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Anlass und Ziele der Planung

Anlass der Planaufstellung

Anlass des Ersatzes des bestehenden einfachen Bebauungsplans ,Am
Rittweg, Galgenfeld, Auf dem Nussbuckel” im Bereich GoethestraBe durch
einen qualifizierten Bebauungsplan war ein Bauantrag flr eine Spielhalle
im Erdgeschoss des Gebaudes Rammersweierstr. 20. Das Gebaude befin-
det sich in unmittelbarer Nahe zur verlangerten Stdunterfiihrung des Bahn-
hofs. An dieser Stelle wirde eine Ansiedlung von Vergnligungsstatten eine
unerwinschte stéadtebauliche Entwicklung und negative Auswirkungen auf
das angrenzende Wohngebiet bewirken. Auch sind an diesem zentralen
Punkt am Osteingang des Bahnhofs andere Nutzungen, insbesondere der
Nahversorgung, wie z.B. Backer, Zeitschriftenhandel, Gastronomie und
Dienstleistungen erwtinscht. Diese Nutzungen drohen durch die Ansiedlung
von Spielhallen, die erfahrungsgemaf besonders hohe Mieten zahlen kén-
nen, verdrangt bzw. gar nicht erst méglich zu werden. Eine Aufwertung des
6stlichen Bahnhofbereichs ware demnach 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 OrtsstraBengesetz, in dem entsprechend damaliger
Praxis nur Baufluchten ausgewiesen sind, aber die zulassigen Nutzungsar-
ten nicht geregelt sind. Ohne die Ausweisung einer Nutzungsart im Bebau-
ungsplan besteht eine rechtliche Unsicherheit, ob die Umgebung als
Wohngebiet einzustufen ist, in dem keine Spielhallen zulassig sind, oder als
Mischgebiet. Eine Ausweisung der Nutzungsarten in einem qualifizierten
Bebauungsplan ist notwendig, der Spielhallen ausschlieBt. Der bestehende
einfache Bebauungsplan ,Am Rittweg, Galgenfeld, Auf dem Nussbuckel" aus
dem Jahre 1909 soll durch einen qualifizierten Bebauungsplan nach Bauge-
setzbuch ersetzt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Goethe-
straBe“ wird der einfache Bebauungsplan im Bereich Rammersweierstra-
Be/GoethestralBe ersetzt.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden Art und MaB der baulichen
Nutzung verbindlich festgesetzt. Durch die Planung soll eine Ordnung der
stéadtebaulichen Entwicklung im Planungsgebiet ermdglicht werden und die
vorhandene Wohnbebauung vor unerwiinschten Beeintrachtigungen ge-
schitzt werden. Darlber hinaus erfolgt eine Anpassung an heutige Bedurf-
nisse, Standards und Nutzungsarten sowie an aktuelle rechtliche Grundlagen,
insbesondere der gliltigen Baunutzungsverordnung.

Verfahrensablauf

Der ,einfache” Bebauungsplan ,Am Rittweg, Galgenfeld, Auf dem Nussbu-
ckel" ist seit dem 19.08.1909 rechtsverbindlich. Am 29.03.2010 wurde durch
den Gemeinderat der Beschluss zur Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplans (siehe Drucksache 004/10) gefasst. Am 24.04.2010 trat nach ent-
sprechendem Beschluss des Gemeinderates vom 29.03.2010 (siehe Drucksa-
che Nr. 012-1/10) eine Veranderungssperre in Kraft.
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Der qualifizierte Bebauungsplan, der im Bereich GoethestraBe den bestehen-
den einfachen Bebauungsplan ersetzt, soll im vereinfachten Verfahren geman
§ 13 BauGB aufgestellt werden, da durch die Aufstellung des Bebauungsplans
der sich aus der vorhandenen Umgebung ergebende ZulassigkeitsmafBstab
nicht wesentlich verandert.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,GoethestraBe" ist begrenzt
durch die Carl-Blos-StraBe im Stiden, die RammersweierstraBe im Westen,
der HermannstraBe im Norden und der SofienstraBe im Osten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde gegeniber dem urspring-
lich beschlossenen Geltungsbereich im Rahmen des Aufstellungsbeschlus-
ses auf den Bereich GoethestraBe begrenzt, der unmittelbar durch den An-
lass der Planaufstellung betroffen ist. Im restlichen Bereich besteht noch Un-
tersuchungsbedarf, insbesondere in Bezug auf die denkmalgeschuitzte ,Gal-
genfeldsiedlung®.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im vom Gemeinderat beschlossenen Flachennutzungsplan ist dieser Be-
reich als Wohnbauflache dargestellt. Es ist vorgesehen, im Bebauungsplan
die Nutzungsarten entsprechend des vorhandenen Gebietscharakters als
Allgemeines Wohngebiet und in untergeordneten Bereichen geringer Aus-
dehnung zur RammersweierstraBe als Mischgebiet festzusetzen. Insofern
ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan gemaB § 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 RammersweierstraBe, die eine Hauptverbindungsachse aus der Innen-
stadt in Richtung Norden nach Rammersweier bildet. Westlich befindet
sich im Anschluss an die Rammersweier StraBe das Bahngelande mit dem
Hauptbahnhof. Stidwestlich angrenzend befindet sich die fuBlaufige Ver-
langerung der Stdunterfihrung zum Bahnhof. Im Osten grenzt der Gel-
tungsbereich an einen stadtebaulich &hnlich gepragten Bereich mit Ein-
und Mehrfamilienhausern. Nordlich angrenzend befindet sich die denkmal-
geschitzte Sachgesamtheit ,Galgenfeldsiedlung®.

