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2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 04.03.2024 offentlich
2. Gemeinderat 11.03.2024 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgende Beschllsse zu fassen:

1. Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 180 "Stadteingang
Okenstralle Westseite" wird gemal} § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB ge-
fasst.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 180 "Stadteingang Okenstrale Westseite" in
Offenburg mit drtlichen Bauvorschriften wird gebilligt und ist gemaf § 3 Abs. 2
BauGB o6ffentlich auszulegen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Die Vorlage dient der Beschlussfassung Uber die Aufstellung und Offenlage des Be-
bauungsplans Nr. 180 "Stadteingang Okenstralie Westseite". Mit dem Bebauungs-
plan wird das Planungsziel verfolgt, die Stadtgestalt und das Stadtbild des Stadtein-
gangs im Bereich der Okenstral3e bei kiinftigen Neubebauungen zu ordnen und
stadtgestalterisch durch die Festsetzung von Begrinungsmaflinahmen weiter aufzu-
werten. Das Plangebiet umfasst dabei die Westseite der Okenstral3e, da auf der Ost-
seite bereits ahnliche Festsetzungen im Bebauungsplan ,,Guterbahnhof-Sid“ getrof-
fen wurden.

2. Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung folgender strategischer Ziele:

Ziel A1: Die Stadt scharft ihr Profil als attraktives Oberzentrum im Ortenaukreis, im
Eurodistrikt und am Oberrhein.

Ziel A2: Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung und
eine hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das baukulturelle
Erbe.

Ziel B3: Die Stadt Offenburg entwickelt die wirtschafts- und arbeitnehmerfreundlichen
Rahmenbedingungen weiter zum Erhalt und Ausbau attraktiver Arbeitsplatze und Si-
cherung des Wirtschaftsstandorts.

3. Sachstand sowie Anlass und Ziele der Bebauungsplanung

Der Gemeinderat hat am 16.12.2019 einen Beschluss zur Einleitung eines Ande-
rungsverfahrens fur einen Teilbereich des Bebauungsplans ,Industriegebiet-Nord*
beschlossen (Beschlussvorlage Nr. 165/19).

Der Anlass fiir den Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr.
108 ,Industriegebiet-Nord“ war der vorgesehene Neubau des Klinikums nordwestlich
des Gewerbegebiets Holderstock. Mit dem Anderungsverfahren sollte insbesondere
ermoglicht werden, die ErschlieBungskonzeption fur das neue Klinikum im Bebau-
ungsplan ,Industriegebiet-Nord“ zu bertcksichtigen.
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Mit Beschluss vom 20.09.2021 (Beschlussvorlage Nr. 151/21) hat der Gemeinderat
beschlossen, den Anderungsbereich zu erweitern. Anlass fir die Erweiterung des
Anderungsbereichs war ein vorliegender Bauantrag fir eine groRflachige Werbean-
lage an der wichtigen Stadteinfahrt Okenstralie. Aus diesem Anlass soll der Bebau-
ungsplan in diesem Bereich fortgeschrieben, in seinen Festsetzungen Uberprift und
konkreter gefasst werden, um ein fortgeschriebenes stadtebauliches Leitbild fir die
Stadteinfahrt zu entwickeln

Der erganzende Beschluss einer Veranderungssperre am 30.09.2021 (Beschlussvor-
lage Nr. 153/21) diente der Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebau-
ungsplans wahrend des Aufstellungsverfahrens fur die Plananderung. Die Verande-
rungssperre wurde am 09.10.2023 (Beschlussvorlage Nr. 124/23) fir den verkleiner-
ten Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 108 ,Industriegebiet-Nord“ um ein Jahr verlan-
gert.

Die Erschlieliungskonzeption wurde fiur den neuen Klinikcampus wurde in der Zwi-
schenzeit weiter ausgearbeitet. Die hiervon berthrten Teilflachen wurden in den Be-
bauungsplan ,Holderstock” aufgenommen und sind aus dem Bebauungsplan ,Indust-
riegebiet Nord“ entfallen. Am 26.06.2023 wurde der Bebauungsplan Nr. 135 ,Holder-
stock", 1. Anderung und Ergénzung, vom Gemeinderat als Satzung beschlossen und
am 08.07.2023 rechtskraftig.

Diesbeziiglich ist somit keine Anderung des Bebauungsplans ,Industriegebiet Nord*
mehr erforderlich. Es verbleibt die Aufgabe der Steuerung der Stadtgestalt und des
Stadtbilds an der Stadteinfahrt Okenstralde. Hier sollen in erster Linie fur den stadt-
gestalterisch bedeutsamen innenstadtnaheren Bereich stdlich der Englerstrale auf
der Westseite der Okenstralde die bestehenden Festsetzungen Uberpriuft und neu ge-
fasst werden. Fur die Ostseite der Stadteinfahrt Okenstralle enthalt bereits der Be-
bauungsplan ,Guterbahnhof-Sud“ Regelungen z.B. zur Begrinung und zu Werbean-
lagen.

