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1. Anlass und Ziele der Planung

Das Finanzamt Offenburg ist derzeit in Offenburg in insgesamt funf Gebauden in der
Zeller Stral’e 1 bis 3, 5 und 8, in der Wilhelmstral3e 23 und in der Carl-Blos-Strale
2a untergebracht. Es verfugt dartber hinaus Uber drei Aul3enstellen im Ortenaukreis.

Um die Arbeitsablaufe zu optimieren und Synergien zu erreichen, beabsichtigt das
Land Baden-Wurttemberg, in Offenburg ein neues Finanzamtsgebaude zu errichten.
Vorgesehen ist hierflir das landeseigene, unbebaute und teilweise als Parkplatz ge-
nutzte Grundstick FISt-Nr. 552/4 an der Unionbrucke, sudlich der Zeller Stral3e. Die
angrenzenden landeseigenen, bebauten Grundstlcke Zeller Stralde 4, 6 und 8 (FISt-
Nr. 765/1, FISt-Nr. 765/5 und FISt-Nr. 765/9) sollen ebenfalls einbezogen werden und
die darauf vorhandenen Gebaude abgebrochen werden. Die Gesamt-
Grundstucksflache, die fur den Neubau zur Verfigung steht, betragt rund 6.700 m?
(siehe Anlage 2 zur Drucksache Nr. 090/16).

Das Ziel der Bebauungsplanaufstellung ,Finanzamt” ist somit das Schaffen von Pla-
nungsrecht fir den vorgesehenen Neubau des Finanzamtes und das Uberfiihren der
mittelfristig nicht mehr fir die 6ffentliche Verwaltung des Landes Baden-Wirttemberg
bendtigten Grundstlcke (hier: FISt-Nr. 885/2) in eine stadtplanerisch angemessene
Folgenutzung.

Die Neubebauung des Finanzamtes erfolgt durch das Land Baden-Wurttemberg und
soll in drei Bauabschnitten erfolgen.

2. Bisherige Planungsschritte

21 Vergabeverfahren nach der Verdingungsverordnung fur freiberufliche
Leistungen (VOF) ,,Finanzamt Offenburg“ 2016

Der zustandige Landesbetrieb Vermogen und Bau, Amt Karlsruhe, hat ein Vergabe-
verfahren nach der Verdingungsordnung fir freiberufliche Leistungen (kurz: VOF)
durchgefuhrt, um ein geeignetes Planungskonzept zu erhalten und gleichzeitig ein
Architekturbiro flir den Neubau des Finanzamtes auszuwahlen. Die Stadt Offenburg
war in dieses Verfahren eingebunden.

Im Vergabeverfahren konnte sich das Buro Harter + Kanzler aus Freiburg mit seinem
Entwurf durchsetzen. Dieser Entwurf Gberzeugte sowohl aus Bauherrn- und Nutzer-
sicht wie auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten.

Der Entwurf (siehe Anlage 4 zur Drucksache Nr. 200/16) sieht eine durchgehende
viergeschossige Bebauung vor. Der erste Bauabschnitt soll im Norden direkt an der
Zeller Stral’e entstehen, wo sich auch der Haupteingang und die Zufahrt zur Tiefga-
rage befinden werden. Die zwei weiteren Bauabschnitte werden sich unmittelbar stid-
lich angrenzend an den ersten Bauabschnitt anfugen. Nach der endgultigen Fertig-
stellung aller Bauabschnitte entsteht so ein kompakter Baukorper im Norden und in
der Mitte der landeseigenen Grundstlcke (FISt-Nr. 552/4, FISt-Nr. 765/1, FISt-Nr.
765/5 und FISt-Nr. 765/9).



Stadtebaulich positiv zu beurteilen ist die Viergeschossigkeit, die in ihrer Gesamtho-
he hinter dem historischen, unter Denkmalschutz stehenden Gebaude Zeller Stralle
1 bis 3 zuruckbleibt. Eine noch groliere Geschosszahl wirde sich schlechter in die
Umgebung einfigen.

Mit der Anordnung des ersten Bauabschnitts mit dem Eingangsbereich direkt an der
Zeller Stral3e entsteht bereits mit dem ersten Bauabschnitt eine stadtebaulich gute
und abgeschlossene Losung. Bei einer Anordnung des ersten Bauabschnitts in der
Mitte oder im Suden des Grundstiicks wirde zunachst ein Torso bestehen, der erst
zu einem spateren Zeitpunkt eine abgeschlossene Losung ergeben hatte. Die An-
ordnung des ersten Bauabschnitts im Norden des Grundstlcks ermoglicht auch, den
Parkplatz in der Mitte des Grundstlicks vorerst weiter zu nutzen und Eingriffe in den
Baumbestand im Suden des Grundstlcks gegenwartig zu vermeiden.

Die Bebauung im ersten Bauabschnitt ist im Kreuzungsbereich Rammersweierstralle
und Zeller StralRe etwas zurlickgesetzt, so dass sich der Strallenraum hier 6ffnet und
der Altbau Zeller Stral3e 1 bis 3 sichtbar bleibt.

Durch die kompakte Anordnung aller drei Bauabschnitte im Norden und in der Mitte
der landeseigenen Grundstticke kann im Stden und Osten ein ausreichender Ab-
stand zur Nachbarbebauung eingehalten werden, es entstehen Freiflachen, die be-
grunt werden kénnen. Anzumerken ist, dass die Tiefgarage auf Grund der erforderli-
chen Stellplatzzahl im Endausbau, nach Errichtung des dritten Bauabschnitts, im So-
den unterirdisch deutlich tUber die oberirdischen Gebaude hinausragen wird. Bei Er-
richtung des dritten Bauabschnitts werden auf Grund der erforderlichen Baugrube fur
die Tiefgarage daher Eingriffe in den Baumbestand im Stiden des Grundstlicks un-
vermeidbar sein, auch wenn die Gebaude ausreichend Abstand halten.

Zu den Rampen der Unionbrucke wird ebenfalls ein ausreichender Abstand eingehal-
ten, so dass ausreichende Baufreiheit fur einen eventuell kiinftig erforderlich wer-
denden Neubau der Unionbrlicke besteht.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass hier aus stadtebaulicher Sicht eine
gute Losung fir eine komplexe Bauaufgabe mit einem umfassenden Raumprogramm
auf einem Baugrundstick mit schwierigem Zuschnitt und einer Lage direkt an den
Rampen zur Unionbriicke gefunden wurde.

Das Planungskonzept wurde dem Planungsausschuss der Stadt Offenburg am
12.12.2016 vorgestellt. Auf der Grundlage des vorliegenden Entwurfs wurde das Be-
bauungsplanverfahren fortgefuhrt. Eventuelle Hinweise aus dem Gestaltungsbeirat
sollen ebenfalls in das Bebauungsplanverfahren einflie3en, soweit sie die Inhalte des
Bebauungsplans betreffen.

2.2 Beratung des Planungskonzepts , Finanzamt Offenburg“ (2016) des Bu-
ros Harter + Kanzler im Gestaltungsbeirat der Stadt Offenburg

Das Planungskonzept ,Finanzamt Offenburg“ (2016) des Blros Harter + Kanzler
wurde am 14.12.2016 im Gestaltungsbeirat der Stadt Offenburg beraten.



2.3 Uberarbeitung des stidtebaulichen Konzepts durch das Biiro Harter +
Kanzler

Im Auftrag des Landes Baden-Wdurttemberg wurde das stadtebauliche Konzept fur
den ersten nordlich vorgesehenen Bauabschnitt des geplanten Neubaus des Finanz-
amtes weiter bearbeitet. Das fortgeschriebene stadtebauliche Konzept dient als
Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Gegenuber dem Ergebnis aus dem VOF-Verfahren wurde das stadtebauliche Kon-
zept dahingehend verandert, dass die Grundflache und die Hohe des geplanten Ge-
baudes fur den ersten Bauabschnitt noch angepasst wurden.

3. Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplans

Die bauliche Umsetzung des uberarbeiteten stadtebaulichen Konzepts fir den Neu-
bau des Finanzamtes erfordert die Aufstellung von einem Bebauungsplan gemaf

§ 2 BauGB, um eine Bebauung entsprechend dem Konzept zu ermdglichen und
gleichzeitig sicher zu stellen.

4. Bebauungsplanverfahren

4.1 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet des Bebauungsplans ,Finanzamt“ besteht bisher der qualifizierte
Bebauungsplan Nr. 99 ,B5 — Sofienstral’e — Schillerstralle”.

Mit dem Erlass des Bebauungsplans Nr. 159 ,Finanzamt® soll der bisher bestehende
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 99 ,B5 — Sofienstralle — Schillerstralle” fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Finanzamt* aufgehoben werden.

