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1. Betreff: Rahmenplan Albersbosch - aktuelle Planungen (Sachstand)

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 01.07.2013 offentlich
2. Gemeinderat 22.07.2013 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1. Die aktuellen Planungen im Stadtteil Albersbdsch werden zur Kenntnis genom-
men.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, hierzu eine Birgerinformation durchzufiihren und
die Planungen dem Bebauungsplan-Anderungsverfahren zu Grunde zu legen.
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Sachverhalt/Begrindung:
1. Strategische Ziele

Diese Vorlage dient der Erreichung folgender Ziele:

e Nr. 5: Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung von
Wohnbauland und Gewerbeflachen.

¢ Nr. 6: Innovative stadtebauliche Entwicklung und hochwertige Gestaltung des
Stadtbilds, des offentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Bulrgerschatft.

2. Sachstand

Im Jahr 2011 hat die Stadt Offenburg unter umfassender Einbeziehung der Burger-
schaft einen stadtebaulichen Rahmenplan fir den Stadtteil Albersbésch erstellt. Im
stadtebaulichen Rahmenplan wurden die Nutzungsmdéglichkeiten fir unter- und un-
genutzte Grundsticke im Stadtteil aufgezeigt. Die Aufstellung des Rahmenplans soll
zur ,Innenentwicklung“, d.h. zur vorrangigen Nutzung bestehender bereits erschlos-
sener Baulandpotenziale und damit zur Vermeidung einer Flacheninanspruchnahme
in der freien Landschaft beitragen. Die im stadtebaulichen Rahmenplan vorgeschla-
genen MaRRnahmen betreffen vor allem die noch freien Grundstiicke sowie die Nach-
verdichtungsmadglichkeiten im Planungsgebiet. Der stadtebauliche Rahmenplan wur-
de vom Gemeinderat am 06.02.2012 als stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
maf 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Grundlage fir den Aufstellungsbeschluss zur Fort-
schreibung des Bebauungsplans ,Albersbdsch® beschlossen (siehe Drucksache
177/11).

Der Rahmenplan stellt damit eine Leitschnur fir die kiinftige Entwicklung des Stadt-
teils dar. Er ist aber keine fixe Vorgabe, sondern kann an neue Entwicklungen und
Fragestellungen angepasst werden.

Der Rahmenplan Albersbdsch gliederte die angedachten Mal3nahmen in drei Ent-
wicklungsstufen sowie einen Themenspeicher. Hierdurch wurde zum Ausdruck ge-
bracht, dass die Umsetzung des Rahmenplans nicht in einem Zuge, sondern zeitlich
gestreckt Uber einen langeren Zeitraum erfolgt.

Die Entwicklungsstufen im Rahmenplan sollen dabei ebenfalls keine fixe Vorgabe
sein, sondern kénnen entsprechend den Erforderlichkeiten angepasst werden. Ins-
besondere bei privatem Investitionsinteresse ist zu empfehlen, auch flankierende
MaRnahmen im 6ffentlichen Raum vorzuziehen.
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3. Stand der MaRnahmen in Entwicklungsstufe 1 des Rahmenplans

In der Vorlage 177/11 waren die nachfolgend genannten MaRnahmen der Entwick-
lungsstufe 1 zugeordnet. Der Stand der Umsetzung stellt sich wie folgt dar:

Die Gemibau hat die Garagen an der Maria-Juchacz-Stral3e abgebrochen und auf
dieser Flache unter Einbeziehung eines stadtischen Grundstlcksteils
die vorgesehenen vier Wohngebaude errichtet.

Fir die Generalsanierung und Neugestaltung des Spielplatzes an der Berliner Stral3e
wurde der Planungsprozess unter Einbindung der Birgerschaft durchgefuhrt (siehe
auch Drucksache 106/12). Von der urspriinglich angedachten Verkleinerung wurde
abgesehen (siehe unten unter 4.). Eine Umsetzung ist im Zeitraum 2013/14 vorgese-
hen.

Die Planungen der Kirchengemeinde Heilig Geist auf ihrem Grundstiick werden der-
zeit noch weiter vertieft. Eine Umgestaltung angrenzender stadtischer Flachen ist
vom Ergebnis des Planungsprozesses abhéangig.

