral3enachsen aus-
gerichteten Firstrichtung sowie einer Dachneigung von 30° bis 45° gepréagt. Diese
Merkmale des historischen Stadtbildes sollen weiterhin mittels gestalterischer Fest-
setzungen gesichert werden. Die Begrenzung der Farb- und Materialauswabhl fir die
Dacheindeckung erfolgt auf Grundlage des regionaltypischen Farb- und Materialka-
nons in Abstimmung auf die vorhandene Dachlandschaft des griinderzeitlichen Quar-
tiers der Oststadt in Rot-, Brauntdnen und Schiefer. Die Dachlandschaft soll ein ein-
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heitliches, konstruktives Gesamtbild vermitteln, folglich ist die gesamte Hauptdach-
flache im gleichen Material und Farbton einzudecken. Untergeordnete Dachaufbau-
ten, wie z.B. Gauben kdnnen in Kupfer oder Zinkblech eingedeckt werden. Mit der
Festsetzung der Dachneigung und Dachform soll das harmonische Stadtbild erhalten
werden. Mit der Begrenzung der Zulassigkeit von Dachaufbauten und der Regelung
der Dimensionierung soll die Sichtbarkeit der geordneten Dachlandschaft bewahrt
werden. Die Gliederung der Dachaufbauten in Bezug zu den Fensterachsen dient
der visuellen Zuordnung zu den jeweiligen Hausfassaden. Eine Ausnahme bildet der
Bereich der WeingartenstralRe 19a (Flst.-Nr. 7174/24): das bestehende Geb&ude aus
den 70er Jahren verfugt als Solitar Gber ein Flachdach mit Staffelgeschoss, daher ist
in diesem Abschnitt des Blockrandes das Flachdach zulassig. Dacheinschnitte sind
gestalterisch storende Elemente in einer Dachflache und werden daher nur in der
zum Innenbereich zugewandten Dachseite zugelassen. Im Blockinnenbereich sind
analog dem Bestand geneigte Dacher und Flachdéacher zuléassig. Flachdacher sind
im Plangebiet extensiv zu begrtinen, da dies einen dkologisch wertvollen Betrag leis-
tet, sich positiv auf Mikroklima auswirkt und das Abflussvolumen von Oberflachen-
wasser vermindert. Die Begrinung leistet insgesamt einen wertvollen Beitrag im Sin-
ne einer Wohnumfeldaufwertung.

Offenburg, den 04.05.2020

Marco Steffens
Oberblrgermeister
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