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1 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

1.1

1.2

Der Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Mahlbach - Spinnereigelan-
de” ist die Aufgabe der Nutzung als Spinnerei und Weberei und die damit verbun-
dene Chance einer stadtebaulich sinnvollen Neuordnung und Umnutzung des fri-
heren Firmenareals in ein innenstadtnahes gemischtes Wohn- und Arbeitsquartier.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele fir
das Sanierungsgebiet ,Muhlbach*.

Sanierungsgebiet

Nach dem Beschluss des Gemeinderats vom 19.11.2007 wurde das Gebiet west-
lich des historischen Altstadtkerns zwischen Stadtmauer/Mihlbach und Kinzig
zwischen WasserstraBe und der StraBe ,,An der Wiede" als Sanierungsgebiet
,MUhlbach” férmlich festgelegt und in das Férderprogramm ,Stadtumbau West®
aufgenommen. Grundlage hierfir war die Formulierung der ersten allgemeinen
Sanierungsziele wie die sozialvertragliche Entwicklung und Starkung des innen-
stadtnahen Wohnens, die soziale Stabilisierung des Stadtquartiers, der Erhalt
denkmalgeschitzter Gebaude, die Vermeidung und Reaktivierung von Industrie-
brachen, Flachenaktivierung bzw. Innenentwicklung, der Erhalt und die Entwick-
lung einer quartiersvertraglichen Nutzungsstruktur im Gewerbebereich, die Ver-
besserung der Verkehrsinfrastruktur und fuBlaufigen ErschlieBung sowie die Auf-
wertung des 6ffentlichen Raums. Das Stadtplanungsbiro Orplan, Stuttgart, hatte
dazu im Juni 2007 umfangreiche Vorbereitende Untersuchungen durchgefihrt,
aus denen ein erstes Leitbild der rAumlichen Ordnung abgeleitet und vom Ge-
meinderat beschlossen werden konnte.

Stadtebaulicher Wettbewerb ,,Miihlbach*

Die rdumliche Konkretisierung der Sanierungsziele und des Leitbilds ist durch den
anschlieBend durchgefihrten stadtebaulichen Wettbewerbs ,Muhlbach® (Be-
schluss des Planungsausschusses am 21.01.2009) erfolgt. Mit seiner Hilfe wurden
Lésungsvorschlage fur die zukinftige Bebauungs-, ErschlieBungs- und Freiraum-
struktur, realisierbare Wohnformen und Gewerbeansiedlungen gefunden. Dabei
sollen stadtebauliche Fehlentwicklungen korrigiert sowie die funktionale und ver-
kehrliche Anbindung an die Altstadt und die umliegenden Quartiere aufgezeigt
werden. Es sollen neue Wohnquartiere und attraktive, urbane Stadtrdume mit
Aufenthaltsqualitat entstehen sowie die bestehenden Wohn- / Mischquartiere auf-
gewertet werden. Besondere Wiirdigung soll dabei die Gestaltung des Zwinger-
parks mit Mihlbach finden. Das Leitmotiv zur Entwicklung des Gebiets wird als
sinnenstadtnahes 6kologisches Wohnen im Park” beschrieben. Das Ergebnis des
Wettbewerbs wurde in der Sitzung des Planungsausschusses am 22.06.2009 vor-
gestellt. Der Gemeinderat beschloss, das Konzept des vom Preisgericht ausge-
wahlten Preistragers, Buro K 9 — Borgards, Ldsch, Piribauer, mit dem Buro faktor-
grin, beide aus Freiburg — den weiteren Planungen zugrunde zu legen.

Das Wettbewerbskonzept wurde anschlieBend von den Preistragern tberarbeitet
und durch Ergebnisse gleichzeitig laufender Planungen erganzt, z.B. den neuen
Standort fiir die Kindertagesstatte oder die Konzeption fiir die Wohnbebauung Fi-
scherstraBBe / An der Wiede, und dem Planungsausschuss am 28.11.2011 vorge-
stellt. Der Gemeinderat beschloss, das Uberarbeitete Gesamtkonzept dem nach-
folgenden Bebauungsplanverfahren zugrunde zu legen (Drucksache 178/11).



Stadt Offenburg

Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften Stand: 08.04.2013
»Muhlbach - Spinnereigelande* Fassung: Offenlage

gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 4 von 21
1.3 Erforderlichkeit zur Aufstellung / Anderung von Bebauungspldnen

1.4

Die bauliche Umsetzung des ausgewahlten stadtebaulichen Konzepts erfordert die
Aufstellung von Bebauungsplanen gemas § 2 BauGB bzw. die Anderung beste-
hender Bebauungspléane, soweit sie Teile der neuzuordnenden Flachen umfassen.
Aufgrund der strukturellen Unterschiede bei den Akteuren der Neuordnung und
des Realisierungszeitraums ist die Aufteilung des Sanierungs- bzw. Wettbewerbs-
gebiets in 2 unterschiedliche Bebauungsplan-Geltungsbereiche Nord und Sid
sinnvoll. Die Trennungslinie ist durch die Wilhelm-Bauer-StraBe markiert.

Im stdlichen Teil soll der rechtskraftige Bebauungsplan ,Kinzigvorstadt-Wiede
Teilbereich 3“ geandert und erweitert werden. In diesem Bereich geht es um die
historisch gewachsene kleinteilige Bebauung der Kinzigvorstadt beiderseits der
HauptstraBe. Die 6ffentliche ErschlieBung ist vorhanden. Eine Neuordnung von
Grundsticken kommt nur in kleineren Teilbereichen in Frage.

Der nérdliche Teil des Sanierungs- und Wettbewerbsgebiets, beinhaltet das Ge-
lande der ehemaligen Spinnerei zwischen KronenstraBe, WasserstraBe, Mihlbach
und Wilhelm-BauerstraBe und den &stlich angrenzenden Zwingerpark bis zur
Stadtmauer. Hier geht es um die grundlegende Neuordnung einer groBflachigen
Industriebrache und ihrer Wiedernutzbarmachung und Umwandlung in ein zent-
rumsnahes Wohnquartier.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan ,Mihlbach Spinnereigelande” wird geman § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Er dient der Innenentwicklung,
da bestehende Gewerbe- und Brachflachen wiedernutzbar gemacht werden.

Die in § 13 a BauGB genannten Voraussetzungen sind erfullt.

Die entstehenden Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegen unter
20.000 mz.

Als weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13 a Abs. 1 BauGB fir die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens gilt, dass kein Baurecht fir ein UVP-
pflichtiges Vorhaben begrindet werden darf. Im nédheren Umkreis des Plangebie-
tes befindet sich kein FFH- oder Vogelschutzgebiet, weshalb Anhaltspunkte fir ei-
ne Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH- oder
Vogelschutzgebietes nicht erkennbar sind.

Die Anwendung des § 13 a BauGB fiir das Bebauungsplanverfahren ermdglicht
den Verzicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die zusammenfas-
sende Erklarung geméaB § 13 Abs. 3 BauGB. Auf die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden wurde hingegen wegen des groBen 6ffentlichen
Interesses an dem Stadtquartier nicht verzichtet.

Durch den Bebauungsplan ,Muhlbach — Spinnereigeldnde” wird der das Parkhaus
an der WasserstraBBe betreffende Bebauungsplan ,Innenstadt — Teilbereich 14*
Uberlagert. Zudem wird der Bebauungsplan ,Obi-Markt an der Freiburger StraBe*
teilweise im Bereich der KronenstraBe Uberlagert. Mit Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplans ,Mihlbach Spinnereigelande” werden die Uberlagerten Bereiche der
bestehenden Bebauungsplane auBer Kraft gesetzt.
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2 GELTUNGSBEREICH

4.1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Mihlbach — Spinnereigelande” befin-
det sich westlich der Stadtmauer zwischen Kinzig und dem Muhlbach. Der Gel-
tungsbereich beinhaltet im Westen die KronenstraBe und im Norden die Wasser-
straBe. Im Suden reicht der Geltungsbereich bis an die Wilhelm-Bauer-StraBe und
im Osten bis an die Stadtmauer.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Gebiet des ehemalige Spinne-
reigelandes im Norden als Mischbauflache, sudlich davon als Wohnbauflache und
dstlich des Muhlbachs als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dar.
Die vorliegende Planung beabsichtigt, entlang der StraBen im Norden und Westen
sowie im Bereich der zu erhaltenden denkmalgeschiitzten Gebaude Mischgebiete
auszuweisen und im Stdwesten eine Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte”
vorzusehen. Das bestehende Parkhaus wird als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkhaus® und die Ubrigen Bereiche als Wohngebiete festgesetzt. Der
Bebauungsplan entspricht damit in den Wesentlichen Nutzungsarten aber nicht in
allen Bereichen den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Abweichungen er-
geben sich bei dem Sondergebiet, der Gemeinbedarfsflache und den Mischgebie-
ten.