Noch nicht erfolgt sind die Planungen zu zuséatzlichen Ful3gangeriberwegen lber die
Schutterwalder Stral3e.

4. Aktuelle Planungen fur weitere Malinahmen

Nach der Aufstellung des Rahmenplans haben sich fur zwei Bereiche neue Entwick-
lungen ergeben.

Zum einen ist der Verein Montessori-Zentrum Ortenau e.V. auf die Stadt zugegan-
gen, da er ein Grundstick bendtigt. Der Verein betreibt in Offenburg in der Schwarz-
waldstral3e eine Kinderkrippe, ein Kinderhaus (Kindertageseinrichtung) und eine
Grundschule nach den Grundséatzen der Montessori-Padagogik. Der Standort in der
Schwarzwaldstral3e bietet keine Erweiterungsmaoglichkeiten, daher sucht der Verein
ein Grundstuck fur einen Neubau.

Auch der Trager von Pflegeheimen und ambulanter Pflege Vita Tertia sucht fur die
Errichtung eines Pflegeheims ein Grundstiick in Offenburg.

Aus Sicht der Verwaltung eignet sich das freie stadtische Grundstiick an der Burda-
stral3e in Albersbdsch sehr gut als Standort fir beide Einrichtungen. Das Grundstiick
ist in der Stadt gut gelegen. Die beiden Nutzungen tragen zur Nutzungsvielfalt in Al-
bersbosch bei. Uber die BurdastralRe — die StraRe ist hierzu von Siiden her fir den
Verkehr zu 6ffnen — ist eine direkte Verkehrsanbindung maéglich, ohne zusatzlichen
Verkehr ins Wohngebiet zu ziehen.
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Zum anderen ist es ein Ergebnis des Planungsprozesses zur Generalsanierung des
Spielplatzes Berliner Stral3e, dass der Spielplatz nicht verkleinert, sondern in voller
Grol3e erhalten bleiben und saniert werden soll. Stattdessen soll der in unmittelbarer
Nachbarschaft gelegene Spielplatz Berckholtzweg aufgegeben werden.

Fur das hier frei werdende Grundstiick hat die stadtische Wohnbau Interesse an der
Errichtung von Reihenhausern zur Vermietung. Hierdurch kénnte das Angebot in
diesem Wohnungsmarktsektor (Einfamilienhduser zur Miete) verbessert werden.

Die beiden MalRnahmen, die die Verwaltung zur Umsetzung empfiehlt, werden nach-
folgend detaillierter dargestellt.

5. Entwicklung Bereich Burdastralie
5.1 Aussagen im Rahmenplan Albersbdsch

Im Rahmenplan Albersbdsch war im Bereich der Burdastral3e eine mogliche Wohn-
bebauung vorgesehen. Eine mégliche Verlegung der Burdastral3e sowie eine Stra-
Benverbindung BurdastralRe — KolpingstraRe war ebenfalls dargestellt (siehe Anlage
2).

Im Verlauf des vergangenen Jahres traten sowohl der Vorstand des Montessori-
Zentrums sowie der Betreiber des Pflegeheims Vita Tertia mit der Standortsuche an
die Stadtverwaltung heran und bekundeten ihr Interesse an den Grundsticken im
Bereich der Burdastral3e. Die Stadtverwaltung sieht den Standort fir die Nutzungen
als sehr gut geeignet an und empfiehlt die Ansiedlung auf dem stadtischen Grund-
stiick an der Burdastral3e.

5.2 Ausbau Burdastralle

Die Durchfahrt der Burdastral3e ist momentan durch ein Tor gesperrt und die Stral3e
nicht vollstandig ausgebaut. Eine Offnung der BurdastraRe war bereits in der Ver-
gangenheit vom Birgerverein gefordert worden, um eine Entlastung der Kolpingstra-
3e zu erreichen. Im Zusammenhang mit den nun beabsichtigten Ma3nahmen sollen
der Ausbau und die Offnung der BurdastraRe nun zeitnah erfolgen. Auf Grund der
jetzt vorgesehenen Parzellierung ist die im Rahmenplan angedachte Verlegung der
Burdastral3e entbehrlich, der Ausbau kann entlang des heute schon bestehenden
Weges erfolgen. Der Stral3enquerschnitt soll entlang des Flurstiicks 1656 auf 10 m
ausgebaut werden.