4.2 Verfahrensablauf

Es ist vorgesehen das Gebiet des jetzigen Bebauungsplans ,Finanzamt® aus dem
Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans ,B5 — Sofienstral’e — Schiller-
stralle“ herauszunehmen und auf Grundlage des Uberarbeiteten Entwurfskonzepts
(siehe Anlage 4 zur Drucksache Nr. 047/17) den Neubau des Finanzamtes zu er-
moglichen und gleichzeitig hierzu stadtebauliche Regelungen zu treffen. Hierzu wur-
de am 25.07.2016 vom Gemeinderat der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungs-
plan ,Finanzamt* gefasst.

Nun soll am 17.05.2017 der Beschluss Uber die Offenlage mit anschlieRender formli-
cher Burger- und Behoérdenbeteiligung im Juni / Juli 2017 und der férmlichen Offen-
lage von Juni bis Juli 2017 erfolgen.

4.3 Verfahren nach § 13 a BauGB

Die vorgesehene Bebauungsplanaufstellung dient der Innenentwicklung, da das be-
stehende landeseigene, unbebaute und zum Teil als Parkplatz genutzte Grundstuck
nun auf Grundlage eines an die neuen Anforderungen angepassten Entwurfskonzep-



tes mit einer Neubebauung des Finanzamtes Uberplant werden soll. Fur das Aufstel-
lungsverfahren kann daher § 13 a BauGB angewendet werden.

Die zulassige Grundflache gemal § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO betragt innerhalb des Geltungsbereichs 1.184 m? fur den mit Misch-
gebiet MI gekennzeichneten Bereich und 3.015 m? fir den mit Gemeinbedarfsflache
,Offentliche Verwaltung (Land Baden-Wiirttemberg)“ gekennzeichneten Bereich. Ins-
gesamt liegt die Grundflache fir den festgesetzten Geltungsbereich bei 4.199 m? und
somit unter der gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB insgesamt zulassigen Grundflache
von 20.000 m2. Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist
somit moglich.

Bei der Flachenberechnung sind neben dem eigentlichen Bebauungsplan ,Finanz-
amt“ auch Bebauungsplane zu bericksichtigen, die kumulativ in engem zeitlichem,
raumlichen und sachlichen Zusammenhang stehen.

Die Flache des vorliegenden Bebauungsplans liegt innerhalb des rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 99 ,B5 — Sofienstralde — Schillerstra3e”. Der Bebauungsplan Nr. 99
,B5 — Sofienstralte — Schillerstral3e®, der hauptsachlich auf die stadtebauliche Auf-
wertung und Sicherung der ErschlieBung des bestehenden Stadtquartiers in der Ost-
stadt abzielt, wurde bereits vor langerer Zeit (im Jahr 1989) aufgestellt und zuletzt im
Jahr 2004 geandert.

Ein enger zeitlicher und sachlicher Zusammenhang zwischen dem Bebauungsplan-
gebiet ,Finanzamt“ und dem Gebiet des umliegenden Bebauungsplans ,B5 — Sofien-
stral3e — Schillerstralle” besteht entsprechend nicht.

Ein raumlicher Zusammenhang ist gegeben, da die Geltungsbereiche der Bebau-
ungsplane aneinander angrenzen.

Nach Darstellung der oben genannten Sachverhalte wird deutlich, dass die Forde-
rung von zeitlichen, raumlichen und sachlichen Zusammenhangen in Ganze nicht er-
fullt ist, um die festgesetzten Grundflachen des umliegenden Bebauungsplans bei
der Flachenberechnung flr den Bebauungsplan ,Finanzamt“ gemaf § 13 a Abs. 1
BauGB heranzuziehen.

Die Anwendung des § 13 a BauGB fur das Bebauungsplanverfahren ermdglicht hier
den Verzicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende
Erklarung gemaf § 13 Abs.3 BauGB sowie den Verzicht auf die fruhzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behdrden gemaR § 13 Abs. 2 BauGB.

5. Geltungsbereich

Der ca. 1,5 ha groRe Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans ,Fi-
nanzamt“ umfasst das Ostlich der Bahnstrecke gelegene Gebiet zwischen der Wil-
helm- sowie Rammersweierstralte im Westen, den sudlichen Grenzen der Grundstu-
cke FISt-Nr. 885/0 sowie FISt-Nr. 886/7 im Norden (gem. Bebauungsplan Nr. 99 fest-
gesetztes Mischgebiet MI) sowie der nérdlichen Grenze des Grundstlcks FISt-Nr.
765/1 und den westlichen Grenzen der Grundstlcke FISt-Nr. 882/1, FISt-Nr. 765/2,
FISt-Nr. 765/3, FISt-Nr. 765/6, FISt-Nr. 765/7, FISt-Nr. 765/8, FISt-Nr. 768/12 und
FISt-Nr. 768/13 im Osten (gem. Bebauungsplan Nr. 99 festgesetztes Allgemeines



Wohngebiet WA) und der nordlichen Grenze des Grundsticks der Bewahrungshilfe
in der WilhelmstralRe 3.

6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan enthalt fur den geplanten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 159 ,Finanzamt” die Darstellung ,Wohnbauflache®. Im Bebauungsplan
werden nordlich der Zeller Stralke Mischgebiete MI und sudlich der Zeller Stral3e eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung (Land Ba-
den-Wirttemberg)“ festgesetzt.

Die Ausweisung eines Mischgebiets MI nordlich der Zeller Strale bezieht sich auf ei-
nen verhaltnismalig kleinen Teil — im Ostlichen Bereich entlang der Bahngleise und
der stark befahrenen Rammersweierstralle — der im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Wohnbauflache im Bestand. Bei einem Mischgebiet handelt es sich um eine Nut-
zung, die nicht stark von dem im Rahmen einer Wohnbauflache mdglichen Nut-
zungsspektrum abweicht. Somit ist eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
gemal § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB gegeben.

In Bezug auf die Festsetzung der groRen Gemeinbedarfsflache stdlich der Zeller
Strale weicht der Bebauungsplan von der Darstellung des Flachennutzungsplans ab
eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ist nicht mehr gegeben.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf
nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Die vorliegende Planung beeintrachtigt die stadtebauliche Entwicklung nicht. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

7. Angaben zum Bestand

7.1 Lage und Topografie

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Finanzamt* befindet sich in der Oststadt Of-
fenburgs an der bestehenden Unionbriicke und liegt somit zentral in der Stadt und in
Bahnhofsnahe. Im Westen der Flache verlauft die DB-Rheintal-Strecke sowie die
Wilhelm- und Rammersweierstralle; sudlich des Plangebiets befindet sich die Be-
wahrungshilfe in der Wilhelmstralde 3.

Im Plangebiet existiert durch den Anstieg der Wilhelm- und Rammersweierstrale zur
Unionbricke ein Héhenunterschied im Bestand von Norden nach Siiden und Osten
von bis zu 3 m. Die Rampe der Unionbrucke liegt heute etwa 3,50 m Uber dem an-
grenzenden Gelande. Bei einem Neubau der Unionbriicke kénnte eine Héhenlage
von etwa 4,50 m Uber dem Gelande erforderlich werden. Der hochste Punkt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans liegt an der Unionbricke bei 165,01 m 4. NN.

Das Gelande im gesamten Plangebiet ist im Wesentlichen eben.



7.2 Stadtebauliche Struktur

Bislang ist das Plangebiet mit Ausnahme des landeseigenen, sudlich der Zeller Stra-
Re gelegenen Grundstlcks FISt-Nr. 552/4 an der Unionbriucke weitgehend mit drei-
bis viergeschossigen Gebauden bebaut. Das unbebaute Grundstiick FISt-Nr. 552/4
wird dartber hinaus als Parkplatz fur Bedienstete des Finanzamtes genutzt. In den
Gebauden in der Zeller Stral3e 1 bis 3, 5 (FISt-Nr. 885/2) sowie in der Zeller Stralle 8
(FISt-Nr. 765/5) ist derzeit das Finanzamt niedergelassen. Der ubrige Bereich des
Plangebiets ist von einer Mischnutzung gepragt.

Das Bild der Oststadt, an deren Rand das Plangebiet liegt, ist gepragt durch die Bau-
ten der 60er und 70er Jahre des 19. Jahrhunderts, vor allem jedoch durch stattliche
Hauser der Grinder- und Jugendstilzeit um die Jahrhundertwende, erganzt durch ei-
nige Bauten aus der Zeit nach dem Ersten und Zweiten Weltkrieg. Das Gebiet ist in-
sofern von stadtebaulicher Bedeutung, da es sich um ein relativ geschlossenes
Stadtviertel aus der 0.g. Zeit handelt, das mit seinen Bauten einen wesentlichen Teil
des Gesamtstadtbildes ausmacht. Charakteristisch fur die meisten Griinderzeitge-
baude ist neben der Vielfalt historischer Baustile und Stilvarianten der Reichtum an
Gliederungs- und Schmuckelementen, die den hohen Stand der Steinmetzkunst die-
ser Zeit zum Ausdruck bringen.