Unabhangig von der Frage inwieweit der Bebauungsplan noch aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans angesehen werden kann, erlaubt das im vorlie-
genden Fall angewendete beschleunigte Verfahren, gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB dass ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweicht, auch aufgestellt werden kann, bevor der Flachennutzungs-
plan geandert oder ergénzt ist.

Der Flachennutzungsplan im Bereich des Bebauungsplans ,Mihlbach Spinnerei-
gelande” ist zu einem spateren Zeitpunkt im Wege der Berichtigung anzupassen.

ANGABEN ZUM BESTAND

Lage und Topographie

Das Spinnereigelande liegt westlich der Altstadt zwischen Mihlbach und Kronen-
straBBe. Im Norden schlieBt sich der Schlachthof an; im Sliden grenzt das Spinne-
reigelande an die nordliche Kinzigvorstadt.

Das Plangebiet ist praktisch eben, die Gelandeoberflache liegt im Mittel bei

151 m 0.N.N. Es besteht ein leichtes Gefalle zum Muahlbach hin.

Es liegen keine genauen Daten zu den Grundwasserstéanden vor. Im Rahmen des
Altlastengutachtens wurden abgeteufte Sondierungen bis 3,50 m unter Gelande-
oberkante durchgefihrt. Hierbei wurde Grundwasser ab einer Tiefe von 2,15 m
angetroffen. In den Betriebsbrunnen betrug der Grundwasserflurabstand im Mittel
2,36 m unter Gelandeoberkante.
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4.2 Bestehende Nutzungs-, Eigentums- und Rechtsverhaltnisse

6.1

Ein GroBteil der Grundstlicke des ehemaligen Spinnereigeléandes befindet sich in
privatem Eigentum; einige der Geb&aude stehen unter Denkmalschutz. Die ehema-
ligen Fabrikantenvilla (Villa Bauer) ist samt umgebendem Park in stadtischem Ei-
gentum. Die ehemalige Villa Linse ist im Privateigentum eines Dienstleistungs-
betreibers.

Die Produktionsgebdude stehen allesamt abgesehen von einzelnen Zwischennut-
zungen leer, nur die Arbeiterwohnungen, das Meisterwohnhaus sowie die Villa
Linse und die Villa Bauer werden genutzt. In der Villa Bauer befinden sich derzeit
das Institut fir deutsche Sprache und die Musikschule der Stadt; in den Raumlich-
keiten der Villa Linse ist ein Dienstleistungsunternehmen ansassig. Die Arbeiter-
wohnungen und das Meisterwohnhaus werden nach wie vor als Wohngebdude
genutzt; sie sind jedoch dringend sanierungsbedurftig.

Norddstlich des Webereihochbaus besteht eine Wasserkraftanlage am Muhlbach-
Kanal. Aus technischen Grinden soll die Wasserkraftanlage an dieser Stelle auf-
gegeben und ca. 40 m sudlich neu gebaut werden.

Fir den Geltungsbereich des Plangebiets besteht, mit Ausnahme des Bereichs
des Parkhauses an der WasserstraBe und des Obi-Baumarkts, kein gultiger Be-
bauungsplan.

STADTEBAULICHER ENTWURF

Der Entwurf sieht eine stadtebauliche Neuordnung des innerstadtischen Quartiers
unter zwei Aspekten vor: Bertcksichtigung der historischen Bausubstanz und ver-
besserte Anbindung an die Altstadt Gber den Zwingerpark.

Den identitatsstiftenden Mittelpunkt des neuen Quartiers stellen das Kesselhaus
und der Webereihochbau sowie die Villa Bauer samt neugegliedertem Park dar.
Die in den denkmalgeschitzten Gebauden geplanten Nutzungen und die bereits
bestehenden Einrichtungen in der Villa Bauer (Institut fir deutsche Sprache, Mu-
sikschule) tragen zur Belebung des Stadtquartiers bei. Im Bereich westlich der Vil-
la Bauer ist die Errichtung einer Kindertagesstétte geplant; fir das Geb&aude wur-
de ein separater hochbaulicher Wettbewerb ausgeschrieben.

Die zu erhaltenden ehemaligen Spinnereigebdude werden von offenen Wohn-
strukturen flankiert, denen jeweils private Grinflachen zugeordnet sind. Entlang
der Wasser- und KronenstraBe ist eine im Vergleich zu den innenliegenden Quar-
tieren héhere Bebauung geplant, die das Quartier einrahmt und durch das Ange-
bot von gewerblichen Flachen zur Nutzungsvielfalt beitragt.

Verschiedene Wegebeziehungen von Ost nach West, Gber den Mihlbach und
durch den Zwingerpark, binden das Quartier Uber kurze Wege an die Altstadt an.
Der Muhlbach wird entlang des westlichen Promenadenufers vielfaltig erleb- und
nutzbar; er bildet gemeinsam mit dem Zwingerpark einen attraktiven innerstadti-
schen Erholungsraum nicht nur fur die zukilnftigen Bewohner des Quartiers.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Im Gebiet wurden verschiedene Nutzungen festgesetzt: durch Ausweisung von
allgemeinen Wohngebieten, Mischgebieten und Flachen fur Gemeinbedarf soll an
diesem Standort ein belebtes und Nutzungsdurchmischtes Stadtquartier entste-
hen. Das bereits bestehende Parkhaus im Nordosten an der WasserstraB3e wurde
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als Sondergebiet aus dem Bebauungsplan ,Innenstadt — Teilbereich 14" Gber-
nommen, die stdlich des Parkhauses liegende Grinflache, der sog. Zwingerpark,
wurde als Parkanlage festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten sind nicht stérende Handwerksbetriebe ebenso
ausgeschlossen, wie auch die in § 4 (3) BauNVO vorgesehenen Ausnahmen der
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
Diese Festsetzungen sollen die Konflikte mit der Gberwiegenden Wohnbebauung
z.B. durch Gewerbelarm oder stetigen An- und Abfahrtslarm an Tankstellen ver-
hindern, auBerdem ist die ErschlieBung hierfiir nicht ausreichend geeignet. Gar-
tenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen einen hohen Platz-
bedarf haben und diese daher in der innenstadtnahen Lage stadtebaulich nicht
richtig angeordnet waren.

Der Ausschluss von nicht stdrenden Handwerksbetrieben und nicht stérenden
Gewerbebetrieben in den allgemeinen Wohngebieten erfolgte im vorliegenden Fall
auch, da im Plangebiet ein groBer Anteil an Mischgebieten vorhanden ist, in denen
ein gewisser Anteil an Gewerbebetrieben notwendigerweise angesiedelt werden
muss um die gewiinschte Mischung auch tats&achlich zu erreichen. Dadurch wer-
den die kleineren gewerblichen Nutzungen in die Mischgebiete gelenkt und in den
Wohngebieten kann ein hoher Grad an Wohnruhe und —qualitéat gewahrleistet
werden.

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen,
da der fur diese Nutzungen bendtigte Platzbedarf nicht zur Verfigung steht, bzw.
diese innenstadtnahen Flachen aus stadtebaulicher Sicht zu wertvoll fir solche
Nutzungen sind.

Vergnlgungsstatten werden in den Mischgebieten ebenfalls ausgeschlossen. Der
Gemeinderat hat am 30.05.2011 das ,Gutachten zur Entwicklung einer Vergni-
gungsstattenkonzeption® (Vergnigungsstattenkonzept) beschlossen (Drucksache
Nr. 64/11). GemaB den Ausfiihrungen des Gutachters dient der Ausschluss von
Vergnlgungsstatten in den Mischgebieten der Kernstadt dem Schutz der Wohn-
nutzung und sozialer und musikalische Einrichtungen z.B. der Kindertagesstatte,
der Wahrung der Aufwertungs- und Entwicklungsmdglichkeiten z.B. durch die
Stadtsanierung und der Sicherung des Bodenpreisgefliges.