Mittel fir den Ausbau der Burdastraf3e sind im Haushaltsplan 2012/13 im mehrjahri-
gen MalRnahmenprogramm in Stufe Il angesetzt (Mal3hahme Nr. 99). Die Verwaltung
empfiehlt, auf Grund des aktuellen privaten Investitionsinteresses im Rahmen des
Doppelhaushalts 2014/15 eine Finanzierung des Ausbaus im Jahr 2014 zu ermdogli-
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chen. Hiertber ist im Rahmen der Haushaltsberatungen zu entscheiden. In Teilberei-
chen entsteht eine ErschlieBungsbeitragspflicht.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung und Parzellierung soll auf eine Stral3enverbin-
dung BurdastralRe — Kolpingstral3e, wie sie im Rahmenplan angedacht war, verzich-
tet werden. Zur Vernetzung innerhalb des Stadtteils ist stattdessen ein Geh- und
Radweg mit einer Breite von 3 m vorgesehen, welcher die Kolpingstral3e mit der
Burdastral3e verbindet.

5.3 Montessori-Zentrum

Auch der Vorstand des Montessori-Zentrums Offenburg ist im vergangenen Jahr auf
die Stadtverwaltung zugekommen, da ein neuer Standort fir das bisherige Montes-
sori-Zentrum, das in der Schwarzwaldstral3e angesiedelt ist, gesucht wird.

Das Grundstiick an der Burdastral3e bietet sich in verschiedener Hinsicht als neuer
Standort an. Es steht eine grofR3e Flache fiir die verschiedenen Nutzungen des Mon-
tessori-Zentrums zur Verfigung. Das Grundstiick befindet sich in einer Randlage zu
einem bestehenden Gebiet, das bereits gut an die wichtigen Verkehrswege ange-
schlossen ist. Dies ist vor allem fir das Montessori-Zentrum wichtig, da die Kinder,
die die Schule und das Kinderhaus besuchen aus dem ganzen Stadtgebiet und auch
aus Bereichen aufRerhalb des Stadtgebiets zum Montessori-Zentrum gebracht wer-
den.

Das neue Montessori-Zentrum soll zukinftig aus drei Teilen bestehen. Ein Teil bildet
die Grundschule, in welcher ca. 40 Schiiler der 1. bis 4. Klasse unterrichtet werden
sollen. Weiter soll ein Kinderhaus entstehen, in dem 60 Kinder im Alter von 3 bis 6
Jahren untergebracht werden. Als letzte Einrichtung ist die Kinderkrippe vorgesehen,
in dieser sollen ca. 30 Kinder im Alter zwischen 1 bis 3 Jahren betreut werden.

Die Bebauung soll, wie in der Anlage 3 dargestellt, aus drei Fliigeln bestehen, in de-
nen jeweils eine Nutzung untergebracht ist. Nach Siden befindet sich das AulRenge-
lande, in welchem die Kinder spielen kénnen. Das Geb&ude soll eingeschossig ge-
baut werden. Ostlich des Grundstuicks verlauft die BurdastraRe. Die benétigten Stell-
platze sollen auf dem Grundstiick angrenzend an die Burdastral3e untergebracht
werden (siehe Anlage 3).

5.4 Pflegeheim Vita Tertia
Das Pflegeheim Vita Tertia, das momentan in Elgersweier in gemieteten Raumlich-
keiten angesiedelt ist, mochte seinen Standort an die Burda-/Kolpingstraf3e in Al-

bersbdsch verlagern.

An diesem Standort sollen 90 Pflegeplatze sowie 20 Wohnungen fur betreutes Woh-
nen geschaffen werden. Das vorgesehene Grundstiick grenzt im Westen an die Kol-
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pingstraRe und im Osten an die Burdastral3e. Die Burdastral3e soll wie bereits darge-
stellt in diesem Bereich ausgebaut werden, so dass die ErschlieBung des Pflege-
heims vorwiegend von Osten Uber die Burdastral3e erfolgen kann. Das Gebaude soll
maximal mit vier Geschossen gebaut werden (siehe Anlage 3).