Insofern ist der Erhalt der das Ortsbild pragenden Bauten in diesem Stadtteil auch
von baugeschichtlicher und kunstlerischer Bedeutung.

Am Erhalt der das charakteristische Ortsbild und die Stadtgestalt pragenden Gebau-
de besteht somit ein grof3es Interesse.

Denkmalschutz

Das in der Umgebung malfistabbildende und stadtbildpragende Gebaude des heuti-
gen Finanzamtes, Zeller Stral3e 1 und 3, ist gemaf § 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) als Kulturdenkmal geschutzt.

7.3 ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die ErschlieRung des Baugebiets fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt tber
die bestehende im Westen an das Plangebiet angrenzende Unionbricke sowie Uber
die vorhandene Wilhelm- und Rammersweierstral’e im Westen des Plangebiets als
auch Uber die im Stden an das Plangebiet angrenzende Luisenstral’e und Uber die
Zeller Strale, die das Plangebiet durchquert.

Die aktuelle Verkehrsmenge belauft sich fur die Wilhelmstral3e auf bis zu ca. 15.000
Kfz/24h, davon 2 % Schwerverkehr (LKWs ab 3,5 t) sowie fir die Rammersweier-
strale auf bis zu ca. 13.000 Kfz/24h mit 3 % Schwerverkehrsanteil und fur die west-
lich des Plangebiets gelegene Unionbriicke auf bis zu ca. 15.000 Kfz/24h mit <1 %
Schwerverkehrsanteil. Eine Verkehrserhebung aus dem Jahr 2006 hat ergeben, dass
von den Nebenstralten — Luisenstral’e und Zeller Strale — keine belastbaren Ver-
kehrsmengen flr die Umgebung ausgehen (Zeller Strafl’e zwischen Schillerplatz und
Rammersweierstral3e: 1.000 Kfz/24h, SV 2% und Luisenstral3e zwischen Wilhelm-
stral3e und Schillerplatz: 2.500 Kfz/24h, SV 2%). Es ist anzunehmen, dass sich die
Werte fur die Nebenstral3en nicht wesentlich verandert haben.



Nachteile der hohen Verkehrsbelastung entlang der Wilhelm- und Rammersweier-
stral3e sind erhohte Larmbelastungen.

Offentliche bzw. 6ffentlich zugangliche innergebietliche Stellplatze sind entlang der
Rammersweierstralle und aul3erhalb der Arbeitszeiten des Finanzamtes —an Wo-
chenenden und am Abend — auf der vorhandenen Parkplatzflache im ndordlichen
Teilbereich des landeseigenen Grundstlcks FISt-Nr. 552/4 zu finden.

Es ist moglich, dass in einigen Jahren ein Neubau der Unionbricke erforderlich wird.
Dabei werden aktuelle Anforderungen zu berucksichtigen sein, weshalb die Bricke
voraussichtlich hdher als heute ausgefihrt werden muss und auch auf der Ostseite
der Brucke mehr Platz als heute benétigt werden wird.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet liegt zentral in Offenburg in unmittelbarer Bahnhofsnahe. Innerhalb
des Geltungsbereichs zum Bebauungsplan ,Finanzamt” befindet sich mit Inbetrieb-
nahme des neuen Schllsselbuskonzepts 2017+ in der Zeller Stral3e eine Bushalte-
stelle stadteinwarts, die regelmallig von mehreren Linien angefahren wird. Die Halte-
stelle stadtauswarts liegt in der Luisenstral3e.

FuBgéanger- und Radverkehr

Die Unionbrucke ist eine wichtige und viel frequentierte Verbindung Uber die Bahn-
strecke hinweg sowohl fir den Kfz-Verkehr wie auch flr den Fulganger- und Fahr-
radverkehr zwischen der Altstadt und den westlichen Stadtteilen einerseits und der
Oststadt und dem Rebland andererseits.

Durch das neue Einkaufsquartier und die Reaktivierung der alten Stadthalle werden
auf der Westseite der Unionbricke neue Nutzungen entstehen, die die Frequentie-
rung der Unionbricke auch durch Fu3ganger und Radfahrer noch erhéhen werden.
Trotz ihrer zentralen Lage stellt die Unionbrucke jedoch auf Grund der Verkehrsbe-
lastung keinen Aufenthaltsort und Treffpunkt dar, sondern hat in erster Linie eine
Verbindungsfunktion.

Innerhalb des Plangebiets sind vom Kfz-Verkehr getrennte Ful3- sowie Radwegever-
bindungen vorhanden. Parallel zur Rampe der Unionbrticke verlauft ein Geh- und
Radweg.

7.4 Natur, Landschaft, Umwelt

In dem dicht bebauten Quartier gibt es bis auf einzelne Baumbestande keine nen-
nenswerten Landschaftselemente. Im Stiden des Geltungsbereichs befinden sich ei-
ne Rasenflache und ein zum Teil groRer und alterer Baumbestand. Die Rasenflache
wird zum Beispiel als Hundeauslauf genutzt, hat aber keine besondere Qualitat als
Naherholungsflache.

Der vorhandene Baumbestand ist so weit als moglich zu erhalten, nicht zu erhaltende
und durch die aktuell gultige Baumschutzsatzung geschutzte Baume sind zu erset-
zen.



Es befindet sich im nordlichen Bereich angrenzend an den Bebauungsplan ,Finanz-
amt“, moglicherweise in das Bebauungsplangebiet hineinwirkend, eine Altlast (b grin
Fall): AS Kugelgewinde Holzer.

Verkehrslarm

Durch den Bahnverkehr und den Stralenverkehr auf der Rammersweierstral’e und
WilhelmstralRe besteht eine erhebliche Larmbelastung, die in das Plangebiet hinein-
wirkt.

Aus der schalltechnischen Untersuchung fur das Gebiet des Bebauungsplans erge-
ben sich fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Finanzamt* Larmimmissio-
nen durch den Straldenverkehr von bis zu 69 dB(A) tagsuber und bis zu 60 dB(A)
nachts sowie durch den Bahnverkehr von bis zu 76 dB(A) tagstber und bis zu 78
dB(A) nachts.

Daruber hinaus werden die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts im Tagzeitraum z.T. sowie nachts an allen den Schienen-
wegen zugewandten Fassadenseiten Uberschritten.

Im Wesentlichen sind die Gebaude in der ersten Baureihe entlang der Larmquellen
DB-Rheintal-Strecke sowie Wilhelm- und Rammersweierstralle betroffen. Allerdings
wirkt sich dieser Verkehrslarm bisher auch auf das im Osten, angrenzend an das
Plangebiet, gelegene Wohngebiet entlang der Friedrichstral’e verstarkt durch die un-
gehinderte Ausbreitung Uber Baullicken aus.

Die in der schalltechnischen Untersuchung erfassten Werte fur den Stral3enverkehrs-
larm weichen auf eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir die
ausgewiesenen Mischgebiete Ml und fur die Gemeinbedarfsflache bis 9 dB(A) am
Tag und 10 dB(A) in der Nacht hin sowie fiur den Schienenverkehrslarm bis 16 dB(A)
am Tag und 28 dB(A) in der Nacht. Fur die festgesetzte Gemeinbedarfsflache gelten
ebenfalls die Orientierungswerte der DIN 18005 flr Mischgebiete, da dieser Bereich
hinsichtlich der Nutzungsart mit einem Mischgebiet vergleichbar ist.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte durch den Verkehrslarm ist in Abwagung
mit anderen Belangen moglich.

So ist bei der Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplans ,Finanzamt® auf das
Schlie3en von Baullucken durch den geplanten Finanzamtsneubau entlang der Wil-
helm- und Rammersweierstralle sowie auf passive SchallschutzmaRnahmen — bspw.
Einbauen von Schallschutzfenstern — und auf eine geeignete Grundrissgestaltung zu
achten.

8. Planinhalt

8.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept flr den Finanzamtsneubau auf den landeseigenen
Grundsticken FISt-Nr. 552/4, FISt-Nr. 765/1, FISt-Nr. 765/5 und FISt-Nr. 765/9 sud-
lich der Zeller StralRe entstand aus der Konzeptentwicklung im Rahmen eines VOF-
Verfahrens im Jahr 2016, welche von dem zustandigen Landesbetrieb Vermodgen
und Bau, Amt Karlsruhe, durchgeftihrt wurde. Dem Bebauungsplan ,Finanzamt® liegt
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die Uberarbeitete Fassung des ausgewahlten Entwurfskonzeptes vom Blro Harter +
Kanzler aus Freiburg zu Grunde (siehe auch oben Kapitel 2).

