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2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 30.01.2012 offentlich
2. Gemeinderat 06.02.2012 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1. Der stadtebauliche Rahmenplan Albersbésch wird als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept gemald § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

2. Der Aufstellungsbeschluss fiir die Fortschreibung des Bebauungsplans Nr. 77 ,Al-
bersbdsch* wird gemaf § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.
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Sachverhalt/Begrindung:

1. Strategische Ziele

Die Vorlage dient der Erreichung der strategischen Ziele:

o Nr. 5: Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung von
Wohnbauland und Gewerbeflache.

o Nr. 6: Attraktive und wohnliche Gestaltung des 6ffentlichen Raums und der Ge-
b&aude in Offenburg und seinen Stadtteilen, insbesondere in den Entwicklungs-
und Sanierungsgebieten, unter Einbeziehung der Birgerschatft.

2. Bisheriges Vorgehen

Der Gemeinderat hat am 11.10.2010 beschlossen, fur den Stadtteil Albersbésch ei-
nen stadtebaulichen Rahmenplan erstellen zu lassen. Ausgangspunkt waren beab-
sichtigte Baumal3hahmen der Gemibau sowie der katholischen Kirchengemeinde
Heilig Geist (zu den Einzelheiten: Vorlage 132/10). Es erschien stadtplanerisch gebo-
ten, diese Einzelmallnahmen in ein Gesamtkonzept fur die kurz-, mittel- und langer-
fristige Entwicklung des Stadtteils zu integrieren.

Bearbeitungsgebiet war dabei ,Alt-Albersbdsch” dstlich der StralRe Am Stadtwald.
Dieses Quartier ist in den 1950er und 1960er Jahren erstmals aufgesiedelt worden
und steht, so das beauftragte Planungsbiiro, nahezu beispielhaft fir die Siedlungs-
entwicklung der frihen Nachkriegszeit. Nachdem bereits einige Jahrzehnte seit sei-
ner Entstehung verstrichen sind, ist es sinnvoll, eine planerische Gesamtschau zu
kunftigen Entwicklungsbedarfen und —potenzialen zu erstellen. Der Teil von Albers-
bdsch westlich der Stral3e Am Stadtwald ist Uberwiegend erst in den letzten zwei
Jahrzehnten entstanden (Baugebiet Kreuzschlag). Eine Uberpriifung und Weiterent-
wicklung des stadtebaulichen Konzepts ist daher noch nicht erforderlich.

Fur die Erstellung des Rahmenplans konnte eine Férderung durch das Ministerium
fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr Baden-Wirttemberg im Rahmen des Férder-
programms ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung“ erreicht werden. Die Férde-
rung betragt 50% der Planungskosten.

Mit der Erstellung des Rahmenplans wurde nach einem Auswahlverfahren das Buro
.Lehen drei* aus Stuttgart beauftragt. Uber die Defizit- und Chancenanalyse fir das
Bearbeitungsgebiet wurde der Planungsausschuss am 23.05.2011 informiert (Vorla-
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ge 67/11). Die Ergebnisse der Analyse wurden in einer ersten Veranstaltung zur
Birgerbeteiligung am 25.05.2011 mit der Birgerschaft riickgekoppelt. Die Blirger
konnten bei dieser Veranstaltung ihre Anregungen einbringen. Diese wurden abge-
wogen und wenn mdglich bei der Erstellung des Rahmenplans beriicksichtigt. Uber
die Ergebnisse der Birgerbeteiligung, den Stand der Planung und die Entwicklungs-
ziele wurde im Planungsausschuss am 21.09.2011 berichtet. Danach erfolgte die
zweite Veranstaltung zur Burgerbeteiligung, in der der Entwurf des stadtebaulichen
Rahmenplans vorgestellt wurde. Die Burger hatten bei dieser Veranstaltung die M6g-
lichkeit, sich zu dem Rahmenplanentwurf und den darin vorgeschlagenen Mal3nah-
men zu &ulRern.

