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(Bereich zwischen Turnhalle-, Moltke-,
Frieden - und FriedrichstraBe )

. Begriindung zur Planaufstellung

Die Oststadt ist ein innerstadtisches Wohngebiet mit
stddtebaulichen Problemen mittlerer Intensitdt. Die
Wohnnutzung ist beeintrdchtigt durch den ruhenden und
f1ieBenden Verkehr, die Blockinnenbereiche entsprechen
aufgrund ihrer Funktion, Gestaltung und nur bedingter
Benutzbarkeit nicht den Anforderungen an zeithmﬁBes
Wohnen.

Diese Situation zu verbessern, d.h.
- die Wohnnutzung zu erhalten bzw. auszubauen
die Infrastruktur zu sichern

die Blockinnenbereiche aufzuwerten

Parkierungsmoglichkeiten fiir Anlieger zu schaffen

verkehrsberuhigende MaBnahmen durchzufiihren
ist das Ziel der stddtebaulichen Planung. Der Bebauungsplan
soll diese Ziele sichern.

. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltunasbereich des Bebauungsplanes "HildastraBe
Mitte" wird durch folgende StraBenziige bearenzt:

- im Norden durch die TurnhallestraBe

- im Osten durch die MoltkestraRe

- im Siuden durch die Friedenstrafe

- im Westen durch die Friedrichstrale

. Einfiigung in die Bauleitplanung der Stadt Offenburg

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Fldchennutzungs-
plan des Verwaltungsraumes Offenburg als Wohnbaufldche ausge-
wiesen.



-2 -

4, BeStehendeﬁRechtsverhé1tnisse

Durch den Bebauungsplan wird der Stadtbauplan "Ustlich der
BahnTinie" (Baufluchtenplan) vom 2.9.1898 im Geltungsbereich
ersetzt.

5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2

5.3

Die Wohnnutzung des Gebietes sol1 gesichert und ausgebaut
werden. Deswegen wird das Gebiet als "Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist iiberwiegend bebaut.

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung orientiert sich am Bestand.
Daraus ergibt sich eine groBere Anzahl an unterschiedlichen
Nutzungsfestsetzungen, die z.T. das MaB der zuldssigen Nutzung

nach § 17 BauNVO erheblich iiberschreiten. Da jedoch auch in

Zukunft die aus stadtebaulicher Sicht wichtige Geschlossenheit

der Blockrandbebauung gewahrt bleiben soll, muB eine entsprechend

hohe Nutzung auch weiterhin gewdhrleistet sein. Bei neu iiberplanten
Grundstiicken werden die Hochstwerte nach § 17 BauNVO in Ansatz
gebracht. Um jedoch hijer bei GrundstUcken,die einem Flachenabzug
unter]iegen,eine Benachteiligung gegeniiber einer bislana mdéalichen
Bebauung nach § 34 zu vermeiden, wird gem. § 17 Abs. 5 BauNV0 die Grund-
fldchenzahl um ein Zehntel erhdht. Die GeschoBflachenzahl bleibt
unverdndert. Durch diese Erhdhung werden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- u. Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrichtigt, da die
in Abzug gebrachten Flachen als ¢ffentliche FuBwege dienen und den
Frei bereich. entsprechend erweitern.

Bauweise

"

Die bestehende Bebauungsstruktur - geschlossene Blockrandbebauung
mit vereinzelten Zwischenrdumen - soll erhalten bzw. bei Baullicken
ergdanzt werden. Deshalb wird liberwiegend geschlossene Bauweise, in
bestimmten, durch dep Bestand gegebenen Situationen‘pffenéboder
abweichende Bauweise festgesetzt,



5.4 Stddtebauliche Gestaltung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist liberwiegend
bebaut. Durch den Bebauungsplan soll die bestehende Be-
bauung weitgehend festgeschrieben werden.

Der.Block zwischen TurnhallestraBe, MoltkestraRe,
FriedenstraBe und HildastraBe weist entlang der Turnhalle-
strafe noch unbebaute Bereiche, im Blockinnern durch leer-
stehende Gebdude und Nutzung der Grundstiicke fiir den ruhenden
Verkehr eine dem Gebiet nicht entsprechende Nutzung und
Gestaltung auf.

