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2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 30.09.2019 offentlich
2. Gemeinderat 07.10.2019 offentlich

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

1. Uber die in der Friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen der
Blrger und Behorden wird entsprechend den Stellungnahmen der Verwaltung
entschieden.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 163 "Baublock Moltkestralle,
WeingartenstralRe, Hildastrale, HindenburgstraRe" in Offenburg mit drtlichen
Bauvorschriften wird gebilligt und ist gemaf § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich aus-
zulegen.
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Sachverhalt/Begriindung:

1. Zusammenfassung

Am 23.04.2018 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungs-
plan Nr. 163 ,Baublock Moltkestral’e, Weingartenstralie, Hildastral3e, Hindenburg-
stral3e” Offenburg gefasst.

Zwischenzeitlich wurde der Bebauungsplanentwurf erstellt, der nun 6ffentlich ausge-
legt werden soll.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden sowie der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange fand im Zeitraum vom 11.06.2019 bis 05.07.2019 statt. Die frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit fand im Zeitraum vom 24.06.2019 bis 05.07.2019 statt. Die im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie der
sonstigen Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Bau-
block MoltkestralRe, Weingartenstralle, Hildastralde, Hindenburgstralle“ eingegange-
nen Stellungnahmen und deren Abwagungsvorschlage durch die Verwaltung sind in
Kapitel 7 dargelegt. In Kapitel 8 ist das geplante weitere Verfahren dargestelit.

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

e Ziel A2: Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwicklung
und eine hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt das bau-
kulturelle Erbe.

3. Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund der aktuell hohen Nachfrage nach innerstadtischem Wohnen besteht im
Plangebiet ein Nachverdichtungsdruck im Blockinnenbereich. Dies wurde
insbesondere durch eine Bauvoranfrage fir das rickwartig gelegene Grundstlick
WeingartenstralRe 23a (Flst.-Nr. 4173/1 und Nr. 4173/2) deutlich (siehe Anlage 3).
Der Antragsteller beabsichtigt die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses, wel-
ches Uber drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss verfligen sowie eine Hohe von
knapp 13 m (Oberkante Attika Staffelgeschoss) aufweisen soll. In dem Gebaude sind
insgesamt 14 Wohneinheiten geplant. Die erforderlichen Stellplatze sollen in einer
Tiefgarage nachgewiesen werden. Die ErschlieBung des Vorhabens soll Uber das
ebenfalls im Eigentum des Antragstellers befindliche angrenzende, an der Weingar-
tenstralle gelegene Grundstuck Weingartenstralde 23 (Flst.-Nr. 4173/6) erfolgen.

Die planungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens erfolgte bisher auf der Grundlage
des einfachen Bebauungsplans ,Stadtbauplan 6 Ostlich der Bahnlinie“, welcher je-
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weils entlang der Hildastralle, Weingartenstralde, Moltkestral3e und Hindenburgstra-
Re eine Baufluchtlinie festsetzt. Die Ubrigen Zulassigkeitskriterien richteten sich da-
her nach den bauplanungsrechtlichen Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile“. Es
hat sich gezeigt, dass der Zulassigkeitsmalistab des § 34 BauGB nicht ausreicht, um
die vorhandene stadtebauliche Qualitat des Blockbereiches, der in Teilen durch Kul-
turdenkmale und Baumbestand in den vorhandenen Garten gepragt ist, langfristig zu
sichern und andererseits Uberlastungserscheinungen und eine zu starke Verdichtung
zu vermeiden.

