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

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 165 ,Paul-Gerhardt-Werk*®
wird gemaf § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13a BauGB gefasst.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Die Vorlage dient der Beschlussfassung Uber die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 165 ,Paul-Gerhardt-Werk® in der Offenburger Oststadt.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Errichtung zusatzlicher Seniorenwohnungen durch das Paul-Gerhardt-
Werk im Brunnlesweg und in der Lonsstral3e. Damit in raumlichen Zusammenhang
stehend soll mit dem Bebauungsplan dartber hinaus eine behutsame Nachverdich-
tung im Bereich von zwei Grundstucken an der Louis-Pasteur-Strale ermoglicht
werden.

2, Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung des folgenden strategischen Ziels:

o Ziel D2: Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt bedarfsgerecht
auf der Grundlage einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung

3. Anlass der Planung

Das Paul-Gerhardt-Werk und die GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG
(Gemibau) beabsichtigen in der Offenburger Oststadt die Realisierung von mehreren
sachlich voneinander unabhangigen, jedoch raumlich und zeitlich in Zusammenhang
stehenden Bauvorhaben, fir die derzeit kein Baurecht besteht.

3.1 Beabsichtigte Bauvorhaben des Paul-Gerhardt-Werk e. V.

Das Paul-Gerhardt-Werk ist seit vielen Jahrzehnten ein anerkannter Trager sozialer
Einrichtungen in der Offenburger Oststadt. Dazu zahlen u. a. das Pflegeheim ,Bodel-
schwingh-Haus" (Brinnlesweg 21), das Pflegeheim fur Sonder- und Schwerstpflege
,Wichern-Haus" sowie die Klinik fur geriatrische Rehabilitation (Louis-Pasteur-Stralle
12). Daruber hinaus werden in der Lonsstrale und im Brunnlesweg in mehreren Im-
mobilien insgesamt 112 Seniorenwohnungen unterhalten.

Das Paul-Gerhardt-Werk beabsichtigt kurzfristig die Sanierung eines Teils der vor-
handenen Seniorenwohnungen. Uberdies soll der Bestand an Wohnungen ausge-
baut werden. Es ist seitens des Paul-Gerhardt-Werk e. V. vorgesehen, die neu zu
errichtenden Wohnungen wahrend der Sanierungsphase den betreffenden Mietern
als Ersatzwohnungen zur Verfliigung zu stellen.
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Im Einzelnen sind seitens des Paul-Gerhardt-Werks folgende Neubaumafl3nahmen
vorgesehen, wobei noch kein endgultiges stadtebauliches Konzept vorliegt:

e Errichtung eines sechsgeschossigen Anbaus an das bis zu sieben Geschosse
umfassende Bestandsgebaude Lonsstralde 3 fur 12 Wohneinheiten,

e Errichtung eines sechsgeschossigen Anbaus an das bis zu sieben Geschosse
umfassende Bestandsgebaude Lonsstralle 5 fur 12 Wohneinheiten,

e Errichtung eines funfgeschossigen Neubaus im Bereich des bestehenden Gara-
gengebaudes im Brinnlesweg 12a flr 10 Wohneinheiten. Das Garagengebaude
soll fur die Realisierung der Baumalinahme verkleinert werden, sodass hier ein
Teil der vorhandenen Stellplatze wegfallt.

Die vorgesehenen Anbauten an die Bestandsgebaude in der Lonsstral’e 3 und 5 lie-
gen im Geltungsbereich des gultigen Bebauungsplans Nr. 70 ,In der Tagmesse®. Der
Bebauungsplan setzt fur die betreffenden Grundstlicke ein reines Wohngebiet (WR)
fest. Die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache (,Baufenster®) wird durch die
Bestandsgebaude nahezu vollstandig ausgenutzt, sodass keine Spielrdaume mehr flr
eine Erweiterung in der geplanten Form bestehen.

Der vorgesehene Neubau im Brunnlesweg 12a liegt im Geltungsbereich des gultigen
Bebauungsplans Nr. 64 ,Auf dem Lerchenrain®. Der fir das Vorhaben vorgesehene
Standort liegt vollstandig aufderhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Uberbauba-
ren Grundstucksflache (,Baufenster®).

3.2 Beabsichtigte Bauvorhaben der Mittelbadischen Baugenossenschaft eG
(Gemibau)

Nordlich der Immobilien des Paul-Gerhardt-Werks liegen die sich im Eigentum der
GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG befindlichen Flurstiicke Offenburg
Nr. 6491 und 6492. Beide Grundstucke sind bislang unbebaut, aber seitens des Ei-
gentuimers fur eine bauliche Nutzung vorgesehen. Bislang liegt allerdings noch kein
stadte- bzw. hochbauliches Konzept hierflr vor.