Im Anschluss wurde der Rahmenplan, der aus einem Planwerk und einem Erlaute-
rungsbericht besteht, weiter ausgearbeitet und wird jetzt dem Gemeinderat zur Be-
schlussfassung vorgelegt. Der Beschluss Uber den Rahmenplan dient dazu, eine
Grundlage fir das weitere Handeln der Verwaltung zu schaffen. Kiinftige Entschei-
dungen des Gemeinderats Uber Bebauungsplananderungen oder Haushaltsanmel-
dungen werden dadurch nicht vorweggenommen.

3.  Zweck und wesentliche Inhalte des stadtebaulichen Rahmenplans

Der stadtebauliche Rahmenplan soll dazu dienen, Nutzungsmadglichkeiten fur unter-
und ungenutzten Grundsticke im Stadtteil aufzuzeigen und die aktuellen Planungen
der einzelnen Beteiligten, wie beispielsweise der Gemibau und der Kirchengemein-
den, in ein stadtebauliches Gesamtkonzept flr die kurz-, mittel- und langerfristige
Weiterentwicklung des Stadtteils Albersbésch zu integrieren. Der Rahmenplan soll so
zur ,Innenentwicklung*, d.h. zur vorrangigen Nutzung bestehender bereits erschlos-
sener Baulandpotenziale und damit zur Vermeidung einer Flacheninanspruchnahme
in der freien Landschaft beitragen. Neben Bebauungsmaoglichkeiten werden auch
Defizite und Weiterentwicklungsmoglichkeiten im Bereich der Freiflachen, Wegever-
netzungen, Handels- und Dienstleistungsinfrastruktur usw. analysiert.

Die im stadtebaulichen Rahmenplan vorgeschlagenen MalRnahmen betreffen vor
allem die noch freien Grundstiicke sowie die Nachverdichtungsmadglichkeiten im Pla-
nungsgebiet. Es wird auRerdem aufgezeigt, welche Malinahmen im Bereich Verkehr
sinnvoll sind, und wie sich z.B. der Bereich um das Einkaufszentrum weiter entwi-
ckeln konnte.



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1177/11 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 5, Abteilung 5.1 Britta Mahle 82-2352 21.12.2011

Leon Feuerlein 82-2363

Betreff: Stadtebaulicher Rahmenplan Albersbésch - Beschluss; Bebauungsplan
Nr. 77 "Albersbosch”, Fortschreibung - Aufstellungsbeschluss

4. Biurgerbeteiligungsprozess

Die Burgerbeteiligung bei der Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplans Albers-
bdsch erfolgte in zwei Stufen. Die Burger konnten ihre Anregungen und Stellung-
nahmen im Rahmen der Chancen- und Defizitanalyse sowie zu den MalRhahmen des
Rahmenplanvorentwurfs auf3ern. Diese wurden gesammelt und sind in einer Anlage
zum Rahmenplan jeweils mit einer Stellungnahme aus fachlicher Sicht wiedergege-
ben. Wichtig war den Bewohnern beispielsweise der Larmschutz. Entlang der Bahn-
strecke sowie entlang der B 3/33 und B33a besteht hier noch der Wunsch nach Ver-
besserungen. Mehrere Anregungen wurden zum Thema fehlende Stellplatze (6ffent-
liche sowie private) im Quartier geaul3ert. Ein weiteres Thema, welches von der Be-
volkerung angesprochen wurde, ist der Erhalt der gro3ztigigen Griinflachen im Stadt-
teil. Barrierefreies Wohnen wurde bei den Bilrgerveranstaltungen ebenfalls von meh-
reren Burgern thematisiert. Kritik wurde an der Gestaltung und zu starken baulichen
Nutzung mancher Kleingérten geubt.