Die Planung sieht eine Erginzung der Blockstruktur entlang
der TurnhallestraBe sowie eine Neuordnung des Blockinnen-
bereiches vor. '

Durch eine Neubebauung mit WOhngebéuden von 2 - 3 Geschossen,
die in ihrer Anordnung einen zentralen Platz bilden, soll der
Blockinnenbereich strukturiert und rdumlich aufgewertet werden.
Die Gebdude sollen sich in ihrem Erscheinungsbild an der fiir

die Oststadt typischen Blockbebauung orientieren. Die Abstands-
fldchen zwischen den Gebduden sind als nichtiiberbaubare Grinfldchen
zu gestalten. Im Zusammenhang mit dieser Wohnbebauung ist eine
untérirdische Quartiersgarage vorgesehen. Hier sollen die durch
die NeubaumaBnahmen notwendigen Stellplatze untergebracht werden.
Sie sollte jedoch dariiberhinaus so groB gebaut werden, daB fiir
die vorhandene Randbebauung weitere Stellplitze geschaffen
werden konnten.

Die Zufahrt zu dieser Gemeinschaftsgarage und damit zu den
notwendigen Stellpldtzen der Neubauten soll ausschlieRlich

von der TurnhallestraBe aus erfolgen.

In dem genannten Blockinnenbereich befindet sich gegenwdrtig
ein Schreinereibetrieb. Der Bebauungsplan geht jedoch ( mit
Zustimmung des Eigentlimers) davon aus, daB der Betrieb in
absehbarer Zeit entweder ausgelagert oder aufgegeben wird und
damit die geplante Wohnbebauung verwirklicht werden kann.



5.5

5.6

Inwieweit fiir eine Oberganaszeit die Zufahrt zu dem gewerb-~
lichen Grundstiick iiber den g¢eplanten Wohnweg geregelt werden

mu, bleibt einer aesonderten verkehrsrechtlichen Regelung auBerhalb

des Bauleitplanverfahrens vorbehalten.

Erhaltung baulicher Anlagen gem. § 39 hBBauG

Das Bild der Oststadt ist geprdgt durch Bauten der 6oer und
7oer Jahre des letzten Jahrhunderts, vor allem jedoch durch
stattliche Hauser der Griinder - und Jugendstilzeit um die
Jahrhundertwende, ergdnzt durch einige Bauten aus der Zeit
nach dem 1. und 2. Weltkrieg.

Das Gebiet ist insofern von stddtebaulicher Bedeutung, da es
sich um ein relativ geschlossenes Stadtviertel aus 0.g. Zeit
handelt, das mit seinen Bauten einen wesentlichen Teil des
Gesamtstadtbildes ausmacht.

Charakteristisch filir die meisten Griinderzeitgebdude ist

neben der Vielfalt historischer Baustile und Stilvarianten der
Reichtum an Gliederungs~ und Schmuckelementen, die den hohen
Stand der Steinmetzkunst dieser Zeit zum Ausdruck bringen.
Insofern ist der Erhalt der das Ortsbild prégendén Bauten
auch von baugeschichtlicher und kiinstlerischer Bedeutung.

Am Erhalt der das charakteristische Ortsbild und die Stadt-
gestalt prdgenden Gebdude besteht somit ein groBes Interesse.
Die wesentlichsten das Stadtbild prdgenden Gebdude sind im
zeichnerischen Teil mit (E) gekennzeichnet.

Gestaltungsvorschriften gemdaB § 73 LBO

Nicht nur die Erhaltung charakteristischer Gebdude st
wichtig flir das Erscheinungsbild der "Oststadt", sondern
auch die Art und Weise, wie Neubauten oder Anderungen an
gestalterisch weniger wertvollen Gebduden in diesem Gebiet
auf die Stadtgestalt eingehen. Deshalb sollen Gestaltungs
vorschriften liber
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Fassadengliederung,
Fassadenaestaltung
Fenster

Hauseingange und - tliren
Dachgestaltung
Vorgdrten, Einfriedungen

gewdhrleisten, daB die vorhandenen grundsdtzlichen
Gestaltungselemente der Oststadt beibehalten werden.

5.7 Verkehr

5.7.1

5.7.2

FlieBender Verkehr: ,

GemaR Verkehrskonzept Variante A fiir die Oststadt wurde

die mittlere HildastraBe inzwischen zum "verkehrsberuhigten
Bereich" umgebaut; auch die mittlere FriedrichstraBe zwischen
Frieden- und TurnhallestraBe ist als Einbahnstrafe in
Richtung Nord-Westen mit beidseitigen Parkierungsstreifen
neugestaltet worden.