Das Konzept sieht eine Neubebauung des Finanzamtes auf den landeseigenen
Grundstucken sudlich der Zeller StralRe mit Verlagerung der entlang der Wilhelm- /
Rammersweierstralle bestehenden Ful3- und Radwegeverbindung vor. Das Ziel ist
es, die Stadt Offenburg als Finanzamtsstandort sowie als Oberzentrum zu starken
und die bislang untergenutzten, brachliegenden Flachen auf dem Grundstiick FISt-
Nr. 552/4 des Landes Baden-Wurttemberg unter Berlcksichtigung der aktuellen An-
forderungen an Verwaltungsgebaude sowie unter Wahrung der bestehenden stadte-
baulichen Struktur in geordneter Weise zu entwickeln.

Die Errichtung des Neubaus kann in drei Bauabschnitten — von Nord nach Sud — er-
folgen. Der Entwurf (siehe Anlagen 3 und 4 zur Gemeinderats-Drucksache Nr.
047/17) sieht eine durchgehende viergeschossige Bebauung mit Flachdach vor, die
in ihrer Gesamthohe hinter dem historischen, unter Denkmalschutz stehenden Ge-
baude Zeller Stral’e 1-3 zurtckbleibt. Der erste Bauabschnitt soll zeithah im Norden
direkt an der Zeller Stralde mit Anschluss an das norddstlich angrenzende, histori-
sche, dreigeschossige Bestandsgebaude an der Ecke Zeller Strale / Friedrichstralie
(Zeller Straflte 10) entstehen, wo sich auch der Haupteingang und die Zufahrt zur
Tiefgarage fur den ersten Bauabschnitt befinden sollen. Die zwei weiteren Bauab-
schnitte sollen sich unmittelbar sudlich angrenzend an den ersten Bauabschnitt an-
fugen. In welcher zeitlichen Abfolge die weiteren Bauabschnitte entstehen werden,
steht noch nicht fest. Nach der endgiiltigen Fertigstellung aller Bauabschnitte ent-
steht so ein kompakter Baukorper im Norden und in der Mitte der landeseigenen
Grundstucke (FISt-Nr. 552/4, FISt-Nr. 765/1, FISt-Nr. 765/5 und FISt-Nr. 765/9).

Die Zufahrt kann weiterhin von der Zeller Stral3e erfolgen. Denkbar ware aber auch
eine Einfahrt von der Luisenstrale Uber das landeseigene Grundstlck der Bewah-
rungshilfe (Wilhelmstral3e 3) und eine Ausfahrt auf die Zeller Stral3e (Ein-
bahnstralensystem), wenn die Voraussetzungen hierflr gegeben sind (siehe Kapitel
8.3).

Nach Errichtung aller Bauabschnitte konnten dann rund 430 Arbeitsplatze angeord-
net sein.

Die bisher durch das Finanzamt genutzten Gebaude nordlich der Zeller Stral3e kdn-
nen nach einem vollstandigen Umzug des Finanzamtes in einen Neubau neuen Nut-
zungen zugefuhrt werden.

Im vorliegenden Bebauungskonzept wird auf die flr eine Neubebauung der Union-
bricke erforderliche, 6stlich des geplanten Finanzamtsneubaus gelegene, Freihalte-
flache sowie auf den bestehenden Baumbestand auf dem Grundsttick FISt-Nr. 552/4
Rucksicht genommen.

8.2  Art der baulichen Nutzung

Baugebiete

Nordlich der Zeller Strale ist die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet Ml fest-
gesetzt. Dies entspricht grundsatzlich den fruher getroffenen Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung im bisher geltenden Bebauungsplan Nr. 99 ,B5 — Sofienstra-
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Re — Schillerstral3e” fur die Grundstucke Rammersweierstrale 4, 6 und 8 (FISt-Nr.
886/4, FISt-Nr. 886/6 und FISt-Nr. 886/9) wie auch der bestehenden Nutzungsmi-
schung und ist dem Standort an der nah gelegenen DB-Rheintal-Strecke und an der
stark befahrenen Wilhelm- sowie Rammersweierstralde angemessen. Die im Bebau-
ungsplan Nr. 99 ,B5 — Sofienstralle — Schillerstralle” festgesetzte Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung (Land Baden-Wiirttemberg)“
fur das landeseigene Grundstuck FISt-Nr. 885/2 nordlich der Zeller Stral3e wird durch
ein Mischgebiet Ml ersetzt, um diesen Bereich unter Berucksichtigung der geplanten
Verlagerung des Finanzamtes, welches bisher in den Gebauden in der Zeller Stralle
1 bis 3, 5 (FISt-Nr. 885/2) sowie in der Zeller Strale 8 (FISt-Nr. 765/5) niedergelas-
sen ist, weiterentwickeln zu kdnnen.

Die Bereiche sudlich der Zeller Stral3e sind als Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Offentliche Verwaltung (Land Baden-Wiirttemberg)“ festgesetzt, da hier
wie oben erlautert ein Finanzamtsneubau auf den landeseigenen Grundsticken FISt-
Nr. 552/4, FISt-Nr. 765/1, FISt-Nr. 765/5 und FISt-Nr. 765/9 vorgesehen ist.

Nutzungsausschlisse

Die zulassigen Nutzungen der Mischgebiete werden auf der Grundlage des § 1
BauNVO eingeschrankt: Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden ausgeschlos-
sen, da sie aufgrund ihrer baulichen Struktur dem stadtebaulichen Konzept wider-
sprechen wirden und in dem 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiet
Stérungen durch Larm und Abgase vermieden werden sollen (Festsetzung 1.1.1).

Weiter folgt ein Ausschluss von bestimmten Vergntigungsstatten im Plangebiet. Die
Nutzungseinschrankung wurde durch das am 30.05.2011 vom Gemeinderat be-
schlossene Vergnugungsstattenkonzept (Drucksache Nr. 64/11) bestatigt und erwei-
tert. Der Ausschluss von Vergnugungsstatten erfolgt, da die Wohnnutzung und sozia-
le Einrichtungen in der Kernstadt geschutzt, Aufwertungs- und Entwicklungsmdglich-
keiten z.B. durch die Stadtsanierung gewahrt und das Bodenpreisgeflge gesichert
werden sollen (Festsetzung 1.1.2).

Einzelhandel

Die Steuerung einer stadtebaulich geordneten Einzelhandelsentwicklung ist durch
eine gezielte Gliederung und Einschrankung der Flachen und Sortimente von Einzel-
handelsbetrieben zu erreichen, wobei die Einschrankung der Grolflachigkeit (Ver-
kaufsflache iber 800 m?) bereits durch die Geltung der aktuellen BauNVO 1990 ge-
geben ist. Grundlage fur 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 Ge-
meinderat beschlossene sortimentsbezogene Leitbild flr die stadtebaulich geordnete
Einzelhandelsentwicklung Offenburgs beruht. Nach diesem Leitbild sollen zentrenre-
levante Sortimente auf die integrierten Einkaufslagen der Innenstadt konzentriert
werden, wahrend nicht-zentrenrelevante Sortimente auch auf3erhalb der Innenstadt
realisiert werden kdnnen — im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung. Von der Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Warensortimente unter 800 m? in
dezentralen Lagen gehen in der Regel keine Auswirkungen auf die Einkaufsinnen-
stadt bzw. die verbrauchernahe Versorgungslage aus. Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten kdnnen zur Funktionsgefahrdung der Innenstadt als
zentraler Einkaufslage beitragen und sollen deshalb in den festgesetzten Mischge-
bieten MI ausgeschlossen werden. Zur Sicherstellung der Gebietsversorgung sollen
aber Laden der Warengruppen des taglichen Bedarfs in den Mischgebieten aus-
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nahmsweise zulassig bleiben, wenn keine Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich in der Gemeinde (Einkaufsinnenstadt) bestehen (Festsetzung 1.1.3).

8.3 MaR der baulichen Nutzung, Baugrenzen, Bauweise

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahlen (GRZ) sowie
durch die Geschossflachenzahlen (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und durch die
Hohe baulicher Anlagen ausreichend bestimmt (Festsetzung 2.1), um das Planungs-
ziel, die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes, zu erreichen.

Grundflachenzahlen (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl wird fur die Mischgebiete M| entsprechend dem bis-
her rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 99 ,B5 — Sofienstralle — Schillerstrafl’e” auf
Werte von 0,4 bis 0,6 festgesetzt, um fur diesen fast zentralen innerstadtischen
Standort eine unter der Berticksichtigung der bereits bestehenden Bebauungen an-
gemessene Nutzungsmaglichkeit zu ermoglichen.