Zur Vereinfachung des Planverfahrens soll fur diesen enger umgrenzten Bereich mit
dem Bebauungsplan Nr. 180 ,Stadteingang Okenstralle Westseite® ein gesonderter
Bebauungsplan auf der Grundlage von § 13a Baugesetzbuch (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) neu aufgestellt und offentlich ausgelegt werden und die betref-
fende Flache aus dem Bebauungsplan ,Industriegebiet Nord“ herausgelést werden.

Als Grundlage fir die Erstellung des Bebauungsplanes wurde ein Leitbild entwickelt,
auf dessen Grundlage die vorhandenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.

108 ,Industriegebiet Nord“ fiir diesen Bereich fortgeschrieben wurden. Neben Rege-
lungen fur die Nutzung der Grundstucke wurden Regelungen zur Begrunung mit auf-
genommen. In diesem Zusammenhang soll insbesondere auch geregelt werden, wo
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grof¥flachige Werbeanlagen zugelassen werden kdnnen bzw. wo diese nicht zulassig
sein sollen, da stattdessen z.B. eine Bebauung mit einem Gebaude oder eine Begru-
nung erfolgen soll.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst dabei die angrenzenden Grund-
stiicke entlang der Westseite der Stadteinfahrt OkenstralRe stdlich der Englerstral3e.

4. Bisheriger Bebauungsplan

Im Umgriff des kinftigen Bebauungsplans Nr. 180 ,Stadteingang Okenstral3e
Westseite" befindet sich auf der Gemarkung Offenburg bisher der rechtsglultige Be-
bauungsplan Nr. 108 ,Industriegebiet Nord®, der auch die Bebauung noérdlich und
westlich des Geltungsbereiches regelt. Dieser Bebauungsplan wird wie schon ausge-
fuhrt durch den Bebauungsplan Nr. 180 ,Stadteingang Okenstral’e Westseite" zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens entsprechend fiir seinen Geltungsbereich ersetzt.

Der bisherige Bebauungsplan setzt fur den sudlichen Bereich Mischgebiete und fur
den nordlichen Bereich Gewerbegebiete fest.

5. Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan stellt den kunftigen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als gemischte Bauflache und gewerbliche Bauflache dar. Die bisherige
Festsetzung von Misch- und Gewerbegebieten wird im Bebauungsplan grundsatzlich
beibehalten. Das Entwicklungsgebot des Bebauungsplans aus dem Flachennut-
zungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist damit erfuillt.

6. Wesentliche Inhalte der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird das Planungsziel verfolgt, das stadtebauliche Ordnung
und Gestaltung des Stadteingangs Okenstrale zu sichern und weiter zu entwickeln.
Hierzu wurde ein Leitbild entwickelt, auf dessen Grundlage die vorhandenen Festset-
zungen fortgeschrieben wurden. Neben Regelungen fir die bauliche Nutzung und
sonstige Nutzung der Grundstiicke wurden Regelungen zur Begriinung mit aufge-
nommen.

6.1 Stadtebauliches Leitbild

Im Plangebiet besteht bisher eine sehr heterogene Bebauung. Mehrgeschossige Ge-
baude aus dem 19. Jahrhundert in geschlossener Blockrandbebauung wechseln sich
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ab mit teils eingeschossigen freistehenden Gebauden und Grundsticken mit gerin-
ger Nutzungsintensitat.

Planungsziel ist es, eine intensivere und damit flachensparende Nutzung der bisher
nur mit geringer Intensitat genutzten Grundsticke im Plangebiet zu beférdern und
gleichzeitig die stadtebauliche Situation klnftig starker zu ordnen und zu gestalten.

Dieses Planungsziel soll anlasslich von Neubebauungen auf den bisher nur gering
oder gar nicht bebauten Grundsticksflachen umgesetzt werden. In den letzten Jah-
ren sind im Plangebiet (Gebaude der Fa. Meiko, Englerstral’e 1) und in unmittelbarer
Nachbarschaft (z.B. Holiday-Inn-Express Hotel, Maria-und-Georg-Dietrich-Stral3e 8
und B&B-Hotel in der Maria-und-Georg-Dietrich-Stral’e 14, Gebaude der Bundespoli-
zei in der Maria-und-Georg-Dietrich-Strale/Okenstralle, Erweiterungsbau auf dem
ehemaligen Grundstlick von Stahlbau Mdller, Englerstrale 4) mehrere mehrgeschos-
sige Neubauten entstanden. Es ist daher zu erwarten, dass auf Grund der bestehen-
den Nachfrage auch auf den mit geringer Intensitat genutzten Grundstiicken im Plan-
gebiet kunftig weitere Neubauten entstehen werden. Dies soll in stadtebaulich geord-
neter Weise erfolgen.

Der bisher geltende Bebauungsplan Nr. 108 ,Industriegebiet-Nord“ sah als stadte-
bauliche Zielsetzung entlang durchgehend eine Bebauung in der Stralenflucht vor,
ohne allerdings eine bestimmte Bauweise vorzugeben. Diese Zielsetzung wurde
uberpruft. Wahrend sie im sudlichen Teil des Plangebiets noch prazisiert werden soll,
soll hiervon aus verschiedenen Griinden im ndrdlichen Teil des Plangebiets Abstand
genommen werden.