Die ostliche TurnhallestraBe, die sich ebenfalls im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes befindet, soll als Sackgasse von
der MoltkestraBe aus ausgebildet werden, wobei jedoch ein
Einfahren von der ndrdlichen HildastraBe aus moglich bleiben
soll. Mit dieser MaBnahme soll der Durchganasverkehr auf der
TurnhallestraBe, der gegenwartig die dort wohnende Bevilkerung
wesentlich belastet, unterbunden werden.

Ruhender Verkehr:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wohnen gegenwdrtig
ca. 480 Einwohner. Multipliziert mit der PKW-Dichte in 0G
von 394 PKW pro looo Einwohner (Stand 1.1.1982) ergibt dies
einen geschdtzten PKW-Bestand der dortigen Wohnbevdlkerung
von ca. 190 PKW's. (Hinzu kommt noch eine nicht schdtzbare
Zahl von PKW's der dort Arbeitenden, wobei von diesen in der

~ Mehrzahl die Stellpldtze aber dann belegt werden - namlich im

Laufe des Tages, wenn die WohnbevGlkeruna sie zum Teil nicht
bendtiaty,



Nach durchgefiihrten Erhebungen gibt es gegenwdrtig in den
Blockinnenbereichen, die vom Geltungsbereich des Bebauungs-
planes erfaBt werden, ca. 60 Stellpldtze und Garagen. Hinzu
kommen noch die 24 Stellpldtze hinter dem Economa  von denen
17 vorhanden sind und 7 weitere als Ersatz fiir die an der
MoltkestraBe durch den Bau des Radweges weafallende hinzukommen.
Diese Stellpldtze werden hauptsdchlich von der MoltkestraBe

aus angefahren und zwar zwischen dem Gebdude "Economa -"

und dem Grundstlick Lab.Nr. 4142/2. Diese Zufahrt ist aleich-

zeitig mit einem bestehenden Uberfahrtsrecht zu Gunsten des

- Grundstiicks Lgb.Nr. 4148/1 belastet. Da die Parkp1atze,w1e

unter Pkt. 5.4 bereits ausgefiihrt, fir die Neubauten dieses
Grundstiickes jedoch nur von der TurnhallestraBe aus angefahren
werden diirfen, dient diese Uberfahrt nur einem evtl. gelegentlichen
Be- und Entladen.

Weder durch die UmbaumaBnahmen in der mittleren Hi]dasfraﬁe
(42 P) noch in der mittleren FriedrichstraBe (31 P, wovon

16 P auf der Westseite neu hinzukamen) gingen Stellplitze
durch den Umbau verloren. Auch in der &stlichen Turnhalle-
straBe werden nur einige Pldtze weichen miissen, wenn zwischen
die Parkpldtze auf der Nordseite zur Verbesseruna des Wohn-
wertes der auf der Siidseite stehenden Wohnbldcke einige
Bdume gepflanzt werden (verbleibende P 46). Nach den Vor-
planungen wird sich auch die Zahl der Stellpldtze nach einem
Umbau in der FriedenstraBe nicht verdndern; die FriedenstraRe
ist jedoch nicht Bestandteil dieses Bebauunasplanes.

Ein zusdtzliches Angebot an Stellpldtzen wird es aber fiir den
Block Moltke-, Frieden-, Hilda- und TurnhallestraBe dann geben,
wenn - und dies ist planerisch so vorgesehen - die flir die Neube-
bauung im Blockinnenbereich geplante Tiefgarage so groR ausge-
wiesen wird, daR zusdtzliche Stellplatze (mdalich ca. 30 - 50)
flir die bereits vorhandene Bebauung angeboten werden kidnnen;
diese Pldtze wdren iiber das Wohnumfeldprogramm zuschuRfahig.
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5.7.3 Innere VerkehrserschlieBung