FUr die sudlich der Zeller Stral’e gelegene Gemeinbedarfsflache wird eine zulassige
Grundflachenzahl von 0,45 festgesetzt, um die angestrebte Bebauung entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept an diesem Standort zu ermdglichen und gleichzeitig
die Versiegelung zu begrenzen. Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache der
Gemeinbedarfsflache wird zur Klarstellung die hierfur benotigte Bezugsgrole defi-
niert: MaRgebend ist hierfur die Flache der landeseigenen Grundstlicke FISt-Nr.
765/1, FISt-Nr. 765/5, FISt-Nr. 765/9 und FISt-Nr. 552/4 beiderseits der im Bebau-
ungsplan festgesetzten offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful3-
und Radweg“ (Festsetzung 2.2.1).

Die gemaR § 19 Abs.4 BauNVO allgemein zulassige Uberschreitung der festgesetz-

ten GRZ fur die Anlage von Garagen, Stellplatzen, Nebenanlagen soll speziell fir die
Flachen von Tiefgaragen bis maximal 0,8 ausgeweitet werden, um so die stadtebau-
lich optimale Unterbringung des ruhenden Verkehrs im gesamten Plangebiet zu for-

dern (Festsetzung 2.2.2).

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die zulassige Geschossflachenzahl wird fur die Mischgebiete MI entsprechend dem
bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 99 ,B5 — Sofienstrale — Schillerstral’e” auf
Werte von 1,6 bis 2,1 festgesetzt, um fur diesen fast zentralen innerstadtischen
Standort die z.T. unter Denkmalschutz, z.T. zum Erhalt festgesetzten Bestandsge-
baude zu sichern.

Durch die Orientierung des zulassigen Nutzungsmaldes am Bestand ergibt sich eine
grélere Anzahl an unterschiedlichen Nutzungsfestsetzungen, die z.T. das Mal} der
zulassigen Nutzungen nach § 17 BauNVO erheblich Uberschreiten. Da jedoch auch
in Zukunft die aus stadtebaulicher Sicht wichtige Geschlossenheit der Blockrandbe-
bauung gewahrt bleiben soll, muss eine entsprechend hohe Nutzung auch weiterhin
gewahrleistet sein.

Die Uberschreitung der zuldssigen Grenzwerte geman § 17 BauNVO wird durch
Malnahmen wie eine geforderte Flachdach-, Freiflachen- und Stellplatzbegrinung
sowie auch durch die Regelungen zur Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen
bei Neubaumalinahmen ausgeglichen (vgl. § 17 Abs. 2 BauNVO).
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FUr die sudlich der Zeller Stral’e gelegene Gemeinbedarfsflache wird keine Ge-
schossflachenzahl festgesetzt.

Geschosszahlen

Die festgesetzten Geschosszahlen im Plangebiet sind Hochstwerte; sie entsprechen
dem Gebaudebestand bzw. sind aus dem stadtebaulichen Entwurfskonzept von
2016 fur den geplanten Finanzamtsneubau auf den landeseigenen Grundstlicken
FISt-Nr. 552/4, FISt-Nr. 765/1, FISt-Nr. 765/5 und FISt-Nr. 765/9 sudlich der Zeller
Stralle abgeleitet.

Die Festsetzungen nordlich der Zeller Stralde orientieren sich an der — weitgehend
mit drei- bis viergeschossigen Gebauden bebauten — Bestandssituation.

Das stadtebauliche Konzept sieht fur die Neubebauung auf den Grundsticken std-
lich der Zeller StralRe eine durchgehende Vier-Geschossigkeit vor. Der geplante Fi-
nanzamtsneubau orientiert sich in seiner Gesamthohe an dem historischen, unter
Denkmalschutz stehenden Gebaude Zeller Stralle 1-3. Gemald dem Bebauungskon-
zept sind somit — wie bereits im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 99 ,B5 —
Sofienstralle — SchillerstralRe” — maximal vier Vollgeschosse zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen

Fir die Grundstlucke sudlich der Zeller Stral3e erfolgt zudem eine Hohenbestimmung
fur bauliche Anlagen durch die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdéhen.
Die Festsetzung erfolgt, um zusatzlich zu der festgesetzten Geschosszahl die Ge-
baudehohe differenziert zu steuern, insbesondere im Hinblick auf die Berulicksichti-
gung des in der Umgebung malistabbildenden und stadtbildpragenden Gebaudes
des heutigen Finanzamtes, Zeller Stralle 1 und 3, welches gemal § 2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) als Kulturdenkmal geschutzt ist.

Die festgesetzten Gebaudehdéhen — gemessen vom unteren Bezugspunkt 161,70 m
U. NN bis zum obersten Punkt der Dachflache bzw. bei Gebauden mit Flachdach bis
zum obersten Punkt der Dachbristung — sind Hochstwerte. Auf Grund des bewegten
Gelandes im Plangebiet wird fur die festgesetzte maximale Gebaudehdhe stdlich der
Zeller Stral3e eine konkrete Gelandehdhe (hier: 161,70 m U. NN) als unterer Bezugs-
punkt definiert (Festsetzungen 2.3.1 und 2.3.2).

Zudem kann die festgesetzte maximale Gebaudehdhe durch technische Aufbauten

Uberschritten werden, sofern ein Gesamtkonzept vorliegt. Aus dem Konzept soll her-
vorgeht, dass die Uberschreitung insgesamt geringfiigig in Erscheinung tritt und sich
gestalterisch angemessen in die bestehende Umgebung einfugt (Festsetzung 2.3.3).

Uberbaubare Grundstiicksflichen: Baulinien, Baugrenzen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baulinien und Bau-
grenzen bildet im gesamten Geltungsbereich die Grundflachen der Bestandsgebau-
de und der nach dem stadtebaulichen Konzept geplanten Gebaude ab (,Baufens-
ter”).

Zur Sicherung der Bestandsstrukturen sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen
nordlich der Zeller Strale entsprechend festgesetzt. Mittels der festgesetzten Bauli-
nien entlang der Rammersweierstral’e sowie Zeller Stralde soll zudem die raumliche
Fassung des Strallenraums gesichert werden. Insgesamt soll die Festsetzung von
Baugrenzen die nicht zu bebauenden Grundstucksteile klar definieren.
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Um eine Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts fur die Grundsttcke sudlich der
Zeller Strale sicher zu stellen, sind die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen fur die Gemeinbedarfsflache hieraus abgeleitet. Fur die Bereiche des zweiten
und dritten Bauabschnitts des Finanzamtsneubaus (siehe mittleres und stdlicheres
Baufeld) ist ein Puffer in stadtebaulich vertretbaren Rahmen fur die Festsetzung der
Baugrenzen bertiicksichtigt, da sich die Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs
bislang auf den ersten Bauabschnitt konzentriert. Somit ist gewahrleistet, dass die
beiden folgenden Bauabschnitte nach Vorliegen konkreter, Gberarbeiteter Gebaude-
planung realisierbar sind.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflaichen, Nebenanlagen, (Tief-)Garagen, Stell-
platze, Zufahrten

Ebenerdige Terrassen und hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Nebenanlagen
sind im gesamten Geltungsbereich auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstucks-
flachen zulassig, um eine angemessene Planungsfreiheit bei der Gestaltung von pri-
vaten Freiflachen zu ermdglichen (Festsetzung 3.4).

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Nebenanlagen, die hochbaulich in Erschei-
nung treten, auf der Gemeinbedarfsflache oberirdisch nur innerhalb der Gberbauba-
ren Grundstucksflachen zu errichten sind, damit die nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen zu Gunsten von Umweltbelangen und einer privaten Freiflachengestal-
tung freigehalten werden (Festsetzung 3.3).

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind bei Neubaumalnahmen Stellplatze aus
den gleichen Grinden nur in Tiefgaragen (siehe mit TGa gekennzeichnete Bereiche
in der Planzeichnung sowie innerhalb der Baufenster) zulassig. Auf Grund der inner-
stadtischen und stark bebauten Lage besteht zusatzlich die Moglichkeit, vorhandene
oberirdische Stellplatze, Garagen und Stellplatze in Nebengebauden auf den Grund-
stlicken neu zu ordnen, sofern sich die Stellplatzanzahl gegentiber dem Bestand
nicht erhdht und eine Unterbringung in einer Tiefgarage aus Platzgrinden bzw. aus
wirtschaftlichen Griinden nicht realisierbar ist (Festsetzungen 4.1 und 4.2).

Gemal dem Bebauungskonzept zum Finanzamtsneubau sind zu Gunsten einer
Aufwertung der privaten Freiflachen die erforderlichen Stellplatze auf den landesei-
genen Baugrundstlcken sudlich der Zeller Stral3e in einer Tiefgarage unterzubrin-
gen.

Die Tiefgarage darf, im Stden deutlich Uber die Gebaude hinausragen, um die Reali-
sierung einer ausreichenden Stellplatzanzahl zu ermdglichen.