Die Anregungen der Blrger wurden, soweit dies moéglich war, in den Rahmenplan
aufgenommen. Generell sieht der Rahmenplan vor, dass die stadtebauliche Grund-
struktur als durchgriinter Stadtteil mit grof3en Freiflachen auf den Grundstlicken
durchgehend erhalten bleibt, es soll keine ibermafige Verdichtung erfolgen. Die
Flachen, die im Rahmenplan fir eine Bebauung vorgeschlagen werden, waren weit-
gehend bereits bisher als Bauland ausgewiesen, oder, wie das bisherige Kindergar-
tengrundstiick, bereits baulich genutzt. Die Férderung der Innenentwicklung dient
auch dazu, die Entwicklung neuer Baugebiete in der freien Landschaft aus 6kologi-
schen Griinden maéglichst gering zu halten. Auch im Zusammenhang mit dem demo-
graphischen Wandel wird das innenstadtnahe Wohnen in Zukunft wieder wichtiger.
Das Anliegen, mehr 6ffentliche Stellplatze vorzusehen, kann im Zusammenhang mit
den im Rahmenplan vorgeschlagenen StralRenumbaumalnahmen weiter geprift und
umgesetzt werden. Bei Neubauten sind auf dem Grundstuick private Stellplatze, ide-
alerweise in Tiefgaragen, vorzusehen. Der Rahmenplan tragt generell dem Anliegen
nach mehr barrierefreiem Wohnen im Stadtteil Rechnung, indem er an mehreren
Stellen Neubebauungen vorsieht.

Die Zustandigkeit fur die Durchfiihrung von Larmschutzmal3nahmen liegt in erster
Linie beim Bund sowie der Deutschen Bahn AG. Die Stadt hat entsprechende Mal3-
nahmen jedoch bereits im Larmaktionsplan angedacht und wird sich bei den betref-
fenden Stellen um eine Umsetzung bemuihen. Ein in seiner Gestaltung stadtvertragli-
cher, baulicher Larmschutz niedriger Héhe entlang der Bahnlinie wird allerdings wohl
erst nach einer Entscheidung tber den Guterzugtunnel erreicht werden kénnen.
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5.  Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplans

Vergleichbar den vor einiger Zeit erstellten Ortsentwicklungskonzepten stellt der
stadtebauliche Rahmenplan aus fachlicher Sicht dar, wie sich der Stadtteil Albers-
bdsch kurz-, mittel- und auch langerfristig entwickeln kénnte. Das Bulro ,Lehen drei”
hat die vorgeschlagenen MafRnahmen in Absprache mit der Verwaltung in drei Ent-
wicklungsstufen unterteilt, um aufzuzeigen, wie sich die Umsetzung zeitlich einord-
nen konnte (siehe Anlage 2 - 4). Zusatzlich ist dem Rahmenplan als Ideenspeicher
noch ein weiterer Plan mit dariber hinausgehenden vom Biro vorgeschlagenen
MalRnahmen beigeflgt, die jedoch wegen verschiedener Umsetzungshemmnisse
oder auf Grund eines fraglichen Bedarfs nicht in den eigentlichen Rahmenplan auf-
genommen wurden.

Der Rahmenplan mit seinen Mal3nahmen zeigt als sogenanntes ,informelles Pla-
nungsinstrument* Entwicklungsmadglichkeiten auf und stellt so eine Leitschnur fiir
kunftige Entscheidungen dar. Der Beschluss Uber den Rahmenplan nimmt jedoch
nicht kiinftige Beschlisse des Gemeinderats oder Entscheidungen privater Investo-
ren zu konkreten EinzelmaRnahmen vorweg. Uber die Durchfiihrung der stadtischen
MalRnahmen ist im Rahmen der jeweiligen Haushaltsberatungen zu entscheiden.
MalRnahmen auf privaten oder Kirchengrundstiicken liegen in der Zustandigkeit der
jeweiligen Eigentimer, wobei die Verwaltung beabsichtigt, mit den wesentlichen Ak-
teuren das Gesprach zu suchen und die Planungsiiberlegungen weiter zu entwi-
ckeln. Wenn sich hieraus neue planerische Ansatze ergeben, wird die Verwaltung
den Gemeinderat hierzu unterrichten.

Sofern es in kommenden Jahren ein geeignetes Forderprogramm des Landes geben
sollte, wird der stadtebauliche Rahmenplan als Grundlage fir die Beantragung von
Fordermitteln dienen.