Der Blockinnenbereich wird heute bereits sehr stark von den fur die Wohn- und Ge-
werbenutzung erforderlichen Stellplatzanlagen und Zufahrten in Anspruch genom-
men. Daraus resultiert eine hohe Flachenversiegelung mit vielfaltigen Auswirkungen
auf die vorhandene Wohnqualitat wie z.B. Larm- und Feinstaubbelastung, Beein-
trachtigung des Mikroklimas innerhalb des Blockbereiches und eingeschrankte Ober-
flachenwasserversickerung. Die ErschlieBungskapazitaten haben insgesamt die
Grenze der Vertraglichkeit erreicht. Die vier vorhandenen Zufahrten verfugen tber
einen begrenzten Begegnungsraum, keine ausreichenden Aufstellflachen und sind
von den angrenzenden Strallenziigen schlecht einsehbar. Insbesondere im Bereich
des Ubergeordneten Kreuzungspunktes Weingartenstrafle und Moltkestralle mit
wichtiger Verbindungsfunktion innerhalb des gesamtstadtischen Verkehrsnetzes sind
keine zusatzlichen verkehrlichen Ein- und Ausfahrten vertretbar, da infolge einer ho-
heren Frequenz die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs in diesem Teilabschnitt
beeintrachtigt wurde.

Entsprechend der Regelungen des § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Um die mit einer weiteren Verdichtung verbundenen negativen stadtebaulichen Aus-
wirkungen auf die Strukturen des Blockbereiches und der vorhandenen ErschlieRung
zu vermeiden, wird mit der Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes die Steue-
rung des MaRes der baulichen Nutzung zusammen mit der Uberbaubarkeit der Fl&-
chen verfolgt.

4. Wesentliche Inhalte der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 163 ,Baublock MoltkestralRe, Weingartenstralle, Hilda-
strale, Hindenburgstral’e” wird das Planungsziel verfolgt, die Charakteristik des
Baublockes langfristig zu erhalten, zu schitzen und negative Auswirkungen auf
den - teilweise denkmalgeschutzten - Blockrand und Blockinnenbereich zu vermei-
den.

Die Regelinhalte werden bestandsorientiert und unter Bertcksichtigung der Eigen-
tumsstrukturen festgesetzt.
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5. Bebauungsplanentwurf

Die Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung, zu den uberbaubaren Grund-
stiicksflachen, zur Bauweise, zu Nebenanlagen und Garagen werden bestandsorien-
tiert festgesetzt. Als Grundlage wurden die bestehenden Gebaudehdéhen aufgenom-
men und zusammen mit der vorhandenen Hoéhenstaffelung - Abstufung Innenbereich
im Verhaltnis zum Blockrand - festgeschrieben.

Das Plangebiet ist Teil der historisch gepragten Oststadt, daher wurden die Festset-
zungen Uber 10 stadtebaulich abgegrenzte Bereiche (siehe Anlage 2a) detailliert auf
die vorhandenen Bebauungen abgestimmt. Hierfur wurden die bestehenden Grund-
flachenzahlen (GRZ) und die bestehende Bauweise zu Grunde gelegt. Fur die H6-
henfestsetzungen und die Festsetzungen zur Dachgestaltung wurden zwei verschie-
dene Bauzonen definiert. Die Bauzone A regelt im Blockrandbereich die maximal
zulassige Hohe und die Dachausbildung (die maximale Zahl der Vollgeschosse zu-
sammen mit der Firsthdhe bzw. der Oberkante Attika und der Traufh6he sowie die
Dachformen Satteldach und Walmdach bzw. Flachdach). Die Bauzone B setzt die
maximal zulassigen Héhen im Blockinnenbereich fest (maximale Zahl der Vollge-
schosse sowie die Dachform Pultdach). Weiterhin wurden gestalterische Festsetzun-
gen zur Flachenentsiegelung und Begriinung getroffen.

¢ In den Bereichen 1-5 wird die vorhandene Grinderzeitbebauung erfasst, von der
sieben Gebaude (im Bereich 1-3, HildastralRe 57, 57a, 59, 61, 63, 65 und Hin-
denburgstralRe 2) als Kulturdenkmal unter Schutz stehen. Mit den bestandsorien-
tierten Festsetzungen soll der Erhalt der pragenden stadtebaulichen Struktur der
Grinderzeitbebauung in der Uberlieferten Kubatur (Grundflachenzahl 0,5 - 0,8,
vier Vollgeschosse mit Sockelbereich, geneigtes Dach) mit den ehemaligen
Werkstatt- und Lagergebauden (ein bis zwei Vollgeschosse) zusammen mit den
vorhandenen Gartenflachen als aufeinander abgestimmtes Gesamtensemble er-
halten werden. Hier verfligen die drei Eckgebaude des Bereiches 1 (an der Hin-
denburg- und Hildastralle) bereits Uber eine hohe Grundsticksausnutzung, da
die Grundstiicke Uber eine sehr geringe Tiefe verfliigen. Diese wird mit der Fest-
setzung der Grundflachenzahl von 0,8 beibehalten. Fir das stdliche Eckgebau-
de im Bereich 5, welches heute Uber 3 Vollgeschosse verfligt, wird das zulassige
Mal3 auf vier Vollgeschosse erhéht, um eine weitere Anpassung auf die nordlich
anschlieBenden Traufhdhen zu ermdglichen.