Im Sltden des Plangebiets ist grundstlicksweise eine Bebauung aus dem 19. Jahr-
hundert in der StraRenflucht vorhanden. Die bestehenden Gebaude stehen teils un-
ter Denkmalschutz. Hier soll die Zielsetzung einer Bebauung in der Stralenflucht da-
her aufrechterhalten werden. Ziel ist, bestehende Bauliicken zu schlief3en und an be-
stehende Brandwande anzubauen. Abgeleitet aus der schon vorhandenen erhaltens-
werten Substanz soll eine Bebauung in geschlossener Bauweise vorgegeben wer-
den. Da hier im Rahmen eines Mischgebiets auch Wohnnutzung zulassig ist, dient
die geschlossene Bauweise auch dem Schutz der rickwartigen Bereiche vor Stra-
Renlarm.

Im Norden des Plangebiets soll die Zielsetzung einer Bebauung in der Stralenflucht
dagegen nicht weiterverfolgt werden. Im Plangebiet ist bereits neuere Bebauung vor-
handen, die die StralRenflucht nicht aufnimmt. Auf der gegenuberliegenden Ostlichen
Stralenseite ist in den letzten zwei Jahrzehnten das frihere Guterbahnhofareal zu
einem Baugebiet entwickelt worden. Hierbei wurde ein breiter Grunstreifen entlang
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der Okenstralde umgesetzt, um so den Stadteingang starker grin zu gestalten. Zu-
rickgesetzt schlieRt dann eine offene Bebauung an. Im Sinne einer mdglichst ein-
heitlichen stadtebaulichen Ordnung und Gestaltung soll daher kunftig bei Neubebau-
ungen auch auf der Westseite eine Begriinung entlang der Okenstral3e und eine of-
fene zurickgesetzte Bebauung Planungsleitbild sein.

6.2 Bebauungsplanentwurf

Die Regelungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung, zu den uberbaubaren
Grundsticksflachen, zur Bauweise sind aus dem stadtebaulichen Leitbild entwickelt
und berucksichtigen den raumlichen Bestand des vorhandenen Wohn- und Ge-
schéaftshaus im Bereich der Okenstralie.

Die bisherigen, am Bestand orientierten Festsetzungen als Mischgebiete sollen bei-
behalten werden. Die bisherigen, am Bestand orientierten Festsetzungen als Gewer-
begebiete sollen ebenfalls beibehalten werden. Das bisher als Mischgebiet ausge-
wiesene, aber gewerblich genutzte Grundstlck der Okenstralle 81b (Flst.-Nr.:
1339/0) soll auf Grund seiner Nahe zu einem Industriebetrieb klnftig als einge-
schranktes Gewerbegebiet festgesetzt werden.

Die festgesetzten Gebaudehodhen sowie die Dachformen sind ebenfalls aus dem
stadtebaulichen Konzept abgeleitet. Fur alle Flachdacher wird eine Dachbegrinung
festgesetzt.

7. Weiteres Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 180 ,Stadteingang Okenstralle Westseite" dient der Innen-
entwicklung und Sicherung und Weiterentwicklung der vorhandenen stadtebaulichen
Ordnung und Stadtgestalt im Bereich des Stadteingangs. Die Planaufstellung erfolgt
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl} § 13a BauGB. Die Anwendung des
§ 13 a BauGB fir das Bebauungsplanverfahren ermoéglicht hier den Verzicht auf die
Umweltprafung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung gem. § 13
Abs. 3 BauGB sowie den Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden gem. § 13 Abs. 2 BauGB.

Die Verwaltung empfiehlt daher folgenden Verfahrensablauf:

04.03.2024 | Vorberatung zum Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
durch den Planungsausschuss.
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11.03.2024 | Der Gemeinderat der Stadt Offenburg fasst den Aufstel-
lungs- und Offenlagebeschluss fur den Bebauungsplan.

Offentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs gem.  §
3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behorden gem. § 4
Abs. 2 BauGB.

Vorberatung zum Satzungsbeschluss durch den Haupt-
und Bauausschuss.

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10
Abs. 1 BauGB.

Anlagen:

1.
2.
3.

4.

5.
6.
7

Stadtebauliches Leitbild des Bebauungsplans

Nr. 180 ,Stadteingang Okenstralte Westseite"

Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich des Bebauungsplans

Nr. 180 ,Stadteingang Okenstralte Westseite"

Ubersichtsplan rechtsgiiltige Bebauungsplane in der Umgebung des Bebauungs-
plans Nr. 180 ,Stadteingang Okenstralie Westseite*

Luftbild mit geplantem Geltungsbereich des Bebauungsplans

Nr. 180 ,Stadteingang Okenstralte Westseite"

Bebauungsplan (Verkleinerung), 5a Bebauungsplan Legende (Verkleinerung)
Textliche Festsetzungen

Begrundung

Die Fraktionen erhalten den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans je 1x im Origi-
nalmafstab in Farbe.
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