Im Sondergebiet ist die Nutzung eines Parkhauses zuléssig. Zusatzlich sind not-
wendige Nebeneinrichtungen wie z.B. Toilettenanlagen oder Erste-Hilfe-Raume im
Gebaude zugelassen. Diese Festsetzung wurde im wesentlichen aus dem beste-
henden Bebauungsplan ,Innenstadt — Teilbereich 14 Gbernommen und sichert
das bestehende Parkhaus.

Die Steuerung einer stadtebaulich geordneten Einzelhandelsentwicklung ist durch
eine gezielte Gliederung und Einschrankung der Flachen und Sortimente von Ein-
zelhandelsbetrieben zu erreichen, wobei die Einschrankung der GroBflachigkeit
(Verkaufsflache tber 800 m2) bereits durch die Geltung der aktuellen BauNVO
1990 gegeben ist. Grundlage flr die Differenzierung zwischen zentrenrelevanten
(innen-stadtbedeutsamen) und nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten ist ein
Gutachten der GMA 1989 mit Fortschreibung 1995, 2001 und 2007, auf welchem
das vom Gemeinderat beschlossene sortimentsbezogene Leitbild fir die stadte-
baulich geordnete Einzelhandelsentwicklung Offenburgs beruht. Nach diesem
Leitbild sollen zentrenrelevante Sortimente auf die integrierten Einkaufslagen der
Innenstadt konzentriert werden, wéhrend nicht-zentrenrelevante Sortimente auch
auBerhalb der Innenstadt realisiert werden kénnen —im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Von der Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Waren-
sortimente unter 800 m? in dezentralen Lagen gehen in der Regel keine Auswir-
kungen auf die Einkaufsinnenstadt bzw. die verbrauchernahe Versorgungslage
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aus. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten kénnen zur Funkti-
onsgeféahrdung der Innenstadt als zentraler Einkaufslage beitragen und sollen
deshalb in den festgesetzten Mischgebieten ausgeschlossen werden. Zur Sicher-
stellung der Gebietsversorgung sollen aber Laden der Warengruppen des tagli-
chen Bedarfs in den Wohn- und Mischgebieten zulassig bleiben.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Einzelhandelsnutzung bereits durch die
Vorschrift in § 4 Abs.2 Nr.2 BauNVO auf die der Gebietsversorgung dienenden
Laden beschréankt.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wurde eine Grundflachenzahl
von 0,4 bestimmt. Diese Festsetzung erméglicht die Entwicklung eines aufgelo-
ckerten Stadtteils mit verhaltnismaBig hohem, uniberbaubarem Freiraumanteil.
Die maximal zuldssige Gebaudehdhe in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 variiert zwischen 10,0 und 13,0 m, was einer Geschossigkeit von maxi-
mal drei bzw. vier Vollgeschossen entspricht und flr die innerstadtische Lage
durchaus angemessen erscheint. Auch fir das Mischgebiet MI1 ist eine maximale
Hoéhe von 13,0 m festgesetzt, was einer bis zu viergeschossigen Bebauung ent-
spricht. FUr beide Gebietstypen gilt, dass Solaranlagen die maximal zulassige Ge-
baudehéhe um maximal 1,5 m Uberschreiten dirfen. Dies soll bei Flachdachge-
b&uden die notwendige Aufstanderung der Fotovoltaikanlagen ermdglichen.

Flr das bereits bestehende allgemeine Wohngebiet WA 3 und Mischgebiet Ml 4
wurde eine maximal dreigeschossige Bebauung mit einer, aufgrund des hohen
Sockels, maximalen Héhe von 16,0 m und einer Grundflachenzahl von 0,4 festge-
setzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 (Bereich um das Meisterwohnhaus) ist eine
maximale Geb&udehéhe von 10,0 m festgesetzt. Die GRZ im WA 4 wurde auf 0,6
festgesetzt und liegt damit deutlich Uber der fir allgemeine Wohngebiete Ublichen
GRZ. Dies ist der besonderen stadtebaulichen Situation mit seiner historisch be-
dingten Gebaudestruktur (Vor- und Hinterhaus) geschuldet, die vom MaB der bau-
lichen Nutzung eher einen Mischgebietscharakter besitzt, nun aber als allgemei-
nes Wohngebiet entwickelt werden soll. Zudem soll zusatzlich dstlich an das Meis-
terhaus angrenzend ein neues Kopfgebaude fir den dort geplanten Platz entste-
hen, sodass die GRZ angehoben werden muss. Aufgrund der geringen betroffe-
nen Flache des WA 4 von ca. 540 m2 und der Tatsache, dass sich im Osten der
Gebaude eine aufgelockerte griine Parkstruktur anschliet, scheint die Festset-
zung der GRZ auf 0,6 an dieser Stelle jedoch vertretbar.

Die Grundflachenzahl in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 wurde auf 0,6 festge-
setzt, um so eine groBzlgige Ausniitzung des Grundstiickes samt notwendiger
Nebenanlagen zuzulassen und entspricht der in der Baunutzungsverordnung vor-
gegebenen Obergrenze im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den.

Das Mischgebiet MI 2 ist sehr stark an der bestehenden Situation orientiert; so
wurde fir das Kesselhaus eine dreigeschossige, aufgrund der hohen Rdume, ma-
ximal 15,0 m hohe Bebauung festgesetzt. Fiir den Webereihochbau ist eine drei-
geschossige, maximal 13,0 m hohe Bebauung zugelassen.

Die Festsetzungen des Mischgebiet MI 3 orientieren sich an der bestehenden Villa
Linse. Daher wurde eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt; das Gebaude darf
zwei Geschosse und eine Héhe von maximal 10,0 m nicht Uberschreiten.

Um stadtebaulich ein strukturiertes Gebiet mit deutlichen Raumkanten zu entwi-
ckeln und um den aus dem Wettbewerb hervorgegangenen Entwurf méglichst klar
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6.3

6.4

umzusetzen, wurde in den Baufenstern des Mischgebietes MI 1, entlang der Stra-
Ben, durch Baulinien die zwingende Geb&udekante festgesetzt; im seitlichen und
rickwartigen Bereich sind die Baufenster nur als Baugrenze ausgestaltet und er-
maoglichen so eine flexiblere bauliche Gestaltung. Im Ubrigen Plangebiet sind die
Baufenster als Baugrenzen festgesetzt, sodass individueller Spielraum fir die Ge-
baudeposition entsteht. Aufgrund der relativ schmal gehalten Baufenster ist aller-
dings nicht von groBen Gebauderiickspriingen auszugehen.

Um alle notwendigen Einrichtungen und Nutzungen in der Gemeinbedarfsflache
mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“ unterbringen zu kdnnen, wurde die
Grundflachenzahl auf 0,4 festgelegt. Die Gebaudehéhe wurde auf maximal 10,0 m
festgesetzt, die eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen erméglichen. So fligt sich
der Neubau gut in den bestehenden Kontext der denkmalgeschiitzten Geb&aude im
Siden und Osten bzw. in die neu geplante nérdliche Wohnbebauung ein.

Fur die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Bildungseinrichtung*
(Bereich der Villa Bauer) ist eine maximal zweigeschossige Bebauung mit maximal
20,0 m Hohe festgesetzt, die auf das bestehende, spitzwinkelig ausgebaute,
Walmdach zurlickgeht. Diese Werte orientieren sich stark an den denkmalge-
schitzten Bestandsgebauden. Um einerseits eine gute bauliche Ausnutzung des
Grundstlckes zu ermdglichen, andererseits aber auch die bestehenden Parkstruk-
turen auf der Gemeinbedarfsflache zu schitzen, wurde eine GRZ von 0,4 festge-
legt.

Die Festsetzungen das Sondergebiet ,Parkhaus” betreffend sind am bestehenden
Gebaude orientiert und spiegeln mit einer maximalen Gebaudehéhe von 18,0 m
die derzeit von der WasserstraBe wahrnehmbare Gebaudehdhe wieder. Die sehr
hohe Grundflachenzahl von 1,0 wurde gewé&hlt um da Sondergebiet relativ eng um
das bestehende Parkhaus abgrenzen zu kénnen. Aufgrund der solitaren Stellung
des Parkhauses und des dadurch ausreichenden Abstandes zu den n&chstgele-
genen Wohnnutzungen ebenso wie mit dem anschlieBenden Zwingerpark und
dem Mihlbach ist dennoch keine beengte Situation zu erwarten.