5.5 Stadtebauliche Bewertung

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Standort fur das Pflegeheim Vita Tertia sowie fur
das Montessori-Zentrum sehr gut geeignet. Er befindet sich in unmittelbarer Nahe
zum Einkaufszentrum Albersbdsch sowie zur Katholischen Kirchengemeinde Heilig
Geist.

Durch die Ansiedlung der beiden Nutzungen wird sich der zusatzlich anfallende Ver-
kehr im Stadtteil in Grenzen halten, da sich die Grundstiicke am Rand des Stadtteils
befinden und Uber die Burdastral3e gut an das bestehende Verkehrsnetz ange-
schlossen werden kénnen.

5.6 Baumbestand

An einer Stelle im Zentrum des Grundstlicks befindet sich ein dichter, geschlossener
Gehdlzstreifen. Weitere einzelne Baume befinden sich in Randbereichen des Grund-
stiicks. Um von Beginn der Planungen an die Erhaltenswiirdigkeit der Baume auf
dem Grundstiick festzustellen und ggf. den Erhalt bestimmter Baume sicherzustellen,
wurde eine Baumbewertung durch einen Baumgutachter in Auftrag gegeben.

Gemal den Ausfihrungen des Gutachters handelt es sich bei dem dichten, ge-
schlossenen Gehdolzstreifens (siehe Anlage 4 Nr. 1) im Hinblick auf die Artenzusam-
mensetzung um einen angepflanzten, spater ,verwilderten“ Bereich. Die Oberschicht
ist gepréagt von Platane, Rot-Eiche und Stiel-Eiche sowie Fichten und Thujen. Im Un-
terstand bestehen neben einigen Zierstrauchern, Kirsche, Pflaume, Weide und ande-
re. Durch den Dichtstand und die fehlende Pflege ist der Unterstand deutlich ver-
kahlt, teilweise gebrochen und absterbend. Auch ein Pflegeeingriff kann hier keinen
zukunftsfahigen, gestaltungsorientierten Bestand mehr gewéhrleisten bzw. herstel-
len. Gleichermaf3en muss der Oberstand Giberwiegend als nicht verkehrssicher (,,zu-
sammenbrechend”) angesprochen werden. Dies im Hinblick auf Vitalititsmangel (mit
erheblicher Totholzbildung = Absterbereaktionen) und gleichermal3en statische Man-
gel, die bereits zu Briichen geflihrt haben bzw. ohne weitreichende Sicherungsmalf3-
nahmen zu Bruchen fihren kénnen. Die pragenden Gehdlze wurden in der baumgu-
tachterlichen Stellungnahme einzeln bewertet.

Unter Berlcksichtigung und Wertung von notwendigen Pflege- und Sicherungsmal3-
nahmen sowie der zu gewahrleistenden Verkehrssicherheit hat die baumgutachterli-
che Stellungnahme ergeben, dass lediglich drei Bestandsbdume sinnvoll in die zu-
kunftigen Nutzungen mit einbezogen werden kdnnen. Diese Baume, die sich im
Nordwesten (Anlage 4 Nr. 2) sowie im Sudwesten (Anlage 4 Nr. 4) des Grundstiicks
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befinden, werden erhalten. Die bestehende Birke (Anlage 4 Nr. 3) im Westen des
Grundstticks leidet unter einer fortschreitenden Morschung im Kronenansatz, die mit-
telfristig zum limitierenden Faktor fur die Bruch- und Standsicherheit der Birke wird.
Aus diesem Grund ist die Birke nicht sinnvoll zu erhalten.

Der oben angesprochene dichte geschlossene Gehdlzstreifen an einer Stelle im
Zentrum des Grundstiicks (Anlage 4 Nr. 1) kann nach Prifung durch den Baumgut-
achter unter den genannten Kriterien, insbesondere zur Verkehrssicherheit, nicht
sinnvoll in die kiinftigen Nutzungen der Grundstlcke integriert werden.

