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1.1

1.2

1.3

Anlass und Ziele der Planung

Anlass der Planaufstellung

Anlass des Ersatzes des bestehenden einfachen Bebauungsplanes ,Am
Rittweg, Galgenfeld, Auf dem Nussbuckel im Bereich Goethestralle durch
einen qualifizierten Bebauungsplan war ein Bauantrag fur eine Spielhalle
im Erdgeschoss des Gebaudes Rammersweierstr. 20. Das Gebaude
befindet sich in unmittelbarer Nahe zur verlangerten Stidunterfihrung des
Bahnhofs. An dieser Stelle wirde eine Ansiedlung von Vergnugungsstatten
eine unerwunschte stadtebauliche Entwicklung und negative Auswirkungen
auf das angrenzende Wohngebiet bewirken. Auch sind an diesem
zentralen Punkt am Osteingang des Bahnhofs andere Nutzungen,
insbesondere der Nah- und Reisendenversorgung, wie z.B. Backer,
Zeitschriftenhandel, Gastronomie und Dienstleistungen erwilinscht. Diese
Nutzungen drohen durch die Ansiedlung von Spielhallen, die
erfahrungsgemal besonders hohe Mieten zahlen kdnnen, verdrangt bzw.
gar nicht erst ermdglicht zu werden. Die winschenswerte Aufwertung des
Ostlichen Bahnhofbereiches ware bei Ansiedlung von Spielhallen erheblich
erschwert.

Der beantragte Spielhallenstandort liegt innerhalb des Bebauungsplans
»,Am Rittweg, Galgenfeld, Auf dem Nussbuckel“ aus dem Jahr 1909. Es
handelt sich hierbei um einen sogenannten ,einfachen Bebauungsplan®
nach dem Badischen Ortsstrallengesetz, in dem entsprechend damaliger
Praxis nur Baufluchten ausgewiesen sind, aber die zulassigen
Nutzungsarten nicht geregelt sind. Er enthalt daher keine Festlegungen zur
Zulassigkeit von Spielhallen.

Der bestehende einfache Bebauungsplan soll daher im Bereich der
beantragten Spielhalle durch einen sogenannten ,qualifizierten
Bebauungsplan“ nach dem Baugesetzbuch (BauGB) ersetzt werden, der
die dort zulassige Nutzungsart entsprechend dem Flachennutzungsplan als
Wohn- bzw. in Randbereichen auch als Mischgebiet festlegt, und
Spielhallen ausschlieft.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Art und Mal3 der baulichen
Nutzung verbindlich festgesetzt. Durch die Planung soll eine Ordnung der
stadtebaulichen Entwicklung im Planungsgebiet ermoglicht werden und die
vorhandenen Wohn- und anderen Nutzungen gesichert und vor
unerwunschten Beeintrachtigungen geschutzt werden.

Verfahrensablauf

Der ,einfache“ Bebauungsplan ,Am Rittweg, Galgenfeld, Auf dem
Nussbuckel" ist seit dem 19.08.1909 rechtsverbindlich. Am 29.03.2010 wurde
durch den Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplans ,,Goethestralle / Galgenfeldsiedlung“ (siehe Drucksache
004/10) gefasst, der den bestehenden Bebauungsplan in einem Teilbereich
ersetzen sollte. Am 24.04.2010 trat nach entsprechendem Beschluss des
Gemeinderates vom 29.03.2010 (siehe Drucksache Nr. 012-1/10) eine
Veranderungssperre in Kraft.



4.1

Im urspriinglichen Aufstellungsbeschluss war fir den Bebauungsplan
,Goethestralle / Galgenfeldsiedlung® ein grolReres Plangebiet abgegrenzt.
Dieses Plangebiet umfasste auch die Galgenfeldsiedlung (Kulturdenkmal). Im
Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans wurde deutlich, dass im Bereich
der Galgenfeldsiedlung noch Gesprachsbedarf mit der dortigen
Baugenossenschaft zu kunftigen Moglichkeiten fur Um- und Anbauten besteht.

Um einerseits fur diese Gesprache die erforderliche Zeit einzuraumen und
andererseits aber auch das Planverfahren flr den Bereich Goethestralle zlgig
abzuschlieRen und vor Ablauf der Veranderungssperre die beantragte
Spielhalle dort ausschlie®en zu kdnnen, wurde das laufende Planverfahren in
zwei Einzelbebauungsplane ,Goethestral’e” und ,Galgenfeldsiedlung®
aufgeteilt.