Das Buro ,Lehen drei* wird in der Sitzung des Planungsausschusses die Mal3nah-
men des Rahmenplans ausfihrlich vorstellen.
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6. Malnahmen der Entwicklungsstufe 1

Die MalRBnahmen der kurzfristigen Stufe, welche innerhalb der nachsten funf Jahre
realisiert werden kdnnen, sind im Folgenden beschrieben (siehe auch Anlage 2).

1. Die Gemibau moéchte die Bestandsgaragen an der Maria-Juchacz-Stral3e abbre-
chen und auf dieser Flache unter Einbeziehung eines stadtischen Grundsticks-
teils vier Wohngebaude errichten (siehe hierzu auch Drucksache 123/10). Die
Gebé&ude sollen viergeschossig gebaut werden und mit einer gemeinsamen Tief-
garage verbunden werden. Mit der Durchfihrung dieses Projektes soll, bei ent-
sprechender Beschlussfassung im Gemeinderat, bereits im ersten Halbjahr 2012
begonnen werden.

2. Auch die katholische Kirchengemeinde Heilig Geist denkt an eine zeithahe Um-
setzung der auf ihrem Grundstiick geplanten MalRnahmen. Als Ersatz des nicht
mehr genutzten Schwesternhauses sowie des Kindergartens sieht der Rahmen-
plan eine Neubebauung von drei hintereinander liegenden Gebauden vor. Im
Erdgeschoss des bis zu viergeschossigen Gebaudes entlang der HeimburgstralRe
ist die Unterbringung eines Gewerbes oder eine Dienstleistung (z.B. Ambulanter
Pflegedienst) mdglich. Die Obergeschosse dienen dem Wohnen. Die hinter die-
sem Gebaude liegenden Wohnhauser kdnnen dreigeschossig ausgebildet wer-
den.

3. Fur das in die Jahre gekommene, relativ uniibersichtliche Freigelande der katho-
lischen Kirchengemeinde Heilig Geist ist eine Neugestaltung empfehlenswert. Der
Rahmenplan empfiehlt, die unterschiedlichen Ebenen zu entfernen und die zu-
kinftige Gestaltung auf einer Ebene vorzunehmen. So kdnnte ein neuer Platz-
raum entstehen. Die Durchfiuihrbarkeit und Finanzierbarkeit wird von der katholi-
schen Kirchengemeinde derzeit gepriift. Im Zusammenhang mit der Neugestal-
tung der Freibereiche sowie der Sanierung des Gemeindezentrums wird empfoh-
len, den stadtischen Parkplatz entlang der Kolpingstraf3e neu zuordnen und unter
Einbezug von Baumneupflanzungen schoner zu gestalten. Ebenfalls soll die neu
entstehende Platzflache entlang der Heimburg-/Kolpingstral3e neugestaltet wer-
den.

4. Eine Sanierung des katholischen Gemeindezentrums wird in den nachsten Jah-
ren anstehen. Auch hierzu prift die katholische Kirchengemeinde derzeit noch die
Mdglichkeiten.

5. Der Spielplatz an der Berliner Straf3e soll im Rahmen der Generalsanierung der
Spielplatze in Offenburg neu gestaltet werden (siehe hierzu auch Drucksache
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144/11). Die Mittel hierzu sind bereits im Haushalt angemeldet. Die Flache des
Spielplatzes soll verkleinert und aufgewertet werden (Qualitat statt Quantitat). Die
momentane Spielflache ist Uberdimensioniert, da sich hier urspringlich neben der
Spielplatzflache noch ein Bolzplatz befand, und sich ein weiterer Spielplatz in
raumlicher Nahe befindet.

6. Um die Querbarkeit der den Stadtteil durchschneidenden Schutterwélder StralRe
zu verbessern, sollen zwei zuséatzliche Ful3gangeruberwege geschaffen werden.
Die endgultigen Standorte fur die Querungshilfen stehen noch nicht fest.