Topographisch betrachtet ist das Gebiet nahezu eben.

Vorhandene stadtebauliche Struktur

Der Bereich ,GoethestraBe" ist Giberwiegend durch Mehrfamilienhduser mit
Sattel und Walmdachern gepréagt, die gréBtenteils entlang der StraBenzlge
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 ange-
legt.
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ErschlieBung

Der Geltungsbereich ist durch die im Westen angrenzende Hauptverkehrs-
verbindung, die RammersweierstraBe in Nord-Sud-Richtung verlaufend gut
erschlossen. Im Osten grenzt die SofienstraBe von Stden vom Schillerplatz
her kommend an den Geltungsbereich an. In Ost-West Richtung verbindet
sowohl die Carl-Blos-StraBe, die GoethestraBBe und die HermannstraBe die
RammersweierstraBe mit der MoltkestraBBe, die ebenfalls eine Hauptver-
kehrsverbindung in Nord-Sid Richtung darstellt.

OPNV

Westlich anschlieBend befindet sich in direkter Nahe zum Gebiet der Ost-
eingang des Hauptbahnhofs. Entlang der RammersweierstraBe und Molt-
kestraBe verlaufen Buslinien vom Stadtzentrum in Richtung Norden.

Planinhalt

Stadtebauliches Konzept

Der Charakter der vorhandenen stadtebaulichen Struktur sowie die Quali-
tat des Bereichs um die GoethestraBe und des 6stlich angrenzenden Be-
reiches als Wohnstandort sollen gestarkt und vor unerwtinschten Beein-
trachtigungen geschitzt werden.

Durch die Festsetzung der Nutzungsart entsprechend dem vorhandenen
Gebietscharakter wird der durch Wohnnutzung und entlang der Rammers-
weierstraBBe durch gemischte Nutzungen geprégte innenstadtnahe Standort
in seinem Gebietscharakter gewahrt. Vergnigungsstatten werden ausge-
schlossen, um eine negative Beeintrachtigung des Wohnumfeldes zu ver-
meiden.

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich ist gepragt durch eine Mischung unterschiedlicher Nut-
zungen, die Wohnnutzung tberwiegt jedoch deutlich. Daneben befinden sich
im Geltungsbereich ein nicht stérender Handwerksbetrieb, sowie in Wohnge-
bauden untergeordnete Praxen und Biros, Anlagen fir die Verwaltung und
einen der Nahversorgung des Gebietes dienenden Laden.

Um den vorherrschenden Wohncharakter zu wahren, wird fir den Uberwie-
genden Teil “ Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Um den vorhandenen
Gebietscharakter zu starken und zu erhalten wird in diesen Bereichen die
ausnahmsweise zulassige Nutzung Tankstellen ausgeschlossen. Anlehnend
an die Ausweisung im stdlich angrenzenden Bebauungsplan ,B5-Sofien-
straBe-SchillerstraBe” wird entlang der RammersweierstraBe Mischgebiet fest-
gesetzt. Im Mischgebiet werden die allgemein zulassigen Nutzungen Garten-
baubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Ebenso wird die Ansiedlung von
Vergniugungsstatten 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 Nahversorgung dienen, wie z.B. Backer,
Zeitschriftenhandel, Gastronomie oder Dienstleistungen erwiinscht, die durch
eine Ansiedlung von Spielhallen verdrangt werden kénnten. Auf diese Weise
wird der durch Wohnnutzung gepragte Innenstadtbereich in seinem Gebiets-
charakter bewahrt und gestarkt.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird im zeichnerischen Teil durch die Grund-
flachenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Nut-
zungsmalBe werden so festgesetzt, dass auf der einen Seite ein Erhalt des
Gebietscharakters und zum Anderen eine dem innenstadtnahen Standort an-
gemessene Nachverdichtung erméglicht werden kann. Dem innenstadtnahen
Charakter entsprechend wird im stdlichen Bereich eine GRZ von 0,6 und im
norddstlichen Bereich 0,5 festgesetzt. Diese Festsetzung, durch die die Ober-
grenzen geman § 17 BauNVO Uberschritten wird, orientiert sich an der beste-
henden Bebauung. GemaB § 17 Abs. 3 BauNVO kénnen die Obergrenzen des
§ 17 Abs. 1 BauNVO in Gebieten, die am 01.08.1962 Uberwiegend bebaut wa-
ren, 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
Uberschritten werden, wenn nach § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO die Uber-
schreitungen durch Umstéande ausgeglichen sind oder durch MaBnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen 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 bezlglich der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu beflirchten. Weitere MaBnahmen
zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt erfolgen durch die
Festsetzung einer Dachbegriinung bei Flachdachern, Begriinung nicht Uber-
bauter Grundstlcksflachen und wasserdurchlassiger Ausfihrung von Oberfla-
chenbefestigungen.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstlicksflache

Als Bauweise ist im gesamten Geltungsbereich die offene Bauweise festge-
setzt.

Die in der Planzeichnung groBzlgig festgesetzten Baugrenzen erméglichen
Spielrdume in der Anordnung der Baukérper, um z.B. die Stidausrichtung zu
optimieren, Verschattungswirkungen durch die Nachbarbebauung zu verrin-
gern oder die Unterbringung des Stellplatzbedarfs zu erleichtern. Die Bau-
grenzen orientieren sich an der bestehenden Bebauung und sind entspre-
chend des bebauten Bestandes sehr groBzlgig festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen, Begrinung

Flachdacher von Gebauden sowie von Garagen sind zu begriinen, und deren
Begriinung zu pflegen und zu unterhalten. Die nicht Gberbauten Grundstlcks-
flachen sind gartnerisch zu gestalten und ab 350 m? Grundstiicksflache ist
mindestens ein heimischer Laubbaum oder ein Obsthochstamm zu pflanzen.
Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind zu erhalten und vor sché-
digenden Einflissen zu schitzen. Mit diesen Festsetzungen soll die Durch-
grinung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gewahrleistet werden.
Sie dienen der Wohnumfeldqualitat und der Erhéhung landschaftstypischer Ar-
tenvielfalt.

LarmschutzmaBnahmen
Die festgesetzten La&rmschutzmaBnahmen dienen dem Schutz der Wohnnut-
zung, da im Geltungsbereich vom Verkehrsaufkommen der Hauptverbin-
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dungsachse und dem angrenzenden Bahngeldnde hohe Larmemissionen aus-
gehen. Der in Mischgebieten nach DIN 18005 zulassige Larmpegel von 60 dB
(A) (tagsUber) wird entlang der Rammersweier StraBe vor allem durch die
Larmemissionen ausgehend vom StraBenverkehr Uberschritten. Nach der Ab-
grenzung der Larmaktionsplanung, die im Rahmen der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans erstellt wurde, bestehen an dieser Stelle Larmpegel-
werte, hervorgerufen durch StraBen- und Schienenlarm von bis zu 75 dB.
Nach den Anforderungen der DIN 4109 muss bei einem AuBenlarmpegel von
bis zu 75 dB (A) an den der StraBe zugewandten Gebaudeseiten das Schall-
dammmaln (Rw) der AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen
mindestens 45 dB betragen.

Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Im Geltungsbereich werden Satteldacher, sowie Pultdacher mit Gegenpult bis
45° zugelassen. Weiter werden andere Dachformen zugelassen, solange sie
sich in die durch die wie oben ausgefiihrte Kubatur eines Gebaudes mit Sat-
teldach einpassen und diese einhalten. Dementsprechend ist z.B. ein zurlick-
gesetztes Staffelgeschoss mit Flachdach denkbar. Die Bandbreite der Dach-
neigungen lehnt sich an der der Bestandsgebaude an und bietet im Hinblick
auf die solare Energienutzung einen groBen Spielraum. Auf der anderen Seite
soll die Festsetzung gewahrleisten, dass durch das Zuriicksetzen des oberen
Dachgeschosses und ortstypische, nicht zu steile Dachneigungen eine opti-
sche Wanderhdhung und ein viergeschossiges Erscheinungsbild vermieden
werden.

Es sollen kunftig kleine Dachgauben weiterhin méglich sein, da dies dem vor-
handenen Ortsbild entspricht. So ist auch zukiinftig eine differenzierte Dach-
landschaft méglich und es besteht die Méglichkeit den Dachraum der Gebau-
de optimal zu nutzen. Zu groBBe Dachgauben wirden andererseits zu einer un-
ruhigen Dachlandschaft fiihren 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 unruhi-
ge Dachlandschaft verursachen wirden, die stadtebaulich nicht erwlinscht ist.
Bei Dachern mit einer Dachneigung ab 28° sind die Dachformen von Dach-
aufbauten in der gestalterischen Vorschrift ndher definiert.

