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1. Betreff: Bebauungsplan Nr. 154 "Albersbdsch - Burdastralle" - Aufstellungs- und
Offenlagebeschluss

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 07.10.2013 offentlich
2. Gemeinderat 14.10.2013 offentlich

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

1. Der Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan Nr. 154 ,Albersbosch —
Burdastrale“ wird gemaf § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 154 ,Albersbdsch — Burdastral3e® mit
ortlichen Bauvorschriften wird gebilligt und ist gemaf § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
auszulegen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Strategische Ziele

Diese Vorlage dient der Erreichung folgender Ziele:

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

o Nr. 6: Innovative stadtebauliche Entwicklung und hochwertige Gestaltung des
Stadtbilds, des o6ffentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Blrgerschaft.

2. Anlass und Ziel der Planung

Im Jahr 2011 hat die Stadt Offenburg unter umfassender Einbeziehung der
Burgerschaft einen stadtebaulichen Rahmenplan fur den Stadtteil Albersbosch
erstellt. Im stadtebaulichen Rahmenplan wurden die Nutzungsmaoglichkeiten fir
unter- und ungenutzte Grundsticke im Stadtteil aufgezeigt. Die Aufstellung des
Rahmenplans soll zur ,Innenentwicklung®, d.h. zur vorrangigen Nutzung bestehender
bereits erschlossener Baulandpotenziale und damit zur Vermeidung einer
Flacheninanspruchnahme in der freien Landschaft beitragen. Die im stadtebaulichen
Rahmenplan vorgeschlagenen MalRnahmen betreffen vor allem die noch freien
Grundsticke sowie die Nachverdichtungsmdglichkeiten im Planungsgebiet des
Rahmenplans. Der stadtebauliche Rahmenplan wurde vom Gemeinderat am
06.02.2012 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB als Grundlage fur den Aufstellungsbeschluss zur Fortschreibung des
Bebauungsplans ,Albersbosch® beschlossen. Der Bebauungsplan soll dabei
sukzessive durch fortgeschriebene Einzelbebauungsplane ersetzt werden.

Der Rahmenplan stellt damit eine Leitschnur fur die kunftige Entwicklung des
Stadtteils dar. Er ist aber keine fixe Vorgabe, sondern kann an neue Entwicklungen
und Fragestellungen angepasst werden.

Nach der Aufstellung des Rahmenplans Albersbdsch im Jahr 2011 haben sich fur
den Bereich an der Burdastral’e neue Entwicklungen ergeben. Diese wurden bereits
am 01.07.2013 dem Planungsausschuss vorgestellt (Drucksache 097/13). Der
Gemeinderat hat am 22.07.2013 beschlossen, diese Planungen dem
Bebauungsplan-Anderungsverfahren zu Grunde zu legen.

Zum einen ist der Verein Montessori-Zentrum e.V. auf die Stadt zugegangen, da er
ein Grundstuck bendtigt. Der Verein betreibt bisher in Offenburg in der
SchwarzwaldstralRe eine Kinderkrippe, ein Kinderhaus (Kindertageseinrichtung) und
eine Grundschule nach den Grundsatzen der Montessori-Padagogik. Der Standort in
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der SchwarzwaldstralRe 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 Grundstuck in Offenburg.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung
dieser Nutzungen, und damit verbunden eine Nutzungsvielfalt im Stadtteil zu
schaffen sowie dem Ziel der Innenentwicklung gerecht zu werden.

3. Geplanter Geltungsbereich

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird ein erster fortgeschriebener Einzelplan
erstellt, der den bestehenden Bebauungsplan ersetzen wird. Das Plangebiet befindet
sich im Westen der Kernstadt, im Stadtteil Albersbdsch. Es befindet sich sudlich der
Senefelderstralle sowie des dort bestehenden Hochhauses und nérdlich des AOK-
Gebaudes sowie des Hotels Hubertus. Der Geltungsbereich umfasst das bisher
stadtische Grundstick Flst.-Nr. 1656 sowie einen Teilbereich des ebenfalls
stadtischen Grundstiicks Flst.-Nr. 6670 der BurdastraBe. Ostlich des
Geltungsbereichs befindet sich der Burda-Sportclub, westlich des Geltungsbereichs
besteht bereits Wohnbebauung (Mertensstralle, Bognerweg, Schillingweg, Karl-Fink-
Weg).