Zur ErschlieBung der geplanten Wohnbebauung im
Innenbereich des Blockes "TurnhallestraBe, MoltkestraBe,
FriedenstraBe, HildastraRe" wurde zwischen der Turnhalle-
straBe und der HildastraBe ein Wohnweg (ausnahmsweise
befahrbar) ausgewiesen.
Der AnschluR des Wohnweges an die HildastraBe erfolgt
uber das bebaute Grundstiick Lgb.Nr. 4148/6 durch den
vorhandenen Torweg.
Mit der Ausweisung als offentlicher Weg wird ein
bestehendes Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Grdst.
4149/8 und 4148/1 ersetzt.
Dieser Wohnweg wird als wichtige fuBldufige Verbindung
- abseits von den VerkehrsstraBen - zur Innenstadt bzw.
der Anne-Frank-Schule und der Georga-Monsch-Schule (Grund- u.Hauptschule)

| gesehen. Durch die offentliche Widmung dieses Wohnweges
konnte das Grundstiick 4148/6 durch FuRganger stdrker
belastet werden. Hier ist jedoch - abgesehen von der
0.g. Begriindung fiir den Bau des Weges - zu beriicksichtigen,
daB durch den Ausbau der HildastraBe als verkehrsberuhigter
Bereich eine wesentliche Abnahme der Larmbeldstigung auch
fiir das bewohnte Haus auf dem 0.9. Grundstiick erreicht wurde.
Sollten evtl. Entschddigungsanspriiche durch die Realisierung
des Bebauungsplanes entstehen, so diirften sich diese
als gering erweisen, da im Vergleich zwischen Verkehrsberuhigung
u. evtl. Mehrbelastung durch FuRganger kaum eine stdrkere
Beeintrachtigung des Wohnwertes entstehen diirfte.

6. Kosten
Beim neu geordneten Innenbereich des Blocks zwischen
TurnhallestraBe, MoltkestraBe, FriedenstraBe und HildastraBe
fallen Erschliefungskosten von ca. 130.000,-- DM fiir den Ausbau
der offentlichen Wege sowie von ca. 1lo.o00,-- DM fir die
entwdsserungstechnische ErschlieBung an. Beim restlichen Bereich
handelt es sich um bebautes und erschlossenes Gebiet.

Die durch die Umgestaltung der verkehrsberuhigten HildastraBe an-
fallenden Kosten wurden liber das Wohnumfeldprogramm bezuschuBt.



7. Fldachenstatistik

1. Block: FriedenstraBe- FriedrichstraRe-TurnhallestraRe-HildastraBe

Gesamtflache 1,2 Hektar.
davon:
Allgem. Wohngebiet 1,2 Hektar
1.1 ATlgemeines Wohngebiet
: - {iberbaubare Flachen: S 0,47Hektar
- nichtiiberbaubare Fldchen: 0,56 "
- BGF entsprechend Vollgeschosse: 1,79 "

Wohneinheiten: ca. 130 = 127 WE/ha

2. Block: HildastraBe-TurnhallestraBe-MoltekstraRe-FriedenstraBe

Gesamtfliche: , : 2,0 Hektar
davon:
- Allgem. Wohngebiet 1,89 Hektar
- offentl. Verkehrsfldchen: 0,09 Hektar
- Privater Spielplatz: 0,02 Hektar
2.1 Allgem. Wohngebiet
- liberbaubare Fldchen: 0,84 Hektar
- nicht lberbaubare Flachen: , l,05 "
- BGF entsprechend Vollgeschosse: 2,82 "

Wohneinheiten: ca. 220 = 1lo WE/ha

3. Verkehrsfldchen

offentliche Verkehrs%15chen: A : 0,76 Hektar
davon:

- flir uneingeschrankten Fahrverkehr: 0,43 Hektar

- fir besondere Zweckbestimmung: 0,33 "

4. Zusammenfassung

Gesamtfldche Planungsgebiet: 3,69 Hektar = loo %

davon

- Verkehrsfldchen 0,76 Hektar = 20,6 %
- Allgemeines Wohngebiet 2,91 * = 78,9 %
- Privater Spielplatz 0,02 "~ = 0,5 %

Gesamtfldche Baugebiet: 2,91 Hektar =loo %



davon:

- iiberbaubar 1,31 Hektar = 45,0 %
= nicht Uberbaubar 1,60 " = 65,0 %
- BGF entsprechend Vollgeschosse 4,61 " = 158,4 %

95 WE/ha Wohnunasdichte brutto
120 WE/ha Wohnungsdichte netto

Wohneinheiten: ca.350 = 350 : 3,69
350 : 2,91

0ffenburg, den 25.3.1985

Griiber
Oberbiirgermeister