Der qualifizierte Bebauungsplan, der im Bereich ,Goethestrale” den
bestehenden einfachen Bebauungsplan ersetzt, soll im vereinfachten
Verfahren gemaf § 13 BauGB aufgestellt werden, da durch die Aufstellung
des Bebauungsplans der sich aus der vorhandenen Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert. Dies bedeutet, dass auf die
Umweltprufung und die frihzeitige Beteiligung verzichtet wird.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Goethestralie" ist begrenzt
durch die Carl-Blos-Strafl’e im Stden, die Rammersweierstralle im Westen,
der Hermannstrafte im Norden und der Sofienstralle im Osten.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im vom Gemeinderat beschlossenen Flachennutzungsplan ist dieser
Bereich als Wohnbauflache dargestellt. Es ist vorgesehen, im
Bebauungsplan die Nutzungsarten entsprechend dem vorhandenen
Gebietscharakter als Allgemeines Wohngebiet und in untergeordneten
Bereichen zur Rammersweierstrale als Mischgebiet festzusetzen. Insofern
ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan gemal} § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt.

Angaben zum Bestand

Lage

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am norddstlichen Rand der
Offenburger Kernstadt. Im Westen umfasst der Geltungsbereich einen Teil
der Rammersweierstralie, die eine Hauptverbindungsachse aus der
Innenstadt in Richtung Norden nach Rammersweier bildet. Westlich
befindet sich im Anschluss an die Rammersweier Stralte das Bahngelande
mit dem Hauptbahnhof. Sidwestlich angrenzend befindet sich die
fulBlaufige Verlangerung der Studunterfiihrung zum Bahnhof. Im Osten
grenzt der Geltungsbereich an einen stadtebaulich ahnlich gepragten
Bereich mit Ein- und Mehrfamilienhausern. Nordlich angrenzend befindet
sich die denkmalgeschutzte Sachgesamtheit ,Galgenfeldsiedlung®.
Topographisch betrachtet ist das Gebiet nahezu eben.
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5.2

Vorhandene stadtebauliche Struktur

Der Bereich ,Goethestralle" ist iberwiegend durch Mehrfamilienhauser mit
Sattel und Walmdachern gepragt, die groRtenteils entlang der Strallenzige
entstanden sind. Diese haben in der Regel zwei bis drei Geschosse. In den
Blockinnenbereichen sind Garagen und Nebenanlagen entstanden. Zum
Teil sind die Blockinnenbereiche begriint bzw. als Gartengrundstiick
angelegt.

ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist durch die im Westen angrenzende
Hauptverkehrsverbindung, die Rammersweierstralie in Nord-Sid-Richtung
verlaufend gut erschlossen. Im Osten grenzt die Sofienstral’e von Suden
vom Schillerplatz her kommend an den Geltungsbereich an. In Ost-West
Richtung verbindet sowohl die Carl-Blos-Stralle, die Goethestralle und die
Hermannstrafle die Rammersweierstralie mit der MoltkestralRe, die
ebenfalls eine Hauptverkehrsverbindung in Nord-Sud Richtung darstellt.

OPNV

Westlich anschlielend befindet sich in direkter Nahe zum Gebiet der
Osteingang des Hauptbahnhofs. Entlang der Rammersweierstral3e und
Moltkestralde verlaufen Buslinien vom Stadtzentrum in Richtung Norden.

Planinhalt

Stadtebauliches Konzept

Der Charakter der vorhandenen stadtebaulichen Struktur sowie die
Qualitat des Bereichs um die Goethestral’e und des 6stlich angrenzenden
Bereiches als Wohnstandort sollen erhalten und gestarkt und vor
unerwunschten Beeintrachtigungen geschuitzt werden.

Durch die Festsetzung der Nutzungsart entsprechend des vorhandenen
Gebietscharakters wird der durch Wohnnutzung und entlang der
Rammersweierstrafl’e durch gemischte Nutzungen gepragte
innenstadtnahe Standort in seinem Gebietscharakter gewahrt.
Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen, um eine negative
Beeintrachtigung des Wohnumfeldes und eine Verdrangung von im Bereich
des Eingangs zur Studunterfihrung erwinschten Nutzungen zur Nah- und
Reisendenversorgung zu vermeiden.