Bauweise

Far die allgemeinen Wohngebiete WA1, WA2, WA3 und WA4 sowie die Mischge-
biete MI1, MI2 und MI4 und die beiden Gemeinbedarfsflachen wurde die ge-
schlossene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung erméglicht eine geschlosse-
ne Bebauung mit Ausbildung deutlicher Raumkanten. Die Bebauung kann dabei
auch Uber 50 m Lange betragen und fir hinterliegende Bereiche eine larmscht-
zende Wirkung erzielen.

Far das Mischgebiet MI3 ist entsprechend der Bestandsbebauung die offene
Bauweise festgesetzt, sodass die seitlichen Grenzabsténde einzuhalten sind.
Durch diese Festsetzung wirkt der Bereich aufgelockert und im Zusammenspiel
zwischen Bebauung und Freiflache angemessen groBzigig.

Fir das Sondergebiet ,Parkhaus” wurde in Anlehnung an das bestehende Park-
haus die abweichende Bauweise festgesetzt. Das bedeutet, dass die offene Bau-
weise gilt, jedoch auch Gebaudelangen Gber 50 m zulassig sind.

Flachen fir Nebenanlagen

Nebenanlagen, die einen Bruttorauminhalt von Uber 25 m? aufweisen, sind in den
allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten nur innerhalb der Baufenster
zugelassen. Diese Festsetzung soll den Anteil der unbebauten Grundstlicksfla-
chen schitzen, Wildwuchs von groBen Nebenanlagen auf dem Grundstiick ver-
hindern und so qualitatvolle Freiflachen und Gartenbereiche in den Wohngebieten
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6.6

ermdglichen. Gleichzeitig bleibt aber gewahrleistet, dass Gerateschuppen oder
Gartenlauben, die in der Regel einen Brutto-Rauminhalt von unter 25 m3 aufwei-
sen, in den Gartenbereichen méglich sind. Zwischen der vorderen Baugrenze und
der o6ffentlichen StraBe sind keine hochbaulich in Erscheinung tretenden Nebenan-
lagen zulassig, um die Vorgartenzone von Einbauten freizuhalten.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser dienen, sind ebenfalls nicht geregelt und damit im gesamten Plangebiet
zugelassen, um bei der Umsetzung des Energiekonzeptes (vgl. Punkt 12) flexible
Lésungen zu ermdglichen.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Da im Gebiet der ruhende Verkehr nur untergeordnet in Erscheinung treten soll,
sind Tiefgaragen im gesamten Plangebiet zugelassen und auch gewollt. Die weit-
gehende Unterbringung der Fahrzeuge in Tiefgaragen hat aber zur Folge, dass
diese unterirdisch eine recht groBe Flache einnehmen kénnen und daher unter
Umsténden mit den festgesetzten Grundflachenzahlen trotz der in der BauNVO
ohnehin vorgesehenen Uberschreitungsmdglichkeit an Grenzen stoBen. Daher
wurde geregelt, dass mit Tiefgaragen die zuldssige Grundflachenzahl Uberschrit-
ten werden darf, maximal jedoch bis zu einer GRZ von 0,8. So kann eine ausrei-
chend dimensionierte Flache fur die im Quartier benétigten unterirdischen Stell-
platze gewéhrleistet werden und das Quartier einen qualitatvollen 6ffentlichen
(StraBen-)raum, ohne Uberfrachtung durch oberirdisch parkende Fahrzeuge, aus-
bilden.

In den allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten sind oberirdische Stell-
platze nur innerhalb der planzeichnerisch festgesetzten Flachen fir Stellplatze (St)
zulassig. Eine Ausnahme bildet das WA 4. In diesem Bereich sind Stellplatze auf
dem gesamten Grundstick zuldssig, um in Verbindung mit dem Wohngebaude
eine optimale Lésung zu erreichen. Die festgesetzten Stellplatzzonen entsprechen
den Darstellungen des stadtebaulichen Entwurfs. Die privaten Stellplatze, die z.B.
im nordwestlichen Plangebiet entlang der StraBe, zugehérig zu den Mischgebie-
ten, vorgesehen sind, sollen fir Anwohner, Besucher oder Kunden mdéglicher Be-
triebe oder Dienstleistungsunternehmen vorgehalten werden.

Oberirdische Carports und Garagen sind mit Ausnahme des WA 4 in allen Wohn-
und Mischgebieten unzulassig. Diese Festsetzung unterstltzt die oben genannte
Konzeption, da das Parken im Wesentlichen in Tiefgaragen erfolgen soll und der
offentliche Raum dadurch qualitatvoll ausgestaltet werden kann.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

In der ausgewiesenen Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderta-
gesstatte” sind Gebaude und Einrichtungen, die der Betreuung von Kindern die-
nen sowie alle erforderlichen Nebeneinrichtungen z.B. Spielplatze zuléssig. Stell-
platze sind nur innerhalb der festgesetzten Flache fur Stellplatze zuléssig. Durch
die Einrichtung der Kindertagesstatte wird das Quartier gerade fir junge oder zu-
kinftige Familien interessant, da sich Arbeit und Familie aufgrund kurzer Wege
bei Bedarf gut und zeitsparend kombinieren lassen.

Die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Bildungseinrichtung® ist fur
Gebaude und Einrichtungen, die der Vermittlung von Bildung dienen, vorbehalten.
Zugelassen sind daher Lehr- und Veranstaltungsrdume flr schulische, kulturelle,
soziale und musische Veranstaltungen, alle erforderlichen Nebeneinrichtungen
und Anlagen (z.B. Lager- und Technikrdume, Klchen, Abstell- und Sanitéarraume).
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Stellplatze fur Schiler/Besucher und dort Beschéftigte sind nur innerhalb der fest-
gesetzten Flache fur Stellplatze sudlich des Quartiersplatz zuléssig.

Verkehrsflachen

Das ErschlieBungskonzept sieht ein gut abgestuftes System fir den Pkw-, Rad-
und FuBgéngerverkehr vor. Die zukiinftigen Anwohner kénnen das Gebiet von
Westen Uber die WasserstraBe und die verlangerte KronenstraBe, tUber einen
Ringschluss mit dem Pkw erreichen. Kleinere VerbindungsstraBen zwischen den
Misch- und Wohngebietsbereichen sind als verkehrsberuhigte Bereiche zu gestal-
ten, um die Entstehung eines verkehrsreduzierten Gebietes mit qualitatvollen 6f-
fentlichen (StraBen-)Raumen zu unterstitzen. Falls die Anschlussstelle Kronen-
straBBe an die WasserstraBe fir den aufkommenden Verkehr nicht ausreichend
sein sollte, kann die 6stlich gelegene Anschlussstelle, welche als FuB3- und Rad-
weg festgesetzt ist, fir den Kfz-Verkehr genutzt werden. Die KronenstraBe wird
zukunftig far den Kfz-Verkehr nicht mehr durchgéngig sein. Hierdurch soll erreicht
werden, dass nur Bewohner oder Besucher des Muhlbachareals die KronenstraBe
nutzen. Die allgemeine Nutzung der StraBe als Abkulrzung soll so verhindert wer-
den und zusétzliche Verkehre im Quartier vermieden werden.

Die Promenade westlich des Muhlbachufers ist allein dem nicht motorisierten Ver-
kehr zugedacht und erhéht, gemeinsam mit dem bestehenden Zwingerpark, die
Aufenthalts- und Erholungsqualitéat im Gebiet.

Da der neue Stadtteil auch unter klimaschitzenden Belangen entwickelt werden
soll, ist eine Mobilitatsstation im Stden des Quartiersplatzes vorgesehen. An die-
ser Uberdachten Station kénnen verschiedene Verkehrsmittel, wie z.B. Fahrrader,
Car-Sharing-Pkw oder Pedelecs (elektrische Fahrrader) ausgeliehen werden. Eine
solche Station unterstitzt das Klima auf zweierlei Art: zum einen verzichten man-
che Anwohner auf Anschaffung oder Nutzung des eigenen Pkw und greifen auf
das Angebot der Station zurlick. Zum anderen unterstiitzten die Elektro-
Fahrzeuge, die nach Mdglichkeit mit Strom aus erneuerbaren Energien gespeist
werden, den Umweltschutz.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans entsteht auf der Stidseite entlang der
WasserstraBe und der Briicke Gber den Mihlbach ein neuer Radweg.

Grunflachen

Im Plangebiet sind mehrere 6ffentliche Grunflachen vorhanden, die mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt und gesichert werden.