Die Grundstucke liegen im Geltungsbereich des gultigen Bebauungsplans Nr. 64
,2Auf dem Lerchenrain®, der eine Bebauung mit maximal einem Vollgeschoss ermog-
licht. Die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache (,Baufenster®) ist durch meh-
rere Vor- und Ruckspringe begrenzt.

Im Sinne einer stadtebaulich und wirtschaftlich geeigneten Lésung hat der Eigentu-
mer um Prufung gebeten, ob ein Abweichen von der Uberbaubaren Grundstticksfla-
che auf den zwei Grundstucken sowie eine behutsamen Erhdhung der Nutzungsin-
tensitat im Vergleich zu der im Bebauungsplan vorgesehenen Eingeschossigkeit er-
moglicht werden kdnnen.
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4. Stadtebauliche Bewertung

Mit der Schaffung zusatzlicher Seniorenwohnungen im Bereich der Lonsstral3e und
des Brunnleswegs kann ein Beitrag zur Befriedigung der besonderen Wohnbedurf-
nisse von Seniorinnen und Senioren in der Stadt Offenburg geleistet werden.

Aufgrund des raumlichen und zeitlichen Zusammenhangs bietet es sich an, die stad-
tebauliche Entwicklung der Grundsticke der GEMIBAU Mittelbadische Baugenos-
senschaft eG in der Louis-Pasteur-Stralde mit in die Erarbeitung eines stadtebauli-
chen Konzepts einzubeziehen.

4.1 Zusatzliche Seniorenwohnungen in der LonsstraBe

Auf den betreffenden Grundstlcken bestehen aus stadtebaulicher Sicht trotz der bis
zu sieben Geschosse umfassenden Bestandsbebauung und der vorhandenen ober-
irdischen Stellplatze Potenziale fur eine behutsame Nachverdichtung. Der Anteil der
durch die bestehenden Wohnhauser in Anspruch genommenen Grundsticksflachen
ohne Berucksichtigung von Stellplatzen bzw. Nebenanlagen liegt gegenwartig bei
lediglich 10 % (LonsstralRe 3) bzw. 12,5 % (LonsstralRe 5).

Eine Erhebung ergab, dass die Bewohner der 112 bestehenden Seniorenwohnungen
gegenwartig nur uber 32 PKW verfugen. Die gemal} den Baugenehmigungen den
Seniorenwohnungen zugeordneten Stellplatze werden durch diese Fahrzeuge nur zu
rund 40 % belegt. Nach erster Einschatzung ist daher davon auszugehen, dass die
vorhandenen Stellplatze auch im Zuge der geplanten Anzahl von zusatzlichen
Wohneinheiten flr die Bewohner ausreichend sind, sodass hier keine weitere Ver-
siegelung erforderlich ist. Die Errichtung von Anbauten an die Gebaude Lonsstrale 3
und 5 ist im Gegensatz zu solitar stehenden Neubauten als die stadtebaulich sinnvol-
lere Lé6sung anzusehen, da in diesem Fall der Eingriff in den stadtebaulichen Charak-
ter des Quartiers, der durch einen hohen Abstand zwischen den einzelnen Gebau-
den mit weitlaufigen Grunflachen und einem hochwertigen Baumbestand gepragt ist,
so gering wie moglich gehalten werden kann. Da Bestand und Anbau jeweils eine
gemeinsame hausinterne ErschlieBung nutzen kénnen, ist zudem eine vergleichs-
weise flachensparende Bebauung mdglich.

Die stadtebauliche und hochbauliche Konzeption ist im Nachgang zu dem Aufstel-
lungsbeschluss zu konkretisieren und auszuarbeiten. Zur Sicherung der stadtebauli-
chen und hochbaulichen Qualitat ist seitens der Verwaltung die Vorlage des Pla-
nungskonzepts im Gestaltungsbeirat vorgesehen.
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4.2 Zusatzliche Seniorenwohnungen im Brinnlesweg

Der vom Paul-Gerhardt-Werk fur eine Bebauung vorgesehene Teil des Grundstiucks
im Brannlesweg 12a ist bereits im Bestand Uberbaut, sodass hier durch die geplante
Bebauung keine zusatzliche Versiegelung entsteht. Die angedachte funfgeschossige
Bauweise orientiert sich an der dstlich im Brinnlesweg anschlieenden viergeschos-
sigen Bebauung und an den bestehenden bzw. geplanten sechs- bis siebenge-
schossigen Gebauden an der Lonsstra’e im Stdosten. Gleichwohl ist im Zuge der
weiteren Konkretisierung der Planung sicherzustellen, dass ein stadtebaulich vertrag-
licher Ubergang zu der zweigeschossigen Bebauung im Westen gewahrleistet wird.