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich ist gepragt durch eine Mischung unterschiedlicher
Nutzungen, die Wohnnutzung Uberwiegt jedoch deutlich. Daneben befinden
sich im Geltungsbereich ein nicht stérender Handwerksbetrieb, sowie in
Wohngebauden untergeordnete Praxen und Buros, Anlagen fir die
Verwaltung und ein der Nahversorgung des Gebietes dienender Laden.
Um den vorherrschenden Wohncharakter zu wahren, wird fir den
uberwiegenden Teil “ Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Um den
vorhandenen Gebietscharakter zu starken und zu erhalten, wird in diesen
Bereichen die ausnahmsweise zulassige Nutzung Tankstellen
ausgeschlossen. In Fortfuhrung an die Ausweisung im sudlich angrenzenden
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Bebauungsplan ,B5-Sofien-stral3e-Schillerstrae” wird entlang der
Rammersweierstralle Mischgebiet festgesetzt. Im Mischgebiet werden die
allgemein zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Ebenso wird die Ansiedlung von Vergnugungsstatten
ausgeschlossen, um eine an dieser Stelle nicht gewollte stadtebauliche
Entwicklung und negative Auswirkungen auf das angrenzende Wohngebiet zu
vermeiden. An diesem zentralen Punkt des Ostzugangs zum Bahnhof sind
Nutzungen, die der Nah- und Reisendenversorgung dienen, wie z.B. Backer,
Zeitschriftenhandel, Gastronomie oder Dienstleistungen erwinscht, die durch
eine Ansiedlung von Spielhallen drohen, verdrangt zu werden. Auf diese
Weise wird der durch Wohnnutzung gepragte innenstadtnahe Bereich in
seinem Gebietscharakter bewahrt und gestarkt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im zeichnerischen Teil durch die
Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die
Nutzungsmalde werden entsprechend dem bestehenden Gebietscharakter
festgesetzt. Dem innenstadtnahen Charakter entsprechend wird im sudlichen
Bereich eine GRZ von 0,6 und im norddstlichen Bereich 0,5 festgesetzt. Diese
Festsetzung orientiert sich an der bestehenden Bebauung. Gemal § 17 Abs.
3 BauNVO kénnen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO in Gebieten, die
am 01.08.1962 Uberwiegend bebaut waren, Uberschritten werden, wenn
stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen. § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO ist entsprechend
anzuwenden. Demnach kénnen die Obergrenzen uUberschritten werden, wenn
nach § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO die Uberschreitungen durch Umsténde
ausgeglichen sind oder durch Mallinahmen ausgeglichen werden, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Da
der Geltungsbereich einen bereits bebauten Bereich umfasst, sind keine
zusatzlichen Beeintrachtigungen bezuglich der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt zu befurchten. Weitere Mallinahmen zur Vermeidung nachteiliger
Auswirkungen auf die Umwelt erfolgen durch die Forderung nach
Dachbegrinung, Begriunung nicht Uberbauter Grundstucksflachen und
wasserdurchlassiger Ausfiihrung von Oberflachenbefestigungen.

Bauweise, uiberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise ist im gesamten Geltungsbereich die offene Bauweise
festgesetzt.

Die in der Planzeichnung grof3zlgig festgesetzten Baugrenzen ermoglichen
Spielraume in der Anordnung der Baukérper, um z.B. die Stidausrichtung zu
optimieren, Verschattungswirkungen durch die Nachbarbebauung zu
verringern oder die Unterbringung des Stellplatzbedarfs zu erleichtern. Die
Baugrenzen orientieren sich an der bestehenden Bebauung und sind
entsprechend des bebauten Bestandes sehr grof3ziigig festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen, Begriinung

Flachdacher von Gebauden sowie von Garagen sind zu begrinen, und deren
Begrunung zu pflegen und zu unterhalten. Die nicht Gberbauten
Grundstucksflachen sind gartnerisch zu gestalten und ab 350 m?



Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum oder ein
Obsthochstamm zu pflanzen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume
sind zu erhalten und vor schadigenden Einflussen zu schitzen. Mit diesen
Festsetzungen soll die Durchgrinung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans gewahrleistet werden. Sie dienen der Wohnumfeldqualitat
und der Erhdhung landschaftstypischer Artenvielfalt. (siehe hierzu Anlage 1)

5.6 LarmschutzmaBnahmen
Die festgesetzten LarmschutzmalRnahmen dienen dem Schutz der
Wohnnutzung, da entlang der Rammersweierstral’e vom Verkehrsaufkommen
der Hauptverbindungsachse und dem angrenzenden Bahngelande hohe
Larmwerte ausgehen.

5.7 Ortliche Bauvorschriften

5.7.1 Dachgestaltung
Im Geltungsbereich werden Satteldacher, sowie Pultdacher mit Gegenpult bis
45° zugelassen. Andere Dachformen werden zugelassen, solange sie sich in
die durch die wie oben ausgeflhrte Kubatur eines Gebaudes mit Satteldach
einpassen und diese einhalten. Dementsprechend ist z.B. ein zurlckgesetztes
Staffelgeschoss mit Flachdach denkbar. Die Bandbreite der Dachneigungen
lehnt sich an der der Bestandsgebaude an und bietet im Hinblick auf die
solare Energienutzung einen grofl3en Spielraum.
Es sollen kunftig kleine Dachgauben weiterhin moglich sein, da dies dem
vorhandenen Ortsbild entspricht. So ist auch zukunftig eine differenzierte
Dachlandschaft moglich und es besteht die Moglichkeit, den Dachraum der
Gebaude optimal zu nutzen. Zu grolte Dachgauben wirden andererseits zu
einer unruhigen Dachlandschaft fUhren und werden daher untersagt.
Dachaufbauten sind bei Dachern mit einer Dachneigung von weniger als 28°
nicht zulassig, da zusatzliche Dachaufbauten bei flachgeneigten Dachern
unter 28° eine unruhige Dachlandschaft verursachen wurden, die
stadtebaulich nicht erwlnscht ist. Bei Dachern mit einer Dachneigung ab 28°
sind die Dachformen von Dachaufbauten in der gestalterischen Vorschrift
naher definiert.
Andere Dachaufbauten wie Dacherker und Widerkehren werden zugelassen,
da diese in der Bestandsbebauung bereits vorhanden sind. Die
gestalterischen Vorschriften beziehen sich gleichermalen auf Dachgauben
und Dachaufbauten, und definieren diese in Lage und Grofe.