Der bestehende Zwingerpark, der zum gréBten Teil unter Denkmalschutz steht,
verlauft zwischen Mihlbach und ehemaliger Stadtmauer und stérkt als verbinden-
der Griinraum sowohl die Nord-Sid, als auch zuklinftig die Ost-West-
Verbindungen der Innenstadt. Im nérdlichen Bereich des Parks, in N&he des
Parkhauses, besteht bereits ein Kinderspielplatz, der auch in Zukunft erhalten
werden soll.

Durch die neue Wasserkraftanlage, die sich ca. 40 m sidlich des alten Standorts,
befinden wird, werden neue Grinflichen am westlichen Mihlbachufer geschaffen.
Der bestehende Muhlbachseitenkanal wird zugeschattet und verlegt. Auf der zu-
geschutteten Flache entsteht eine neu Griinflache, welche der besseren Zugéang-
lichkeit des Muhlbachufers dienen soll.

Die weiteren 6ffentlichen Grinflachen, die sich um die Villa Bauer gruppieren und
die zum Ensemble der unter Denkmalschutz stehenden Villa gehéren, sollen u.a.
als Standort fiir die bestehende groBe Blutbuche und weitere bestehende Baume
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gesichert werden. Sie kénnen auch, soweit méglich, zur Versickerung des Re-
genwassers dienen.

Ostlich und westlich der Villa Linse bestehen Grinflachen, die als private Grinfla-
chen erhalten werden sollen.

Insgesamt sollen die Grinflachen dazu beitragen, dass bei aller gebotenen stad-
tebaulichen Dichte des neuen Quartiers ausreichend Freirdume gesichert werden,
die zur Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat wie auch zur Verbesserung
des Kleinklimas und der Durchgriinung des Gebiets beitragen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Mischgebiet MI2 ist norddstlich des Webereihochbaus ein gemeinsames Geh-
und Fahrrecht eingetragen. Dies gewéhrleistet Anwohnern und Besuchern, die
sich zu FuB oder mit dem Fahrrad durch das Quartier bewegen, eine verkehrssi-
chere Durchquerung des Gebietes. Vor allem fir den Fahrradfahrer ermdglicht
das Fahrrecht eine bessere Einsehbarkeit der Strae und der Promenade. Zudem
soll Ver- und Entsorgungsbetrieben die Zuganglichkeit zu der Wasserkraftanlage
vor allem zur Wartung der Anlage gewahrleistet werden.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Um den Boden neben dem notwendigen MaB nur geringflgig zu versiegeln und
das Grundwasser zu schitzen, werden verschiedene Festsetzungen getroffen.
Private Wege-, Pkw-Stellplatzflachen und Zufahrten sind mit einer wasserdurch-
l&ssigen Oberflachenbefestigung auszubilden; dies gilt jedoch nur, wenn gewahr-
leistet ist, dass keine wasserverunreinigenden Stoffe in das Erdreich und somit
auch in das Grundwasser gelangen kénnen.

Flachen fiir das Anpflanzen sowie mit Bindungen zur Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Pflanzen

Um den bestehenden Baumbestand nérdlich der WasserstraBe zu sichern wurden
der dauerhafte Erhalt der Baume und deren Pflege festgesetzt. Bei Abgang eines
solchen Baumes ist dieser zu ersetzten. Die bestehende Blutbuche sldlich des
Quartiersplatzes ist ein Naturdenkmal. Der dauerhafte Erhalt und die Pflege des
Baumes sind ebenfalls festgesetzt.

Zur Durchgrinung und qualitatvollen Aufwertung des Plangebietes samt seiner
Freirdume sowie zur Gliederung des Verkehrsraumes wurden zahlreiche neu an-
zupflanzende B&ume festgesetzt. Diese tragen zudem auf vielfaltige Weise zur
Kleinklimaverbesserung im Quartier bei: zum einen filtern sie Schadstoffe aus der
Luft, zum anderen verhindern sie gerade im Sommer durch ihren Schattenwurf ein
verstarktes Aufheizen der versiegelten Flachen. Um in der Umsetzung des Plan-
entwurfes flexibel zu bleiben, dirfen die Baumpflanzungen geringfiigig von den in
der Planzeichnung vorgesehenen Standorten abweichen.

Zur kleinrdumigen Durchgrinung wurden zudem Baumpflanzungen auf den Pri-
vatgrundstlcken innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1 bis WA3) und des
Mischgebietes MI1 vorgegeben. Dort sind pro 400 gm angefangener Grundstiicks-
flache ein mittel- bis groBkroniger Laubbaum zu pflanzen; bereits bestehende
Baume kdnnen angerechnet werden. Im Sommer kénnen die Baumschatten eine
Aufheizung der Wohnrdume vermindern, wahrend sie im Herbst/Winter, nach Ab-
werfen des Laubes, passive Solarertrage zulassen.
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6.12 Entwasserungskonzept

Fir den Bereich des Spinnereigeldndes wird ein neues Kanalnetz im Trennsystem
erstellt. Dieses wird an das vorhandene Kanalnetz angeschlossen. Die vorliegen-
de Baugrunduntersuchung (Geotechnischer Bericht, Ingenieurgruppe Geotechnik
12/20109) belegt, dass mit einem Flurabstand von 1,5 m die Voraussetzungen far
eine Versickerung gegeben sind. Der Kf - Wert ist mit 10 -6 grenzwertig, ein An-
schluss an den sickerfahigen Untergrund Uber Sickerpackungen ist aber grund-
satzlich mdglich.

Far die Entwasserung der Privatgrundsttcke qilt die in § 45 des baden-
wirttembergischen Wassergesetz (WGQG) in Verbindung mit der Verordnung des
Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser
sowie in der Abwassersatzung der Stadt Offenburg geregelte Verpflichtung zur
Versickerung bzw. Ruckhaltung des Regenwassers. Die Versickerungsmadglichkei-
ten sind im Rahmen des jeweiligen Entwasserungsantrags zum Bauvorhaben zu
prufen.

UMWELTBELANGE

GemaB § 13 a Abs. 2 Satz 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann im beschleunigten
Verfahren von der Umweltprifung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung abgesehen werden. Ferner gelten bei Bebauungsplanen der
Innenentwicklung mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulés-
sig. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwagung
nach § 1a Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter

Im Einzelnen sind die Auswirkungen auf die Schutzgiter des Naturschutzes und
der Landschaftspflege wie folgt zu beschreiben:

Boden

Der Bebauungsplan ist mit positiven Auswirkungen auf den Bodenschutz verbun-
den. Der Umfang der versiegelten Flachen ist im gegenwartigen Zustand mit dem
alten Spinnereigelande deutlich hdher als er zuklnftig sein wird.

Wasser / Versickerung

Mit der Entsiegelung gehen eine Zunahme des versickerungsfahigen unversiegel-
ten Bodens und eine Erhdéhung der Grundwasserinfiltration einher.

Der Mihlbach wird als Gewasserlauf im Bebauungsplan gesichert und durch den
Abriss von Gebauden in seinem Umfeld aufgewertet.

Arten und Biotope

Mit der Entwicklung des Griinzuges am Muhlbach geht eine Aufwertung seiner Bi-
otopfunktion einher, die seine Bedeutung fur standortheimische Flora und Fauna
verbessert. Die Sicherung des vorhandenen Griinbestandes im stdlichen Teil des
Plangebietes und die umfangreichen Pflanzgebote im nérdlichen Teil verbessern
darUber hinaus die Lebensraumfunktion des Plangebietes fur Tiere und Pflanzen.
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Klima

8.1

8.2

Damit verbunden ist eine Starkung der stadtklimatischen Ausgleichsfunktionen,
die insbesondere im inneren Stadtbereich Offenburgs von hoher Bedeutung sind.

Stadt- und Landschaftsbild / Erholung

Als Erholungsraum werden der Muhlbachgrinzug und die neuen Freiflachen inmit-
ten des Quartiers ebenfalls gegenliber dem gegenwartigen Zustand deutlich auf-
gewertet. Das bislang nicht zugangliche Spinnereigelande wird als Wohn- und Ar-
beitsquartier fir die Bevdlkerung nutzbar und erlebbar. Die Konzeption des ge-
samten Mihlbachareals Uber einen stéadtebaulichen Wettbewerb und die Planung
einzelner Teilbereiche (Kindertagesstatte) Uber Architektenwettbewerbe tragt zu
einer architektonisch qualitatvollen Gestaltung des Quartiers bei.