4. Stadtebauliches Konzept

Im Siden des Plangebiets soll ein allgemeines Wohngebiet (WA 1) festgesetzt
werden. Hierdurch soll die Ansiedlung des Pflegeheims Vita Tertia mit Pflegeplatzen
und betreutem Wohnen erméglicht werden. Das vorgesehene Grundstlick grenzt im
Westen an die Kolpingstraf3e und im Osten an die Burdastral3e. Die Bebauung soll
maximal mit vier Geschossen erfolgen. Da die Burdastral3e in diesem Bereich
ausgebaut wird, soll die Erschliefung vorwiegend von der Ostseite des Grundstiicks
uber die Burdastral3e erfolgen.

Nordlich angrenzend an das Grundstiick des Pflegeheims soll durch die Ausweisung
einer Flache fur den Gemeinbedarf mit eingeschossiger Bebauung die Ansiedlung
des Montessori-Zentrums Offenburg ermdglicht werden. Das Montessori-Zentrum
soll zukunftig aus drei Teilen bestehen. Einen Teil bildet die Grundschule, in der ca.
40 Schiler 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 eingeschossige Bebauung soll aus drei Flugeln bestehen, in denen jeweils eine
Nutzung untergebracht ist. Nach Stden befindet sich das Auldengelande, in welchem
die Kinder spielen kdnnen. Ostlich des Grundstticks verlauft die Burdastrafe. Die
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bendtigten Stellplatze sollen auf einem Parkplatz auf dem Grundstick angrenzend
an die BurdastralRe untergebracht werden.

Im Norden des Geltungsbereichs soll ein Allgemeines Wohngebiet WA 2 mit maximal
dreigeschossiger Bebauung festgesetzt werden. Dieses Grundstlck soll entweder
als Erweiterungsflache des Montessori-Zentrums genutzt werden oder einer anderen
zulassigen noch nicht bekannten Nutzung zugefuhrt werden.

5. VerkehrserschlieBung

Die Erschlieung erfolgt zum grofRten Teil Uber die BurdastralRe. In diesem
Zusammenhang wird die Burdastralte gedffnet und ausgebaut. Damit der durch das
Montessori-Zentrum und das Pflegeheim entstehende Verkehr nicht in das
bestehende Wohngebiet hineingezogen wird, sondern das Gebiet direkt von Stden
angefahren und wieder verlassen werden kann, wird an der Stral3enflache im
Bereich des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 eine Wendemaglichkeit vorgesehen.
Die ErschlieBung des Pflegeheims soll zum grofdten Teil Uber die Burdastralie
erfolgen. Ein Teil der Belieferung muss allerdings aus Logistikgrinden des
Pflegeheims Uber die Kolpingstralie erfolgen. Aus diesem Grund ist eine zusatzliche
Einfahrt des Pflegeheims von der Kolpingstrale moglich.

6. Baumbestand

Wie bereits in Vorlage 097/13 dargestellt, befindet sich im Zentrum des Grundstiicks
ein dichter, geschlossener Geholzstreifen. Weitere einzelne Baume befinden sich in
Randbereichen des Grundstiicks. Um die Erhaltenswirdigkeit der Baume auf dem
Grundstuck festzustellen und ggf. den Erhalt bestimmter Baume sicherzustellen,
wurde eine Baumbewertung durch einen Baumgutachter durchgefihrt.

Die drei Baume, die durch den Gutachter als erhaltenswert eingestuft wurden,
werden im Bebauungsplanentwurf als zu erhalten festgesetzt (Anlage 4 Nr. 2 und Nr.
4). Der geschlossene Gehdlzstreifen (Anlage 4 Nr. 1) kann nach Prifung durch den
Baumgutachter unter bestimmten Kriterien, insbesondere zur Verkehrssicherheit,
nicht sinnvoll in die kiinftigen Nutzungen der Grundstlcke integriert werden und wird
daher nicht als zu erhalten festgesetzt (siehe Drucksache 097/13). Die bestehende
Birke (Anlage 4 Nr. 3) im Westen des Grundstucks leidet unter einer fortschreitenden
Morschung im Kronenansatz, die mittelfristig zum limitierenden Faktor fur die Bruch-
und Standsicherheit der Birke wird. Aus diesem Grund ist die Birke nicht sinnvoll zu
erhalten.

Sudlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Albersbdsch — Burdastralle*
befindet sich das AOK-Grundstuck, auf welchem mehrere Baume der Art ,Sophora
japonica“ mit ca. 60 cm Abstand zur Grundstlicksgrenze auf dem Parkplatz der AOK
stehen (Anlage 4 Nr. 5). Auch diese Baume wurden zwischenzeitlich durch einen
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Baumgutachter bewertet, da nordlich direkt an die Grundstlcksgrenze angrenzend
ein Geh- und Radweg geplant ist. Laut Aussage des Baumgutachters ist die
generelle Eignung der Baumart (Sophora japonica) als Parkplatzbaum und als
Bepflanzung angrenzend an einen Geh- und Radweg problematisch, da sie zu
Belagsanhebungen und regelmafiger Totholzbildung neigt. Bei Bestand der Baume
musste durch die erhéhte Totholzbildung dieses regelmafig entfernt werden, um die
Verkehrssicherheit in diesem Bereich zu gewahrleisten.

Da der Geh- und Radweg aus stadtebaulichen Grunden sudlich des Pflegeheims
gefuhrt werden soll und aufgrund des Grundstickszuschnitts nicht erst au3erhalb
des Kronenbereichs der Baume liegen kann, wird von Seiten der Verwaltung
empfohlen, die bestehenden Baume in Absprache mit der AOK durch neue, fur
Parkplatze geeignete Baume einer anderen Art zu ersetzen.

7. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Albersbésch — Burdastrale“ als Wohnbauflache dar. Diese Flache
stimmt mit den zuklnftigen Festsetzungen des Bebauungsplans Uberein. Ein
Teilbereich des Bebauungsplans wird als Flache flir den Gemeinbedarf festgesetzt.
Diese Darstellung bewegt sich innerhalb des Entwicklungsspielraums des
Flachennutzungsplans.

8. Ergebnisse der Blirgerinformation

Am 04.07.2013 fand eine Burgerinformation statt, bei der die aktuellen Planungen in
Albersbdsch vorgestellt wurden. Zu den vorgesehenen Nutzungen in der
Burdastrale waren die Rickmeldungen aus der Burgerschaft positiv. Das Thema
Verkehr wurde von den Burgern mehrfach angesprochen. Es gab Bedenken von
Seiten der Blrger, dass die neuen Nutzungen zusatzlichen Verkehr im bestehenden
Wohngebiet erzeugen. Unter Berucksichtigung dieser Anregung wurde die Planung
erganzt und eine Wendemdglichkeit an der Burdastral’e vorgesehen damit der
Verkehr das Gebiet von Suden Uber die Burdastralle anfahren und das Gebiet auch
wieder Uber die Burdastral3e verlassen kann (siehe Punkt 5).

9. Weiteres Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Albersbésch — Burdastralle erfolgt im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB, da es sich bei der Anderung des
Bebauungsplans um eine Mal3inahme der Innenentwicklung handelt. Das bedeutet,
dass auf die Umweltpriifung und eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
verzichtet und nach der formlichen Einleitung des Verfahrens die Offenlage
durchgefuhrt werden kann. Um die Birger frihzeitig Gber die Planungen zu
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informieren fand am 04.07.2013 eine Burgerinformation, bei der die Vorhaben
vorgestellt wurden, statt.

Anlagen:
. Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich

1
2. Auszug aus dem Stadtebaulichen Rahmenplan

3. Bebauungskonzept

4. Baumbestand auf dem stadtischen Grundstuck Bereich Burdastralle
5. Bebauungsplan - zeichnerischer Teil (Verkleinerung)

6. Bebauungsplan - Textliche Festsetzungen

7. Begrundung
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