5.7.2 Freiflachen, Grunflachen, Begriinung
Die Forderung nach wasserdurchlassiger Ausflihrung von
Oberflachenbefestigungen dient der Minimierung der Bodenversiegelung.

5.7.3 Einfriedigungen
Geschlossene Einfriedigungen, die héher als 1,50 m sind, sind gestalterisch
im Geltungsbereich nicht winschenswert, da sie nicht dem umgebenden
Ortsbild entsprechen. Die Vorschrift dient zusatzlich der Durchgrinung des
Gebietes.

5.8 Kennzeichnungen

5.8.1 Altlasten
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5.9.1

5.9.2

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind belastete Flachen
gekennzeichnet, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind oder bei denen dazu heute ein begrindeter Verdacht
besteht. Die Abgrenzungen sind das Ergebnis von Erhebungen und
Untersuchungen auf verschiedenen Beweisniveaus. Betroffen sind bereits
baulich genutzte Bereiche. Der Bebauungsplan stellt klar, dass eine
Anderung der Nutzung oder die Neubebauung innerhalb der
gekennzeichneten Flachen genauere Untersuchungen und je nach
Ergebnis gegebenenfalls weitere MaRnahmen voraussetzt. Die
Berlcksichtigung der Belastungssituation erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren fur den konkreten Einzelfall.

In nachfolgender Tabelle sind die Altlasten bzw. die altlastenverdachtigen
Flachen aufgefuhrt. Diese sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Tabelle 1: Altlasten/altlastenverdachtige Flachen

Nr. Name StraRe Beweisniveau
827 AA Carl-Blos-Stralke, | Carl-Blos-Strafl’e 3,5,7, | 0 Historische
Altablagerung Sofienstralle 21 Untersuchung

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen oder Geruchsemissionen
wahrgenommen, besteht eine Benachrichtigungspflicht gegeniber dem
Landratsamt Ortenaukreis.

Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen

Schutzbereich fiir den Luftraum

Der Hinweis auf die Lage des Plangebiets innerhalb des Schutzbereichs
des Hubschrauberlandeplatzes Klinikum Offenburg und die gem.
Luftverkehrsgesetz erforderliche Bauhéhenbeschrankung wird in die
Festsetzungen nachrichtlich bernommen. Dies bewirkt zwar keine
Einschrankung der festgesetzten Geschosszahlen, konnte aber fur
technische Nebenanlagen (Antennen, Masten u.a.) von Bedeutung sein.

Denkmalschutz

Bei Bodenfunden im Rahmen von Erdarbeiten besteht eine
Benachrichtigungspflicht der Archaologischen Denkmalpflege gem. § 20
DSchG.

Umweltbelange und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das vereinfachte Verfahren gem. §13 BauGB kann durchgeflihrt werden,
wenn dadurch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung zu unterziehen waren, begriindet wird.
AuRerdem durfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH-
Gebieten oder EU-Vogelschutzgebieten gegeben sein. Beides ist hier nicht
der Fall.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Durchflihrung einer Umweltprifung
und der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB).
Das Plangebiet liegt im bereits bebauten Innenbereich. Durch den
Bebauungsplan werden keine neuen voraussichtlich erheblichen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und
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7.2

Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts vorbereitet. Ein Ausgleich von
Eingriffen (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung) ist daher nicht
erforderlich. FUr Neubebauungen trifft der Bebauungsplan Regelungen zur
Begriinung der Grundstiicke und zur Dachbegrinung, um Umweltbelangen
Rechnung zu tragen.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich 2,2 ha 100 %
Allgemeines Wohngebiet 1,2 ha 55 %
Mischgebiet 0,5 ha 22,5%
Verkehrsflachen 0,5 ha 22,5%
Kosten

Es entstehen keine Folgekosten fur die Stadt Offenburg, da es sich um einen
bereits bebauten und erschlossenen Bereich handelt und keine zusatzliche
ErschlieRung notwendig ist.