IMMISSIONEN

Geruch

Aufgrund des nérdlich liegenden Schlachthofgeldndes wurde ein Geruchsgutach-
ten beim Ingenieurblro Lohmeyer aus Karlsruhe in Auftrag gegeben und dieses
am 16.06.2011 vorgelegt. Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung wurde das
Gutachten vom Landratsamt als nicht vollsténdig nachvollziehbar eingestuft, eine
abschlieBende Stellungnahme abgelehnt und eine Uberarbeitung gewlnscht.

Im ergdnzenden Schreiben des Ingenieurbliiros Lohmeyer vom 20.08.2012 wurden
die Angaben im Gutachten ergéanzt bzw. naher erlautert. Das Ergebnis, dass die in
der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) festgelegten Immissionswerte fiir Wohn-
und Mischgebiete trotz N&he zum Schlachthof eingehalten werden und keine wei-
teren MaBnahmen zu treffen sind, bleibt bestehen.

Darlberhinaus ist anzumerken, dass der Schlachthof mittelfristig aufgegeben
werden soll.

Larm

Aufgrund der zum Teil stark befahrenen StraBen und der in der Umgebung lie-
genden Betriebe wurde eine Schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben.
Diese wurde unter Berlcksichtigung des aktuellen stadtebaulichen Konzeptes
vom Biro Heine + Jud aus Freiburg durchgefiihrt und die Ergebnisse in den Be-
bauungsplan eingearbeitet.

Gewerbelarm

Schlachthof

Der Schlachthof, welcher nérdlich der WasserstraBBe an das Bebauungsplangebiet
,MUhlbach — Spinnereigelande” angrenzt, verursacht durch An- und Abfahrtver-
kehre, Belieferungen, technische Anlagen sowie durch die Stallanlagen Larm.
Dieser Larm wird als Gewerbeldrm angesehen. Fir die Beurteilung sind die Im-
missionsrichtwerte der TA La&rm anzuwenden.

Durch den Gewerbeldrm des Schlachthofs sind vor allem die Mischgebiete entlang
der WasserstraBe betroffen. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur tags wer-
den eingehalten. Nachts kommt es entlang der WasserstraBBe und an der Nord-
ostecke des in der Planzeichnung gekennzeichneten Geb&udes im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte.
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Um die larmempfindlichen Nutzungen, wie das Wohnen zu schitzen, sind an den
Nordseiten der Mischgebiete entlang der WasserstraBe nur Rdume fur gewerbli-
che Nutzungen sowie bei Wohnungen nicht schutzbedirftige Raume (Kuchen,
Bader, etc.) zulassig. Bei dem Geb&ude im Allgemeinen Wohngebiet sind nur
nicht schutzbedurftige Raume an der betroffenen Gebaudeecke zulassig.

Andere Raume sind an den betreffenden Gebaudeseiten zuldssig, wenn durch
andere MaBnahmen sichergestellt ist, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm
eingehalten werden. Hierzu z&hlen z.B. vorgelagerte Fassaden oder nicht zu 6ff-
nende Fenster. Eine Ausnahme von den genannten La&rmschutzmaBnahmen kann
zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird,
dass geringere LarmschutzmaBnahmen ausreichend sind.

Die genannten Festsetzungen beziehen sich auf die Bestandssituation, solange
der Schlachthof in Betrieb ist. Da eine Aufgabe des Schlachthofs in den kommen-
den Jahren vorgesehen ist, wird festgesetzt, dass bei Einstellung der Schlachthof-
nutzung und dort keine Emissionen mehr entstehen, die zu einer Uberschreitung
der Immissionswerte der TA Larm im Mischgebiet fihren, die genannte Nutzungs-
einschrankung entfallt.

Obi-Parkplatz
Der Parkplatz des Obi-Baumarkts wird in der Regel wahrend der Tageszeiten ge-

nutzt, so dass wahrend der Nachtstunden keine Larmbelastungen durch Parkie-
rungsverkehr zu erwarten sind. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden
tags und nachts in den angrenzenden Mischgebieten eingehalten.

Wasserkraftanlage

Durch den Betrieb der Wasserkraftanlage entstehen Larmimmissionen. Aus die-
sem Grund wurde ein Larmgutachten in Auftrag gegeben. GemaB dem Gutachten
werden vor allem durch den Generator, die Zu- und Abliftungsleitungen der Kuh-
lung und der Hydraulikpumpe fir die Rechenanlage Larmimmissionen verursacht.
GemanB den Aussagen des Gutachters werden die Immissionsrichtwerte der TA
Larm an den nahe gelegenen Allgemeinen Wohngebieten eingehalten. Am Webe-
reihochbau, dem Gebaude, welches sich am nachsten an der Wasserkraftanlage
befindet, werden die Richtwerte fur Mischgebiete, in denen auch die Nutzung
Wohnen zuldssig ist, im Nachtzeitraum nicht eingehalten.

Um die larmempfindlichen Nutzungen, wie das Wohnen zu schitzen, sind an der
Ostseite des Webereihochbaus nur Rdume flr gewerbliche Nutzungen sowie bei
Wohnungen nur nicht schutzbedirftige Rdume (Kichen, Bader, etc.) zulassig.
Andere Raume sind an der betreffenden Gebaudeseite nur zul&ssig, wenn durch
andere MaBnahmen sichergestellt ist, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm
eingehalten werden. Hierzu z&hlen z.B. vorgelagerte Fassaden oder nicht zu 6ff-
nende Fenster.

Verkehrslarm

Fir die Beurteilung von Verkehrslarmeinwirkungen in der stadtebaulichen Planung
kénnen die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 herangezogen wer-
den (Orientierungswerte fur Ml tags 60 dB(A), nachts 50 dB(A)). Die Orientie-
rungswerte dienen der angemessenen Berlcksichtigung des Schallschutzes in der
stadtebaulichen Planung. Sie sind keine Grenzwerte; von ihnen kann insbesonde-
re in vorbelasteten Bereichen abgewichen werden. Wenn im Rahmen der Abwa-
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gung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, ist ein Ausgleich
durch andere geeignete MaBnahmen (z.B. Grundrissorientierung, passiver Schall-
schutz) vorzusehen und planungsrechtlich zu sichern.

GemanB den Ausfiihrungen des Larmgutachters sind Uberschreitungen des Immis-
sionsrichtwerts Tag von 74 dB(A) an den Fassaden der geplanten Gebaude ent-
lang der WasserstraBe im Mischgebiet Ml 1 zu verzeichnen. Die Immissionsricht-
werte fir den Nachtzeitraum werden in diesem Mischgebiet entlang der Wasser-
straBBe bis 63 dB (A) Uberschritten. Diese Uberschreitungen werden vom StraBen-
verkehrslarm der WasserstraBBe verursacht.

Der erforderliche Schutz gegen Verkehrslarmeinwirkungen wird im Bebauungs-
plan durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen sichergestellt.

Far die schutzbediirftige Bebauung wird ein passiver Larmschutz festgesetzt, der
die Zumutbarkeit der Gerauscheinwirkungen in den Aufenthaltsrdumen auch ohne
Verwirklichung der Larmschutzbebauung sicherstellt.

Hierzu werden von den Verkehrslarmeinwirkungen maBgebliche AuBenlarmpegel
im Sinne der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ abgeleitet und Mindestanforde-
rungen an die Schallddmmung von AuBenbauteilen von schutzbedirftigen R&u-
men festgesetzt. Der maBgebliche AuBenldrmpegel ist nach DIN 4109 bei Stra-
Benverkehrslarmeinwirkungen der um 3 dB(A) erhéhte Beurteilungspegel fir den
Tagzeitraum.

9 ALTLASTEN

Aufgrund der ehemaligen Nutzung des Gelandes als Spinnerei und Weberei ist zu
vermuten, dass sich im Plangebiet Altlasten befinden. Die Abgrenzung der Altlas-
tenverdachtsflache gemaB Altlastenkataster wurde in die Planzeichnung Gber-
nommen.