7. Fortschreibung des Bebauungsplans , Albersbdsch*

Die Umsetzung der verschiedenen MalRhahmen des Rahmenplans Albersbdsch er-
fordert eine Fortschreibung des Bebauungsplans ,Albersbdsch®. Der bestehende,
bereits 15 Mal gednderte Bebauungsplan deckt den gesamten Bereich ,Alt-
Albersbdsch” bis zur Strale Am Stadtwald ab (siehe Anlage 1).

Auf Grund des ausgedehnten Plangebietes und des langerfristigen Planungszeit-
raums des Rahmenplans Albersbdsch ware es nicht sinnvoll machbar, die Fort-
schreibung des Bebauungsplans ,Albersbésch” in einem Zug vorzunehmen. Bei der
Umsetzung des Rahmenplans Albersbésch handelt es sich um eine Innenentwick-
lung in einem bestehenden Stadtteil. Bei einer Innenentwicklungsmal3nahme ist es
erforderlich, die verschiedenen MaRnahmen gemeinsam mit den Akteuren, wie
Grundstickseigentimern und Bauinteressenten, und unter Einbeziehung der Bur-
gerschaft nach und nach weiter zu entwickeln und zu konkretisieren. Die Umsetzung
kann in Abhangigkeit von den jeweiligen Entscheidungsprozessen und Mdglichkeiten
der Beteiligten erfolgen.

Die zahlreichen vorgeschlagenen Mal3hahmen des Rahmenplans Albersbdsch sind

fur eine sukzessive Realisierung tber 10 bis 15 Jahre vorgesehen. Wahrend einzel-

ne Mal3nahmen schon einen hohen Konkretisierungsgrad erreicht haben, sind ande-
re MalRnahmen erst in ihren Grundziigen angedacht und missen noch weiter vertieft
werden, bevor eine abschlieRende Entscheidung erfolgen kann.

Die Verwaltung empfiehlt daher folgendes Vorgehen: Fir das Gesamtgebiet des gel-
tenden Bebauungsplans soll bereits jetzt ein Grundsatzbeschluss zur Fortschreibung
des bestehenden Bebauungsplans gefasst werden. Der bestehende Bebauungsplan
soll in der Folge sukzessive flir Teilgebiete durch neue Bebauungsplane ersetzt wer-
den. Diese Bebauungsplane fur Teilgebiete wird die Verwaltung entsprechend dem
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jeweils konkreten Planungsbedarf entwickeln und dem Gemeinderat zur Beratung
vorlegen.

Auf Grund des langjahrigen Planungszeitraums des Rahmenplans Albersbdsch wird
der bestehende Bebauungsplan erst nach einem langeren Zeitraum vollstandig durch
neues Planungsrecht ersetzt sein.

Die Fortschreibung des Bebauungsplans ,,Albersbésch* soll im sogenannten be-
schleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB erfolgen, da es sich um Mal3nahmen zur
Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie zur Nachverdichtung handelt. Dies be-
deutet, dass das Verfahren im Hinblick auf die Umweltprifung vereinfacht abgewi-
ckelt werden kann.

Die Planungen fiir das Bauvorhaben der Gemibau in der Maria-Juchacz-Stral3e sind
bereits fortgeschritten. Im Rahmen der Aufstellung des stadtebaulichen Rahmen-
plans Albersbésch ist zu diesem Projekt bereits eine Beteiligung der Blrger sowie
der Trager offentlicher Belange erfolgt. Wenn der Gemeinderat eine Fortschreibung
des Bebauungsplans beschliel3t, soll fir dieses Bauvorhaben daher bereits eine Ge-
nehmigung wahrend der Planaufstellung gemaf 8§ 33 Abs. 3 BauGB erteilt werden.

Anlagen:

Anlage 1 Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Albersbdsch®

Anlage 2 Stadtebaulicher Rahmenplan Albersbdsch, Entwicklungsstufe 1
Anlage 3 Stadtebaulicher Rahmenplan Albersbdsch, Entwicklungsstufe 2
Anlage 4 Stadtebaulicher Rahmenplan Albersbdsch, Entwicklungsstufe 3

Die Fraktionen erhalten je ein Exemplar des stadtebaulichen Rahmenplans Albers-
bdsch (Plane und Erlauterungsbericht).