Seitens des Landes Baden-Wirttemberg ist vorgesehen, die geplante Tiefgarage
des Finanzamtsneubaus zu bewirtschaften (Parkraumbewirtschaftung der Tiefgara-
ge) und auch fur Besucher und die Allgemeinheit zu 6ffnen, soweit Stellplatzkapazi-
taten zur Verfugung stehen.

Die Zu- und Abfahrt zum Baugrundstick des Finanzamts kann wie bisher auch von
der Zeller Stral3e erfolgen, wobei kiinftig die festgesetzten Bereiche mit Ein- und Aus-
fahrtsverbot zu beachten sind (siehe auch Kapitel 8.4). Denkbar ware im Endausbau
auch eine Einfahrt von der Luisenstral’e Uber das landeseigene Grundstuck der Be-
wahrungshilfe (WilhelmstraRe 3) und eine Ausfahrt auf die Zeller Strale (Einbahn-
strallensystem). Dies ware verkehrlich vorteilhaft, da so mdglichst direkt vom Haupt-
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strallennetz eingefahren und auf das Hauptstra3ennetz ausgefahren werden kann
und Wohngebiete in der Oststadt (z.B. Friedrichstralle, Schillerplatz) méglichst gering
belastet werden. Voraussetzung hierfur ware, dass im Bauantragsverfahren nachge-
wiesen wird, dass eine solche Zufahrt unter Larmgesichtspunkten vertraglich ist. Wei-
ter sind Denkmalschutzaspekte zu beachten, da das Gebaude Wilhelmstralie 3 ein-
schlief3lich der umgebenden Gartenanlage unter Denkmalschutz stehen.

Auch wahrend der Bauphase wird eine Baustellenzufahrt Gber die Luisenstral’e und
das Grundstiuck WilhelmstralRe 3 wahrscheinlich erforderlich werden und kann dazu
beitragen, die Bereiche um die Friedrichstralle und den Schillerplatz vom Bauverkehr
zu entlasten.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Im Bebauungsplan ,Finanzamt® nordlich der Zeller Stral3e ist die Bauweise entspre-
chend des Bestands als geschlossene Bauweise festgesetzt. Sie ermoglicht eine op-
timale Ausnutzung der Grundstucksbreiten und eine Abschirmung der Blockinnenbe-
reiche (Festsetzung 3.1). Dort, wo im denkmalgeschitzten Bestand keine geschlos-
sene Bauweise vorhanden ist, ist durch die FUhrung der Baugrenzen klargestellt,
dass keine Grenzbebauung vorgesehen und erforderlich ist.

Zudem ist in den festgesetzten Mischgebieten durch Eintragung der Firstrichtung in
der Planzeichnung die Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt (Festsetzung 3.2).

Sudlich der Zeller Stral3e ist eine entsprechend dem stadtebaulichen Konzept zu
Grunde liegende abweichende Bauweise festgesetzt. Zu Gunsten eines klar definier-
ten Stadtbildes und der Realisierung des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts soll
mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise der StralRenraum an der Ecke
Wilhelm- / Rammersweierstralle und Zeller Stral3e stadtebaulich in geordneter Weise
gefasst sowie bestehende Baullicken entlang der Wilhelm- / Rammersweierstralie
geschlossen werden. Fur die abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der
Maligabe, an die westliche Grenze des norddstlich angrenzenden, historischen, drei-
geschossigen Bestandsgebaudes an der Ecke Zeller Stralde / Friedrichstralle (Zeller
Stralle 10; FISt-Nr. 765/6) anzubauen. Weiter gilt fir die abweichende Bauweise,
dass die gemal} § 22 Abs. 2 BauNVO definierte maximale Lange von 50 m fir die in
Satz 1 dieser Rechtsvorschrift bezeichneten Hausformen bis zu einer Gesamtlange
von maximal 90 m Uberschritten werden darf (Festsetzung 3.1).

8.4 Verkehrsflachen, Ver- und Entsorgung

Verkehrsflachen

Die bestehenden Strallen des Geltungsbereichs werden zeichnerisch als Verkehrs-
flachen festgesetzt.

Um die Wegesituation fur Radfahrer und Ful3ganger besser zu gestalten und Sicher-
heitsaspekten Rechnung zu tragen (Einsehbarkeit), ist eine Verlagerung und Neuge-
staltung des dstlich, entlang der Wilhelm- / Rammersweierstra’e bestehenden Ful3-
und Radweges vorgesehen. Zukunftig soll diese Wegeverbindung tber das landes-
eigene Grundstuck FISt-Nr. 552/4 — losgelost von der Stralenverkehrsflache — ver-
laufen. Die neue, offentlich gewidmete Wegeverbindung ist mit einem Querschnitt
von 2,50 m und den Weg einfassenden Baumneupflanzungen auszugestalten. Der
Bebauungsplan stellt die grundsatzlich vorgesehene Fuhrung dar, wobei im Detall
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noch Anpassungen im Einvernehmen der Beteiligten mdglich sein sollen (Festset-
zung 5.3).

Auf Grund der Verkehrsbelastung sowie der Verkehrssicherheit ist im Kreuzungsbe-
reich Ecke Wilhelm- / Rammersweierstralte und Zellerstrale entlang der Stralden ein
Verbot von Ein- und Ausfahrtbereichen festgelegt.

Elektrizitat und Stromversorgung

Die fruhere, nordwestlich auf dem landeseigenen Grundstick FISt-Nr. 552/4 gelege-
ne Trafostation, die bereits im bisher rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 99 ,B5 —
Sofienstralle — Schillerstralle” festgesetzt ist, existiert bereits nicht mehr. Eine neue
Trafostation ist innerhalb des Finanzamtsneubaus vorgesehen.

8.5 Grunflachen, Begriinung

Offentliche Griinflichen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Finanzamt® befindet sich im Nordwesten
ein Bereich, der als 6ffentliche Grinflache festgesetzt ist. Es handelt sich hierbei um
eine den Ful- und Radweg begleitende Begrinung, die bereits im Rahmen der Stra-
Rensanierung der Rammersweierstral’e angelegt wurde und als Abstand zur dahinter
liegenden DB-Strecke dient.

Begriinung

Der vorhandene Baumbestand innerhalb des Plangebietes ist so weit als mdglich zu
erhalten. Nicht zu erhaltende und durch die aktuell gultige Baumschutzsatzung ge-
schutzte Baume sind entsprechen zu ersetzen (Festsetzung 5.2.1).

Die Festsetzung von Baumneupflanzungen im Bereich der Gemeinbedarfsflache
dient dazu, den neu geflhrten 6ffentlichen Ful- und Radweg einzufassen und diesen
Bereich freiraumgestalterisch aufzuwerten. Weiter wird hiermit das Quartier stadtge-
stalterisch aufgewertet und gleichzeitig den Umweltbelangen Rechnung getragen. In
begriundeten Ausnahmefallen (Brandschutz, Zufahrten, Leitungstrassen etc.) sind ge-
ringfigige Abweichungen von den eingetragenen Baumstandorten zulassig (Festset-
zungen 5.2.2 und 5.2.3).

Die Begrunungspflicht fur Kfz-Stellplatze mit mittel- bis grokronigen Laubbaumen
(Festsetzung 5.1) sowie die Begriinungspflicht der nicht Uberbauten Tiefgaragende-
cken (Festsetzung 4.3) dient den oben genannten Zielen ebenfalls und ist geeignet,
das Wohn- sowie Arbeitsumfeld Bewohner- und umweltfreundlicher zu gestalten.

Eine ortliche Bauvorschrift regelt, dass Flachdacher im Plangebiet zu begriinen sind
(siehe auch unten unter 8.8).