Es wurde ein Altlastengutachten vom Biro ,Weber Ingenieure” aus Offenburg er-
stellt. Nachfolgend sind die Ergebnisse des Altlastengutachtens kurz zusammen-
gefasst dargestellt:

Aufgrund der durchgefiihrten Proben an elf verschiedenen Standorten des ehema-
ligen Betriebsgelandes ist davon auszugehen, dass das Gesamtareal kiinstliche
Auffallungen mit einer Machtigkeit zwischen 0,25 m und 2,10 m aufweist. Die Zu-
sammensetzung der Ablagerungen ist dabei sehr inhomogen und reicht von san-
dig, schluffigen Bodenbereichen bis zu Abschnitten mit Bauschutt, Schlacke,
StraBenaufbruch und Ascheanteilen (wahrscheinlich durch Brande auf dem Be-
triebsgelande). Ab ca. 2,10 m Tiefe stehen die natirlich gelagerten quartéaren
Sande und Kiese der Rheinebene an.

Am Standort der Probenentnahmen lagen keine Belastungen der Bodenluft vor; in
Bezug auf Bodenfeststoffe wurden jedoch Verunreinigungen gefunden. Zum einen
wurde eine leicht erh6hte Konzentration Arsen auf der Freiflache nordwestlich des
Betriebsgebaudes am Kesselhaus gefunden, zum anderen traten an verschiede-
nen Stellen Béden mit Entsorgungsrelevanz auf. Auch die Grundwasserproben
wiesen zum Teil Auffélligkeiten auf; so wurden sowohl im Bereich eines der Be-
triebsbrunnen als auch an einzelnen Probenentnahmestandorten erhéhte Kon-
zentrationen verschiedener Schadstoffe nachgewiesen, die einmal auch tGber dem
zulassigen Prufwert liegen.

Die Untersuchungsergebnisse kobnnen abschlieBen wie folgt bewertet werden:
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e Fir das Schutzgut Mensch wird bei geplanter Flachennutzung keine Ge-
fahrdung gesehen.

Der Bodenfund mit Arsen liegt zwar Uber dem angenommenen Prafwert fir
Kinderspielflachen, derzeit ist ein direkter Kontakt mit dem Boden aufgrund
der Tiefenlage (1,0 m — 2,1 m) und der bestehenden Flachennutzung nicht
gegeben.

Bei einer Umnutzung der betroffenen Flache mit Tiefbauarbeiten, in des-
sen Zusammenhang heute tieferliegende Bodenhorizonte an die Oberfl&-
che gelangen kdnnen, ist das Geféahrdungspotenzial bezlglich des
Schutzgutes Mensch in Abh&ngigkeit der angestrebten Nutzung ggf. er-
neut zu Uberprifen.

e Im Grundwasser wurden an verschiedenen Stellen leicht erhéhte Schad-
stoffkonzentrationen gefunden, die entweder nachzuvollziehen sind oder
nur kleinrdumig auftreten. Aus diesen Grunden wird fir weiterfihrende Un-
tersuchungen oder gefahrenabwehrende Sanierungen kein Handlungsbe-
darf gesehen.

e Aufgrund der verschiedenen Schadstoffnachweise ist anfallender Boden-
aushub als Uberwachungsbeddirftiger Abfall anzusehen, der ggf. nur unter
gesonderten SicherungsmaBnahmen wiederverwendet werden kann.

Da die Standorte der Probenentnahmen eher orientierenden Charakter haben, ist
es nicht auszuschlieBen, dass horizont- oder teilflachenbezogen héhere Schad-
stoffkonzentrationen sowohl im Boden und Grundwasser als auch in der Bodenluft
auftreten kdnnen, als die bisher ermittelten. Aufgrund der geplanten Umstrukturie-
rung des Gesamtareals wird daher im Sinne eines geordneten Entsorgungsmana-
gements angeraten, etwaige RickbaumaBnahmen und Tiefbauarbeiten mit Ent-
siegelung von Flachen fachgutachterlich begleiten zu lassen.

DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich befinden sich Kulturdenkmale, die gemai § 2 DSchG ge-
schitzt sind: Kesselhaus mit Turbinenhalle, Schlosserei und Schmiede, Weberei-
hochbau, Villa Bauer (Wilhelm-Bauer-StraBe 16) mit Park und Mauer (Westseite),
Meisterwohnhaus (Wilhelm-Bauer-StraBe 22) und Nebengebaude, Arbeiterwohn-
hauser (KronenstraBBe 1-22), Briicke WasserstraBBe Uber den Mihlbach. Zudem
wurden der Mihlbach und der Zwingerpark als Kulturdenkmale eingestuft.

Die Geb&ude der ehemaligen Spinnerei und Weberei sowie die Freiflachen stellen
zusammen eine Sachgesamtheit dar, die ein wichtiges und aussagekraftiges Do-
kument der Offenburger Industriekultur widerspiegeln.

In das stadtebauliche Konzept konnte ein GroBteil der denkmalgeschitzten Bau-
ten integriert werden. Das Meisterwohnhaus, die Villa Bauer mit einem Teil der
Parkanlage, der Webereihochbau, ein Teil des Kesselhauses samt Turbinenhalle
und die Arbeiterwohnhuser werden erhalten.

Ein Erhalt der denkmalgeschitzten Schlosserei sowie des westlichen Abschnitts
des Kesselhauses mit Kohlebunker, Kohleférderanlage und mehreren Heizkesseln
ist mit dem stadtebaulichen Konzept nicht vereinbar. Der westliche Abschnitt des
Kesselhauses befindet sich auf einer Flache, die im stadtebaulichen Konzept far
die StraBennutzung sowie zur Unterbringung der Stellplatze benétigt wird. Die
Schlosserei befindet sich teilweise auf einer Flache, die zuklnftig der Wohnnut-
zung dient und zum anderen auf einer Flache, die fur die verkehrliche Erschlie-
Bung bendtigt wird. In diesem Bereich sind gemaB stadtebaulichem Konzept
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mehrgeschossige Wohngebaude vorgesehen. Ein Erhalt der eingeschossigen
Schlosserei sowie des Kesselhausanbaus lasst sich somit nicht mit den Zielen des
stadtebaulichen Konzepts vereinbaren. Eine Umplanung, um auch diese Gebaude
zu erhalten, wirde dazu flhren, dass die Méglichkeiten zum Wohnungsneubau
weiter beschnitten wirden. Das Planungsziel, hier ein neues Wohngebiet entste-
hen zu lassen, ware nicht mehr ausreichend gewahrleistet.

Das Kesselhaus selbst sowie der Webereihochbau kénnen erhalten werden und
werden gemaRl dem stadtebaulichen Konzept in den neu entstehenden Quartiers-
platz eingebunden.

Der Muhlbach-Kanal ist auf seiner gesamten Lange zwischen Aus- und Einmin-
dung in die Kinzig geschutzt; sein Verlauf sowie die Uferbefestigungen und was-
serbaulichen Anlagen sind zu erhalten. Der Zwingerpark (FIst.Nr. 154) wurde 1899
eingeweiht; die Parkanlage mit altem Baumbestand, bauzeitlicher Wegefihrung
und bauzeitlichen Gestaltungselementen wie z.B. wegbegleitende Mauern, Trep-
penanlagen und Sockelbauten fur Statuen ist als Sachgesamtheit zu erhalten. Die
Stadtbefestigung mit innerer Stadtmauer, Rondenweg, duBerer Stadtmauer und
vorgelagertem Grabenbereich genieBt als Kulturdenkmal von besonderer Bedeu-
tung zusétzlichen Schutz.

Durch den neuen Standort der Wasserkraftanlage wird ein Teil der bestehenden
seitlichen Ausleitung aus dem Muhlbach-Kanal (Triebwerkskanal) auf einer Lange
von etwa 130 m aufgegeben und zugeschuttet. Dies muss als erheblicher Eingriff
in die bestehende denkmalkonstituierende Substanz angesehen werden. Aller-
dings ist ein GroBteil des jetzigen Kanal-Seitenarms durch Gebaude Uberbaut und
insofern nur begrenzt wahrnehmbar.

Der geplante Abbruch der Uber dem Kanal errichteten Geb&ude wird voraussicht-
lich ohnehin einen unvermeidbaren Eingriff in die Bausubstanz des Triebwerkska-
nals mit sich bringen.

Durch die Zuschittung von Teilen des Mihlbach-Seitenarms ergeben sich auBer-
dem Vorteile fur die Nachnutzung des denkmalgeschiitzten Spinnereihochbaus
Die raumliche Situation vor diesem Gebé&ude kann u.a. stadtebaulich groBzigiger
gestaltet werden.

Die Stadtbefestigung mit innerer Stadtmauer, Rondenweg, &uBere Stadtmauer
und vorgelagertem Grabenbereich befindet sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans und ist gemaB § 12 DSchG ein Kulturdenkmal besonderer Bedeutung.