Andere Dachaufbauten wie Dacherker und Widerkehren werden zugelassen,
da diese in der Bestandsbebauung bereits vorhanden sind. Die gestalteri-
schen Vorschriften beziehen sich gleichermaBen auf Dachgauben und Dach-
aufbauten, und definieren diese in Lage und GrdBe.

Freiflachen, Grinflachen, Begriinung
Die Forderung nach wasserdurchlassiger Ausfihrung von Oberflachenbefesti-
gungen dient der Minimierung der Bodenversiegelung.

Einfriedigungen

Geschlossene Einfriedigungen, die héher als 1,50 m sind, sind gestalterisch
im Geltungsbereich nicht winschenswert, da sie nicht dem umgebenden
Ortsbild entsprechen.
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Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen

Schutzbereich fur den Luftraum

Der Hinweis auf die Lage des Plangebiets innerhalb des Schutzbereichs
des Hubschrauberlandeplatzes Klinikum Offenburg und die gem. Luftver-
kehrsgesetz erforderliche Bauhdhenbeschrankung wird in die Festsetzun-
gen nachrichtlich Gbernommen. Dies bewirkt zwar keine Einschrankung der
festgesetzten Geschosszahlen, kénnte aber fir technische Nebenanlagen
(Antennen, Masten u.&.) von Bedeutung sein.

Hinweise

Altlasten

Im Geltungsbereich der Planaufstellung sind belastete Flachen, deren Bo-
den erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind oder bei de-
nen dazu heute ein begriindeter Verdacht besteht. Die Abgrenzungen sind
das Ergebnis von Erhebungen und Untersuchungen auf verschiedenen
Beweisniveaus. Die notwendigen MaBnahmen sind nicht Gegenstand von
Bebauungsplanfestsetzungen, sie werden aufgrund anderer Rechtsgrund-
lagen durchgefiihrt. Der Hinweis stellt nur klar, dass eine Anderung der
Nutzung oder die Neubebauung innerhalb der unten aufgefihrten Flachen
genauere Untersuchungen voraussetzt bzw. ein Mehraufwand fur die Ent-
sorgung von verunreinigtem Erdaushub entstehen kann. Die Bertcksichti-
gung der Belastungssituation erfolgt im Baugenehmigungsverfahren fir
den konkreten Einzelfall.

In nachfolgender Tabelle sind die altlastenverdachtigen Flachen aufge-
fahrt. Die Flachen sind nicht ndher in der Planzeichnung gekennzeichnet,
da bereits jetzt feststeht, dass die gesetzlichen Prifwerte der BBodSchV
nicht Gberschritten werden.

Tabelle 1: Altlasten/altlastenverdachtige Flachen

Nr. Name StraBe Beweisniveau
827 AA Carl-Blos-StraBBe, | Carl-Blos-StraBe 3,5,7, | 0 Historische
Altablagerung SofienstraBe 21 Untersuchung

Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen oder Geruchsemissionen
wahrgenommen, besteht eine Benachrichtigungspflicht des Landratsamts Or-
tenaukreis.

Denkmalschutz
Bei Bodenfunden im Rahmen von Erdarbeiten besteht eine Benachrichti-
gungspflicht der Archaologischen Denkmalpflege gem. § 20 DSchG.

Umweltbelange und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans der sich aus der vorhan-
denen Umgebung ergebende ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich veran-
dert, sind aufgrund der flachendeckenden Regelungen und Festsetzungen der
Grundflachenzahlen nur in sehr geringem Umfang Méglichkeiten zu einer zu-
satzlichen Verdichtung gegeben. Aufgrund des sehr geringen Flachenumfangs
kann daher von nur unerheblichen Eingriffen im bereits vorbelasteten Bereich



ausgegangen werden. Auf eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich kann
daher verzichtet werden.

Das vereinfachte Verfahren gem. §13 BauGB kann durchgefihrt werden,
wenn dadurch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltver-
traglichkeitsprifung zu unterziehen waren, begriindet wird. AuBerdem dir-
fen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder
EU-Vogelschutzgebieten gegeben sein. Beides ist hier nicht der Fall.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Durchfihrung einer Umweltprifung
und der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB).
Die Anwendung der Eingriffsregelung gemaB § 1a Abs. 3 BauGB ist hier
nicht notwendig, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

7 Flachen- und Kostenangaben

71 Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich 2,2ha 100 %

Allgemeines Wohngebiet 1,2 ha 55 %

Mischgebiet 0,5 ha 22,5 %

Verkehrsflachen 0,5 ha 22,5 %
7.2 Kosten

Es entstehen keine Folgekosten, da es sich um einen bereits bebauten und
erschlossenen Bereich handelt und keine zusatzliche ErschlieBung notwendig
ist.

Offenburg, den

Edith Schreiner
Oberbilrgermeisterin