6. Bereich Berliner Straf3e / Berckholtzweg
6.1 Rahmenplan Albersbdsch

Aufgrund der Anzahl und Grol3en der Spielplatzflachen im Bereich Berliner Stral3e /
Berckholtzweg wurde im Rahmenplan Albersbésch eine Verkleinerung des Spielplat-
zes Berliner Stral3e und eine Bebauung der frei werdenden Flachen vorgesehen.

6.2 AG Spielraum

Nach Abschluss des Rahmenplans Albersbésch wurde bei der konkreten Sanie-
rungsplanung fur den Spielplatz Berliner Stral3e ein Beteiligungsverfahren durchge-
fuhrt. Dabei gab es eine Ubereinstimmung der Beteiligten, dass der Spielplatz Berli-
ner StralRe als Ganzes erhalten werden sollte. Als Alternative zur zunachst ange-
dachten Verkleinerung des Spielplatzes in der Berliner Stral3e wurde der komplette
Verzicht auf den Spielplatz Berckholtzweg erwogen und auch in der ehrenamtlichen
»AG Spielraum” des Stadltteils diskutiert. Dabei gab es das einheitliche Votum, dass
bei der Umsetzung des Spielparkkonzepts auf dem Spielplatz in der Berliner Stral3e
auf den Kinderspielplatz Berckholtzweg verzichtet werden kann (siehe Vorlage
106/12). Der Gemeinderat hat in der Folge am 15.10.2012 beschlossen, den Spiel-
platz Berckholtzweg aufzugeben und die Flache zu Wohnzwecken zu verauf3ern.

6.3 Bebauungskonzept fir das Grundstiick Berckholtzweg

Far die frei werdende Spielplatzflache liegt das Interesse der Wohnbau Offenburg
vor, kostenguinstige Reihenhduser als Mietobjekte fiir Familien mit Kindern zu errich-
ten. Die Reihenh&user sollen mit maximal 2 Vollgeschossen gebaut werden (Bebau-
ungskonzept siehe Anlage 5 und 6). Fur jede Wohneinheit stehen eine Garage oder
Carport zur Verfligung sowie insgesamt 4 zuséatzliche Stellplatze.

6.4 Stadtebauliche Bewertung
Die Bebauung des Grundstiicks mit Reihenhdausern ist aus stadtebaulicher Sicht

sinnvoll, da sich diese Bebauung gut in die Bestandsbebauung der Umgebung einfi-
gen wirde.
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6.5 Baumbestand

Auch auf diesem Grundstiick sind Baume vorhanden, die zum Teil voraussichtlich
erhalten, zum Teil voraussichtlich nicht erhalten werden kdnnen. Letztere sind in der
Planung gelb dargestellt, die griin dargestellten Baume kdénnen voraussichtlich erhal-
ten werden (siehe Anlage 6).

7. Weiteres Vorgehen

Nach der Beratung der aktuellen Planungen im Planungsausschuss am 1. Juli 2013
ist vorgesehen, die oben dargestellten Planungen am 4. Juli 2013 auf einer Bilrgerin-
formation im Stadtteil Albersbdsch vorzustellen.

Im Anschluss daran soll auf dieser Grundlage das Anderungsverfahren fur den Be-
bauungsplan ,Albersbosch* fortgefiihrt werden. Da es sich bei den oben genannten
Planungen um MalRnahmen der Innenentwicklung handelt, soll auf der Grundlage der
entsprechenden gesetzlichen Regelungen bereits eine Genehmigung vor Abschluss
des Bebauungsplan-Anderungsverfahrens ermdglicht werden.

Der Ausbau der Burdastral3e ist voraussichtlich fur Frihjahr 2014 vorgesehen.

Anlagen

Anlage 1: Ubersichtsplan Aktuelle Planungen in Albersbésch

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtebaulichen Rahmenplan

Anlage 3: Stadtebauliches Konzept mit Darstellung der Bauvorhaben im Bereich
Burdastralie

Anlage 4: Baumbestand auf dem stadtischen Grundstiick Bereich Burdastrale

Anlage 5: Stadtebauliches Konzept Spielplatz Berckholtzweg mit Spielplatz Berliner
Stralie

Anlage 6: Stadtebauliches Konzept Spielplatz Berckholtzweg, Detail