Die stadtebauliche und hochbauliche Konzeption ist im Nachgang zu dem Aufstel-
lungsbeschluss zu konkretisieren und auszuarbeiten. Zur Sicherung der stadtebauli-
chen und hochbaulichen Qualitat ist seitens der Verwaltung eine Vorlage des Pla-
nungskonzepts im Gestaltungsbeirat vorgesehen.

4.3 Behutsame Nachverdichtung in der Louis-Pasteur-StraRe

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine behutsame Erhéhung der baulichen Ausnutzbarkeit
der Grundstiucke der GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG in der Louis-
Pasteur-Stralle ebenfalls grundsatzlich denkbar. Nichtsdestotrotz bestehen aufgrund
der insbesondere im Norden der betreffenden Liegenschaften gelegenen, kleinteilig
strukturierten Wohnnutzung besondere Anforderungen im Hinblick auf das stadte-
bauliche Einfligen und den Nachbarschutz.

Die GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG hat vorgesehen, unterschiedli-
che Lésungsalternativen fur die kinftige bauliche Nutzung im Rahmen eines nichtof-
fenen stadtebaulichen Wettbewerbs abzufragen. Dessen Ergebnisse konnen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bertcksichtigt werden.

Mit der Durchflhrung eines Wettbewerbs wird eine Variantenauswahl ermdglicht und
es kann aufgrund der Bewertung der Wettbewerbsbeitrage durch ein qualifiziert be-
setztes Preisgericht gewahrleistet werden, dass die bauliche Entwicklung auf den
beiden Grundstiicken auf Grundlage einer stadtebaulichen Losung von hoher Quali-
tat erfolgt.
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5. Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraus-
setzungen fur eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung im Bereich der Anwe-
sen des Paul-Gerhardt-Werks in der LonsstralRe und im Briinnlesweg. Uberdies sol-
len auch die Grundstucke der GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG in
der Louis-Pasteur-Stralde sowie weitere, raumlich im Zusammenhang stehende
Grundstticke im Eigentum des Paul-Gerhardt-Werks, fiir die jedoch keine Anderung
der gegenwartig zulassigen baulichen Nutzung vorgesehen ist, die Planung einbezo-
gen werden.

Gemal § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungsplane aufzustellen, so-
bald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Die bestehenden Bebauungsplane Nr. 64 ,Auf dem Lerchenrain“ und Nr. 70 ,In der
Tagmesse” stehen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung entgegen. Die
Umsetzung ist nur moglich, wenn die bestehenden bauplanungsrechtlichen Rah-
menbedingungen an den betreffenden Standorten angepasst werden. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ist daher bauplanungsrechtlich erforderlich.

Grundlage fur die Entwicklung des Baugebiets sind insgesamt die allgemeinen und
gebietsspezifischen Grundsatze zur Baulandentwicklung, die der Gemeinderat im
Rahmen des Siedlungs- und Innenentwicklungsmodells (SIO) im Frihjahr 2017 be-
schlossen hat. In Anlage 5 ist tabellarisch dargestellt, wie die Grundsatze zur Bau-
landentwicklung bei der Baugebietsentwicklung bertcksichtigt werden.

Die Grundsatze zur Baulandentwicklung fliel3en teils in die stadtebauliche Planung
und den Bebauungsplan ein, teils werden sie in einem stadtebaulichen Vertrag gere-
gelt. Zu den Eckpunkten des stadtebaulichen Vertrags wird dem Gemeinderat eine
gesonderte Beschlussvorlage vorgelegt.

6. Geplanter Geltungsbereich

Der geplante Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke im Brinnlesweg und in der
Lonsstral3e, auf denen das Paul-Gerhardt-Werk die oben beschriebenen Baumalf3-
nahmen beabsichtigt.

Des Weiteren umfasst der Geltungsbereich zwei bislang unbebaute Flurstiicke in der
Louis-Pasteur-Stralde, fur die seitens der GEMIBAU Mittelbadische Baugenossen-
schaft eG, wie oben beschrieben, ein stadtebaulicher Wettbewerb ausgelobt werden
soll.
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Daruber hinaus werden weitere, raumlich im Zusammenhang stehende Flurstucke in
den Geltungsbereich einbezogen, auf denen im Wesentlichen keine Anderungen der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsbestimmungen im Bebauungsplan vorgesehen
sind. Erganzend liegen bestehende Verkehrsflachen der Louis-Pasteur-Stralle und
des Brunnleswegs innerhalb des Plangebiets.

Der geplante Geltungsbereich ist auch dem beiliegenden Luftbild (vgl. Anlage 1) bzw.
dem beiliegenden Auszug aus dem Liegenschaftskataster (vgl. Anlage 2) zu ent-
nehmen. Die Lage der Grundstlicke des Paul-Gerhardt-Werks und der GEMIBAU
Mittelbadische Baugenossenschaft eG ist in dem beigefiigten Ubersichtsplan darge-
stellt (vgl. Anlage 3). Soweit erforderlich, kann der genaue Geltungsbereich im weite-
ren Bebauungsplanverfahren noch angepasst werden.