Teile des Geltungsbereichs (Stadtmauer, Zwingerpark, Mihlbach und Grinanla-
gen westlich des Muhlbachs) sind ein archdologisches Kulturdenkmal.

VER- UND ENTSORGUNG

Im Rahmen der Umsetzung missen im Plangebiet (westlich des Muhlbachs) neue
Leitungstrassen zur Ver- und Entsorgung entstehen.

Entsprechend werden wahrend des Neubaus der Verkehrsflachen in Koordination
mit den versorgenden Betrieben neue Leitungen fir Frisch- und Schmutzwasser
sowie der Stromversorgung im Gebiet gelegt und an das bestehende Netz ange-
schlossen.
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12 ENERGIEKONZEPT

13

14

Die Stadt Offenburg hat bei der Planungs- und Entwicklungsgesellschaft ebok aus
Tubingen die Erarbeitung eines Energiekonzeptes in Auftrag gegeben. Die Ge-
sellschaft ermittelt, welche energetischen Standards bei den Alt- und Neubauten
auch unter Gesichtspunkten des Denkmalschutzes erreicht werden kénnen und
entwickelt ein Warmeversorgungskonzept fir den Stadtteil.

Bezlglich des energetischen Gebaudestandards wurde untersucht, welcher Effi-
zienzhausstandard mit welcher Art der Warmeversorgung (z.B. Solar, Warme-
pumpe, Nah-/Fernwéarme) unter welchem (technischen) Aufwand herzustellen ist.
Fir die Bestandsgeb&ude scheint in vertretbarem Aufwand maximal der energeti-
sche Standard der EnEV 2009 umsetzbar; fir die neugeplanten Geb&ude sind vor
allem die Effizienzhausstandards sowie der Passivhausstandard, unter warme-
technischer Versorgung durch Nah-/Fernwarme bzw. Holzpellets, denkbar.
Generell ist eine Nahwarmeversorgung im Plangebiet vorgesehen und in Verbin-
dung mit einem Blockheizkraftwerk oder einer Holzhackschnitzelanlage mit niedri-
gen CO2-Emissionen méglich. Die Nahwarmeversorgung fuhrt zu ginstigen
Wérmepreisen und ist aus Nutzersicht, unabhangig vom Baustandard, gunstiger
als eine dezentrale Versorgung.

Als Standort fir die zentrale Warmeversorgung ist das Kesselhaus vorgesehen.
Es erfolgt die Festsetzung durch das Symbol ,Nahwarmezentrale®.

Da keine Festsetzung bzgl. Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit
Strom, Warme, Gas und Wasser dienen, getroffen wurde, sind diese im gesamten
Plangebiet zulédssig; dadurch kann das geplante Energiekonzept des Stadtteils un-
terstitzt werden.

Die Aufstanderung von Solaranlagen auf Flachdachern sowie eine Héhenlber-
schreitung durch Solaranlagen auf selbigen wurde zugelassen, sodass optimale
Nutzungsmdglichkeiten fir Fotovoltaik oder Solarthermie gegeben sind.

STADTEBAULICHE DATEN

Gesamtflache 7,79 ha 100 %
Verkehrsflache 1,92 ha 24,6 %
S (StraBe, FuB- und Radweg)
c
Q@
)
Gemeinbedarfsflache 0,56 ha 7.2 %
Offentliche Griinflache 1,48 ha 19,0 %
Gewasser 0,37 ha 4,7 %
Wohngebiete 1,53 ha 19,7 %
IS Mischgebiete 1,63 ha 20,9 %
s Sondergebiet 0,23 ha 3,0 %
Private Grinflache 0,07 ha 0,9 %
BODENORDNUNG

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MafBnah-
men erforderlich.
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15 KOSTEN

16

16.1

16.2

Es ist vorgesehen einen ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen, so dass der Er-
schlieBungstrager die Kosten die im Rahmen der ErschlieBung anfallen, tragt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUR GESTALTUNG

Dacher

Fur die neuen Geb&ude in den allgemeinen Wohn- und Mischgebieten und der
Gemeinbedarfsflache wurden Flachdécher mit einer Neigung zwischen 0°und 3°
festgesetzt. Diese sind, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden, extensiv
zu begriinen und tragen so positiv zum Mikroklima und der Versickerung innerhalb
des Quartiers bei. Da die derzeit zeitgeméaBe Dachform des Flachdachs fiir alle
neuen Gebaude festgesetzt wurde, entsteht ein modernes und homogenes Ge-
samtbild.

Fur die Bereiche der bereits bestehenden Geb&ude im WAS3, MI2 und MI3 sowie
der Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,Bildungseinrichtung” wurden
keine Festsetzungen bzgl. Dachform und —Neigung aufgenommen. Da es sich bei
diesen Gebauden um denkmalgeschitzte Gebaude handelt, gelten im Falle von
Neubau/Umbau die jeweiligen Bestimmungen und Spielrdume.

Far den Bereich WA4 wurde eine Dachneigung von 60° festgesetzt; dies ist auf
den geplanten Anbau eines neuen Gebaudes an das denkmalgeschitzte Meister-
wohnhaus zuriickzufihren. Damit sich das neue Gebaude optisch gut an das
Meisterwohnhaus angleicht, wurde die gleiche Dachneigung fir Geb&ude in die-
sem Bereich festgesetzt.

Aus gestalterischen Griinden ist die Aufstdnderung von Solaranlagen auf Sattel-
und Walmdachern nicht zugelassen; die allgemeinen Nutzung von Anlagen zur
Energiegewinnung auf den Dachflachen soll jedoch, unter weiteren Auflagen wie
z.B. der maximal erlaubten Lange der Aufbauten von V2 der zugehdrigen Dachfla-
che, erméglicht werden. Es wird allerdings generell darauf hingewiesen, dass un-
abhangig von den 6rtlichen Bauvorschriften bei denkmalgeschuitzten Gebauden
weitergehende Einschrankungen méglich sein kdnnen und geplante bauliche
MaBnahmen auch mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde abzustimmen sind.

Einfriedungen

Um ein offenes Erscheinungsbild und gleichzeitig einen qualtitdvollen 6ffentlichen
StraBenraum im inneren des neuen Quartiers zu ermdglichen, wurden Hecken mit
einer maximalen Héhe von 0,5 m als Einfriedungen im Bebauungsplangebiet fest-
gesetzt. Lediglich aus Sicherheitsgriinden fir die Kinder dirfen im Bereich der
Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung ,, Kindertagesstatte“ auch andere
Einfriedungen verwendet werden.

Die Bereiche entlang der Wasser- und KronenstraBe sowie der Wilhelm-Bauer-
StraBe, die Gberwiegend als Mischgebiete ausgewiesen sind, diirfen aufgrund der
mdoglichen gewerblichen Nutzung und damit verbundenen Sicherheitsbestimmun-
gen auch anders eingefriedet werden. Allerdings sind Mauern und Einfriedungen
aus Stacheldraht im gesamten Plangebiet unzuléssig, da sie den geplanten offe-
nen Charakter des Quartiers storen.
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16.3 Gestaltung unbebauter Grundstuckflache

Die unbebauten Flachen sind in den allgemeinen Wohngebieten und den Misch-
gebieten gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dadurch soll die
unbebaute Flache geschitzt werden und dem Freiraum Qualitét erhalten bleiben.
Auch die Vorgarten in den allgemeinen Wohn- und den Mischgebieten dirfen
nicht als Arbeits- und Lagerflachen benutzt werden, da dies die Qualitat des 6f-
fentlichen StraBenraumes im Quartier stark beeintrachtigen wirde.

16.4 Werbeanlagen

Im gesamten Plangebiet gilt die Werbeanlagensatzung der Stadt Offenburg mit
Rechtskraft vom 01.09.2007. Im vorliegenden Bebauungsplan wurden keine neu-
en Regelungen getroffen, um diesbezlglich eine einheitliche Vorgehensweise zu
gewahrleisten.

16.5 Niederspannungsfreileitungen

Freileitungen sind nicht zugelassen. Die entsprechenden Netze sind in Erdverka-
belung auszufiihren, um das Stadtbild nicht durch oberirdische Kabeltrassen ne-
gativ zu beeintrachtigen.

Offenburg, den .

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Stadt Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Offenburg

Edith Schreiner
Oberblrgermeisterin Der Planverfasser