8.6 LarmschutzmafBnahmen

Wie in Kapitel 7.4 erlautert, erzeugen der Bahnverkehr und der Stral3enverkehr auf
der Rammersweierstralle und WilhelmstralRe eine hohe Larmbelastung, die in das
Plangebiet hineinwirkt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir die festgesetzten Mischgebiete M| sowie

fur die Gemeinbedarfsflache — hier sind die gleich Werte wie in einem Mischgebiet
anzusetzen — (60 dB(A) tags, 50 dB(A) nachts) und das im Osten an das Plangebiet
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angrenzende Allgemeinen Wohngebiet WA (55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) sind
zum Teil Uberschritten. Aufgrund der értlichen Verhaltnisse scheidet ein aktiver
Larmschutz, wie z.B. der Bau von Larmschutzwanden, aus Grinden des Ortsbildes
und Platzmangels fir das Gebiet aus. Einzig die Bebauung des unbebauten landes-
eigenen Grundstucks an der Unionrampe wird als aktive SchallschutzmalRnahme ei-
ne deutliche Entlastung der riickwartigen Bereiche im Osten bringen. Aus der schall-
technischen Untersuchung fur das Gebiet des Bebauungsplans Iasst sich beim Ver-
gleich zwischen Prognose-Nullfall (ohne Planung) und dem Prognose-Planfall (Pla-
nung mit Erschlielungsverkehr) festhalten, dass durch die Abschirmwirkung der ge-
planten Bebauung deutliche Pegelminderungen (bis zu 7,6 dB(A)) zu erwarten sind.
Pegelsteigerungen (max. um 0,9 dB(A)) resultieren v.a. durch die Steigerung der
Verkehrsmengen im Bereich der Luisenstrase sowie vereinzelt auch die Reflexionen
durch den Neubau (Bereich Zeller Straf3e). Aus diesem Grund ist die Ermoglichung
des Finanzamtsneubaus auf den landeseigenen Grundstlicken sudlich der Zeller
Stralde sinnvoll. Dieses Gebaude ist jedoch selbst der hohen Larmbelastung ausge-
setzt, so dass im Bebauungsplan eine Festsetzung Uber bauliche Larmschutzmal}-
nahmen mittels Larmpegelbereichen (LPB) unumganglich ist (Festsetzung 6).

Aulienturen, Fenster, Aullenwande und Dacher mussen so ausgebildet werden, dass
die in der DIN 4109 je nach Nutzung geforderten Schalldamm-Malie erreicht werden.

Eine Reduzierung der gemaf Bebauungsplan vorgegebenen Anforderungen kann
erfolgen, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein Nachweis hinsichtlich geringerer
Larmimmissionen an den Fassaden erbracht wird.

8.7 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans entsprechend festgesetzten Flachen
sind zu Gunsten eines kunftigen Brickenneubaus von oberirdischen und unterirdi-
schen baulichen Anlagen jeder Art freizuhalten (Festsetzung 7.1). Bisherige Varian-
tenstudien zum geplanten Neubau der westlich an das Plangebiet angrenzenden
Unionbricke haben gezeigt, dass bei einem Neubau eine deutliche Verbreiterung der
Brickenrampe erforderlich werden kann. Somit soll ein ausreichender Abstand zu
den Rampen der angrenzenden Unionbriucke generiert werden, so dass genugend
Raum fir einen kinftig erforderlich werdenden Neubau der Unionbricke bestehen
bleibt.

Die Ausgestaltung der privaten Freianlage inklusive des verlagerten Ful3- und Rad-
weges in diesem Bereich ist naher im nachfolgenden Kapitel 8.8 beschrieben.

8.8  Ortliche Bauvorschriften: Dachgestaltung, Freiflichen, Einfriedigungen

Dachgestaltung

Nicht nur die Erhaltung charakteristischer Gebaude ist wichtig flir das Erscheinungs-
bild der Oststadt, sondern auch die Art und Weise, wie Neubauten oder Anderungen
an gestalterisch weniger wertvollen Gebauden in diesem Gebiet auf die Stadtgestalt
eingehen.

Bereits der bisher fur diesen Bereich und auch fur angrenzende Bereiche der Ost-
stadt gultige Bebauungsplan Nr. 99 ,B5 - Sofienstral’e — Schillerstrale“ enthielt da-
her Gestaltungsvorschriften, ebenso wie auch weitere Bebauungsplane in der Ost-
stadt.
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Der jetzt vorliegende, aus dem bestehenden Bebauungsplan herausgeloste Bebau-
ungsplan ,Finanzamt® umfasst zwar nur einen kleinen Teil der Oststadt. Er grenzt je-
doch unmittelbar an den verbleibenden Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 99.

Das Gestaltungskonzept dieses Bebauungsplans soll daher fir den Bereich nérdlich
der Zeller Stralle auch im Rahmen des neu aufgestellten Bebauungsplans ,Finanz-
amt” fortgefuhrt werden.

Deshalb sollen Gestaltungsvorschriften Gber die Dachgestaltung gewahrleisten, dass
die vorhandenen grundsatzlichen Gestaltungselemente der Oststadt beibehalten
werden.

Nordlich der Zeller Stralde sind somit nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
35° - 45° in Form von Walm- oder Satteldachern und mit besonderen Anforderungen

an das zu verwendende Material der Dacheindeckung zulassig (Vorschriften 1.1 und

1.4).

Damit werden typische Merkmale des historischen Stadtbilds der Oststadt aufge-
nommen und auch fur eventuelle kiinftige Neubauten festgeschrieben. Das angren-
zende Bebauungsplangebiet enthalt vergleichbare Regelungen.

Daruber hinaus ist die Anordnung und Dimensionierung von Dachgauben und -
einschnitten geregelt (Vorschriften 1.5 und 1.6). Die Vorschriften sollen zur Verein-
heitlichung der Dachlandschaft beitragen und Fehlentwicklungen durch unproportio-
nierte Dachgestaltungen verhindern helfen.

Sudlich der Zeller Stralde, auf den landeseigenen Grundstiicken, sind nur Flachda-
cher zulassig (Vorschrift 1.2).

Bei diesem Grundstlck unmittelbar an der Unionrampe handelt es sich um eine stad-
tebauliche Sondersituation, die nur noch randlich im Zusammenhang mit der histori-
schen Bebauung der Oststadt steht. Bei der dort geplanten Nutzung als Finanzamts-
standort fur Offenburg und den gesamten Ortenaukreis handelt es sich um eine be-
sondere Nutzung, die sich von der Umgebung abheben kann. Dort soll daher, abwei-
chend von der Umgebung, eine Bebauung mit Flachdach vorgegeben werden.

Mit Ausnahme von Teilflachen unter 5 m? ist eine extensive Dachbegriinungspflicht
fur Flachdacher und flach geneigte Dacher mit bis 10° Neigung bei allen baulichen
Anlagen im gesamten Plangebiet zu mindestens 80 % dauerhaft und fachgerecht mit
bodendeckenden Pflanzen vorgeschrieben. Hierfur ist eine durchwurzelbare Ge-
samtschichtdicke des Substrats von mindestens 10 cm vorzusehen. Die Funktion der
Dachbegrinung ist dauerhaft zu gewahrleisten. Die Verpflichtung zur Dachbegri-
nung besteht auch unabhangig von auf dem Dach aufgestellten Solaranlagen. Solar-
anlagen durfen die Funktion der Dachbegrinung nicht einschranken (Vorschrift 1.3).
Die vorgeschriebene Begrinungspflicht fir Flachdacher ist ein Beitrag zur Umwelt-
verbesserung und soll ein Ausgleich fur die Versiegelung im verdichteten Innenstadt-
bereich sein. Die Dachbegrinung dient auch dazu, Niederschlagswasser zurtickzu-
halten und zu verdunsten und so das Kanalnetz zu entlasten und Hochwasserereig-
nisse zu reduzieren. Sie ist Lebensraum fur Flora und Fauna.
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Gestaltung von privaten Freiflachen

Durch eine dauerhafte Unterhaltung gartnerisch angelegter, unbebauter sowie nicht
oberflachenbefestigter Flachen bebauter Grundstutcke in den Mischgebieten sowie im
Bereich der Gemeinbedarfsflache soll ein qualitatives Stadtquartier geférdert werden
(Vorschrift 2.1).

Die vorgeschriebene Wasserdurchlassigkeit bei Flachenbefestigungen durch z.B.
Stellplatze und Zufahrten ist ein Beitrag zur Férderung der naturnahen Regenwas-
serversickerung und dient dem Boden- und Umweltschutz (Vorschrift 2.3).

Gemal dem Bebauungskonzept des Landes von 2016 (siehe Anlage 3 zur Gemein-
derats-Drucksachen-Nr. 047/17) ist eine Neuordnung der privaten Freiflache entlang
der Unionbricke vorgesehen. Im Rahmen der freiraumgestalterischen Aufwertung
der privaten Freiflache entlang der Unionbrticke soll der éstlich, entlang der Wilhelm-
/ Rammersweierstrale bestehende Ful3- und Radweg — wie in den Kapiteln 8.4 und
8.5 bereits erlautert ist — verlagert werden.

Einfriedigungen und Antennen

Die Vorschriften zur Gestaltung von Einfriedigungen und zur Regelung von Antennen
des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 99 ,B5 — Sofienstralle — Schillerstra-
Re“ werden Ubernommen, um hier eine einheitliche Regelungen fir die gesamte Ost-
stadt zu treffen (Vorschriften 2.2 und 3.1).

Niederspannungsfreileitung

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch oberirdisch geflhrte Freileitungen zu
vermeiden, sind entsprechende Netze z.B. fur Niederspannung oder Telekommuni-
kation in Erdverkabelung auszufuhren (Vorschrift 4.1).