Der Geltungsbereich liegt in Bezug auf die genannten Grundstucke in der Louis-
Pasteur-Strale und im Briinnlesweg derzeit im Geltungsbereich des gultigen Bebau-
ungsplans Nr. 64 ,Auf dem Lerchenrain®. Die genannten Grundstticke in der Lons-
stral3e liegen derzeit hingegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 70 ,In
der Tagmess® (vgl. Anlage 4). Beide Bebauungsplane werden in den betroffenen
Teilbereichen bei Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 165 ,Paul-Gerhardt-Werks*
aufgehoben und durch diesen ersetzt.

7. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Geltungsbereichs als bestehende Wohn-
bauflache dargestellt. Gemal § 8 Abs. 2 S. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebau-
ungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Um dem Entwicklungsgebot
zu entsprechen, ist in der Regel die Festsetzung eines reinen (WR) bzw. allgemeinen
Wohngebiets (WA) erforderlich.

Diese Festsetzungen ergeben sich bereits aus den bislang im Bereich des geplanten
Geltungsbereichs gultigen Bebauungsplanen Nr. 64 ,Auf dem Lerchenrain® und Nr.
70 ,In der Tagmesse®. Dem Entwicklungsgebot wird auch mit der auszuarbeitenden
Planung entsprochen werden.

8. Stadtebauliches Konzept
Das stadtebauliche Konzept basiert auf den Bauabsichten des Paul-Gerhardt-Werks

und der GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG. Eine Realisierung der
Vorhaben ist aus Sicht der Verwaltung in stadtebaulich vertraglicher Form mdglich.
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Das stadtebauliche Konzept wird nach dem Aufstellungsbeschluss konkretisiert und
ausgearbeitet. Parallel zu der Bearbeitung des Bebauungsplanverfahrens ist seitens
der Verwaltung die Vorlage des Planungskonzepts des Paul-Gerhardt-Werks flr die
Baumalnahmen im Brannlesweg und in der Lonsstral3e im Gestaltungsbeirat vorge-
sehen. Die Ergebnisse der Beratung im Gestaltungsbeirat kdnnen im Bebauungs-
planverfahren berucksichtigt werden.

Ferner ist fur die Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts fur die Grundsticke
der GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG vorgesehen, unterschiedliche
Ldsungsalternativen fur die kunftige bauliche Nutzung im Rahmen eines nichtoffenen
stadtebaulichen Wettbewerbs abzufragen. Die Ergebnisse des Wettbewerbs kdnnen
ebenfalls im Bebauungsplanverfahren bertcksichtigt werden.

9. Weiteres Vorgehen

Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, soll der Bebauungs-
plan auf der Grundlage von § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Dies bedeutet u. a., dass kein gesonderter Umweltbericht erstellt wird. Um-
weltbelange sind dennoch in der Abwagung zu berucksichtigen.

Nachdem eine Ermittlung der Grundlagen erfolgt und das stadtebauliche Grundkon-
zept ausgearbeitet ist, ist der nachste Schritt im Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplans die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager offentlicher Belange gemaf} § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB.

Parallel zur Vorbereitung dieses Verfahrensschrittes ist die Durchfihrung des stadte-
baulichen Wettbewerbs fur die Grundstlcke an der Louis-Pasteur-Stral’e vorgese-
hen. Die GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG wird den Wettbewerb in
eigener Verantwortung ausloben. Vorab sind in enger Abstimmung mit der Verwal-
tung die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir die Auslobung zu definieren. Es ist
zudem angedacht, das Preisgericht u. a. mit Mitgliedern des Gemeinderats zu beset-
zen.

Zur Umsetzung der zu bericksichtigenden baulandpolitischen Grundsatze im Sinne
des Gemeinderatsbeschlusses von 2017, die nicht Regelungsgegenstand des Be-
bauungsplans sein konnen, ist die Vereinbarung eines stadtebaulichen Vertrags zwi-
schen der Stadt Offenburg und der GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG
vorgesehen. Zu den Eckpunkten des stadtebaulichen Vertrags wird dem Gemeinde-
rat eine gesonderte Beschlussfassung vorgelegt.

Uberdies wird seitens der Verwaltung gemeinsam mit dem Paul-Gerhardt-Werk eine
Beratung der BaumafRnahmen im Brunnlesweg bzw. in der Lonsstralie im Gestal-
tungsbeirat vorbereitet.
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Anlagen

1. Geplanter Geltungsbereich — Luftbild

2. Geplanter Geltungsbereich — Ubersichtsplan

3. Grundstucke des Paul-Gerhardt-Werks und der GEMIBAU
4. Derzeit rechtskraftige Bebauungsplane

5.

Berucksichtigung der Grundsatze zur Baulandentwicklung
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