8.9 Erhaltung baulicher Anlagen (Erhaltungssatzung)

Am Erhalt der das charakteristische Ortsbild und die Stadtgestalt pragenden Gebau-
de in der Oststadt, zu der das Plangebiet des Bebauungsplans gehort, besteht — wie
in Kapitel 7.2 bereits erlautert ist —ein grol3es Interesse, um die stadtebauliche Ei-
genart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt zu erhalten. Bereits der
bisher fur diesen Bereich und auch fur angrenzende Bereiche der Oststadt gultige
Bebauungsplan Nr. 99 ,B5 - Sofienstralle — Schillerstral’e” war daher in Verbindung
mit einer Erhaltungssatzung erlassen worden, ebenso wie auch weitere Bebauungs-
plane in der Oststadt.

Der jetzt vorliegende, aus dem bestehenden Bebauungsplan herausgeldste Bebau-
ungsplan ,Finanzamt“ umfasst zwar nur einen kleinen Teil der Oststadt. Er grenzt je-
doch unmittelbar an den verbleibenden Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 99.

Das Konzept dieses Bebauungsplans zur Erhaltung die stadtebauliche Gestalt pra-
gender Gebaude soll daher flr den Bereich nordlich der Zeller Stral’e auch im Rah-
men des neu aufgestellten Bebauungsplans ,Finanzamt® fortgeflihrt werden.

Die wesentlichen, die stadtebauliche Gestalt pragenden Gebaude innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans sind im zeichnerischen Teil analog zum bisher
rechtskraftigen Bebauungsplan mit ,E“ gekennzeichnet. Hierzu zahlt — neben den

bestehenden Bauten auf den Grundsticken in der Rammersweierstralle 4 und 6 so-
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wie in der Zeller Stral’e 5 — auch das in der Umgebung malf3stabbildende und stadt-
bildpragende Gebaude des heutigen Finanzamtes, Zeller Stra3e 1 und 3, welches
gemal § 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) als Kulturdenkmal geschutzt ist (Erhal-
tungssatzung unter Abschnitt C). Der Erhalt dieser Gebaude wird, wie bereits im
Vorgangerbebauungsplan, uber den Erlass einer Erhaltungssatzung sichergestellt.

8.10 Nachrichtlich ubernommene Festsetzungen auf Grund anderer Rechts-
vorschriften

Bauschutzbereich fiir die Luftfahrt

Der Hinweis auf die Lage des Plangebiets innerhalb des Bauschutzbereichs der
Flugplatze Lahr und Landeplatz Klinikum Offenburg und die gem. LuftvVG erforderli-
che Bauhdhenbeschrankung wird nachrichtlich tbernommen (nachrichtlich Gber-
nommene Festsetzungen 1.1 und 1.2).

Denkmalschutz

Das in der Umgebung malistabbildende und stadtbildpragende Gebaude des heuti-
gen Finanzamtes, Zeller Stralle 1 und 3 ist gemaf § 2 DSchG als Kulturdenkmal ge-
schiitzt und ist im Zuge der nachrichtlichen Ubernahme mit dem entsprechenden
Planzeichen gekennzeichnet (nachrichtlich Ubernommene Festsetzung 2.1).

Wie bereits im bisher rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 99 ,B5 — Sofienstrale —
Schillerstral3e®, ist ein Hinweis auf die Benachrichtigungspflicht gem. § 20 DSchG der
Archaologischen Denkmalpflege bei Bodenfunden im Rahmen von Erdarbeiten in-
nerhalb des Geltungsbereiches aufgenommen (nachrichtlich Gbernommene Festset-
zung 2.2).

9. Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Finanzamt® erfolgt im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13 a BauGB. Somit kann im beschleunigten Verfahren von der Umwelt-
prufung, vom Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind, abgesehen werden. Ebenso ist die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung nicht anzuwenden.

Der Bereich des Bebauungsplans Finanzamt ist aus naturschutzfachlicher Sicht von
untergeordneter Bedeutung. Auf der Flache finden sich hauptsachlich versiegelte Be-
reiche (Parkplatze, bestehende Gebaude) sowie eine minderwertige Grunflache. Die
Biotoptypenbewertung der Flache ist (auch laut Landschaftsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Offenburg) ,sehr gering®. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
kénnen durch geeignete Vermeidungsmaflinahmen im Vorfeld der MalRnahmen aus-
geschlossen werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans, wie z.B. die Festsetzungen zu
Baumpflanzungen und die textlichen Festsetzungen zur Begrinung privater Freifla-
chen und Stellplatze sowie die Festsetzungen zum Larmschutz sind die Belange des
Umweltschutzes in diesem innerstadtischen Bereich berucksichtigt. Durch die
Planaufstellung sind erhebliche Umweltauswirkungen nicht zu erwarten, da die fur
eine Bebauung vorgesehenen Grundstucke bisher bereits baulich genutzt waren.
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Zur Prafung von umwelterheblichen Belangen des geplanten Bebauungsplans ,Fi-
nanzamt“ wurde eine Uberschlagige Kartierung sowie eine artenschutzfachliche Be-
urteilung der Flache durch den Umweltplaner der Stadt Offenburg Dipl.-Ing. Jens Lu-
deke anhand eigener Untersuchungen und auf der Grundlage der Darstellungen des
in Fortschreibung befindlichen Landschaftsplans der Verwaltungsgemeinschaft Of-
fenburg durchgefuhrt. Diese Umweltvoreinschatzung ist als Anlage zur Begriindung
beigefugt.

10. Realisierung

Bauliche Veranderungen auf den landeseigenen Grundstucken FISt-Nr. 765/1, FISt-
Nr. 765/5, FISt-Nr. 765/9 und FISt-Nr. 552/4 — sidlich der Zeller Stral3e — sollen un-
mittelbar nach erfolgter Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen. Mit der Realisie-
rung des 1. Bauabschnitts flr den Finanzamtsneubau auf den eben bezeichneten
Grundstucken soll bereits Anfang des Jahres 2018 begonnen werden. Ein konkreter
Zeitplan flr die Umsetzung des zweiten und dritten Bauabschnitts zum Finanzamts-
neubau liegt noch nicht vor.

Weiter wird der zustandige Landesbetrieb Vermdgen und Bau, Amt Karlsruhe, im
Mai / Juni 2017 mittels eines VOF-Verfahrens ein Biro mit der Konzepterstellung fir
die Freianlagenplanung inklusive der Lage des o6ffentlichen Ful3- und Radweges im
Bereich zwischen der Wilhelmstralle und des geplanten Neubaus beauftragen. Die
Ergebnisse hierzu sollen voraussichtlich im Herbst 2017 vorliegen.

10.1 Bodenordnung

Der Uberwiegende Teil der Baugrundstucke im Plangebiet gehort dem Land Baden-
Wrttemberg; lediglich die Baugrundstlicke Rammersweierstralte 4, 6 und 8 befinden
sich in Privateigentum.

Eine Neuordnung der landeseigenen Grundstlcke (FISt-Nr. 552/4, FISt-Nr. 765/1,
FISt-Nr. 765/5 und FISt-Nr. 765/9) erfolgt im sudlich der Zeller Stralle gelegenen Be-
reich des Bebauungsplangebietes. Diese Neuordnung der Grundstiicke ist noch nicht
vollzogen.

10.2 BaumaBnahmen des Landes Baden-Wirttemberg

Zu Gunsten einer Finanzamtsneubebauung durch das Land Baden-Wirttemberg ist
ein Abbruch der Bestandsgebaude auf den landeseigenen Grundstticken FISt-

Nr. 765/1, FISt-Nr. 765/5, FISt-Nr. 765/9 und FISt-Nr. 552/4 — sudlich der Zeller Stra-
Re —und anschlie3end ein Neubau auf diesen Grundstticken vorgesehen.

11. Kosten

Nach derzeitigem Stand fallen keine Kosten fur die Stadt Offenburg im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Finanzamt“ an, da die Baugebiete innerhalb des Gel-
tungsbereiches bereits erschlossen sowie bebaut sind und die 6ffentlichen Grunfla-
chen hergestellt sind.
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12. Flachenbilanz

Flache
Geltungsbereich 1,5 ha
Mischgebiet M 0,3 ha
Q_emeinbedarfsfléche 0,6 ha
,Offentliche Verwaltung
(Land Baden-Wdrttemberg)“
Nettobauland gesamt 0,9 ha
Verkehrsflachen 0,5 ha
Grunflachen 0,1 ha

Offentliche Flichen gesamt 0,6 ha

Offenburg, den

Edith Schreiner
Oberblrgermeisterin

Anlagen:

%
100,0

20,0 %
40,0 %

60,0 %

33,3 %
7,0 %

40,0 %

Umwelteinschatzung zum Bebauungsplan Nr. 159 ,Finanzamt®
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