e Der Bereich 6 regelt die Festsetzungen zum einzig vorhandenen Flachdachbau
im Blockbereich, der in seiner heutigen Ausformung tUber das hochste Mal}
(Grundflachenzahl 0,8, flinf Vollgeschosse) an Ausnutzung innerhalb des Plan-
gebietes verfugt. Im rickwartigen Bereich des Grundstickes befindet sich ein
Parkdeck (ein Vollgeschoss). Mit dieser baulichen Anlage geht eine sehr hohe
Versiegelung des gesamten Grundstlckes einher. Um eine weitere bauliche
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Verdichtung in diesem Bereich zu beschranken, wird durch die Festsetzungen
der Bestand in seinen heutigen baulichen MalRen begrenzt.

e Im Bereich 7 wird das vorhandene Mal} von drei Vollgeschossen erhoht auf vier
zulassige Vollgeschosse, um eine einheitliche bauliche Hohenentwicklung im
Blockrandbereich zu ermoglichen.

o Der Bereich mit der Nummer 8 regelt die Festsetzungen zum 0Ostlichen gelege-
nen homogenen Gebauderiegel parallel der Moltkestrale (Grundflachenzahl 0,5,
vier Vollgeschosse mit Sockelbereich). In diesem Abschnitt wird das bereits be-
stehende bauliche Mal} festgeschrieben, um die klare stadtebauliche Grundfigur
beizubehalten, die durch die geringe Tiefe der vorhandenen Grundstucksflachen
begrenzt wird, welche heute bereits stark versiegelt sind und als Stellplatzflachen
genutzt werden.

e Dies trifft ebenso fur den Blockabschnitt im Bereich 9 zu, der ebenfalls von einem
parallel an die Hindenburgstral3e anschlieRenden Gebauderiegel (Grundflachen-
zahl 0,5, funf Vollgeschosse) gepragt wird, dessen riickwartige, in der Tiefe be-
grenzte Grundstucksflachen als Garagenhof genutzt werden. Mit der Festset-
zung der Grundflachenzahl von 0,5 soll der weiteren Versiegelung entgegenge-
wirkt werden.

e Der Bereich 10 umfasst zwei Grundstiicke im Blockinnenbereich, welche durch
ein Werkstattgebaude (Grundflachenzahl von 0,5, ein Vollgeschoss) und Gara-
gen bebaut und sehr stark versiegelt sind. Mit der Festsetzung der Grundfla-
chenzahl von 0,5 soll einer weiteren Versiegelung der Flachen in diesem Bereich
entgegengewirkt werden. Auch hier wird mit der Festsetzung der Hohe die vor-
handenen Bestandssituation des bestehenden Gebaudes aufgenommen und ei-
ne Erweiterung der baulichen Anlage damit ausgeschlossen.

e Im gesamten Plangebiet wurden die Flachen von bestehenden, jedoch als nicht
erhaltenswert bzw. als nicht flr eine zukunftige Umnutzung geeignet eingestuften
Nebengebauden nicht als Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt. In die-
sen Bereichen sind Hauptnutzungen somit nicht zulassig. Dies dient auch der
Wahrung einer angemessenen baulichen Dichte und der Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Blockinnenbereich.

Die Art der baulichen Nutzung wird aufgrund der vorhandenen gemischten Struktu-
ren und der nutzungsbezogen gefestigten Bestandssituation nicht zum Regelungsin-
halt des Bebauungsplans und kann somit im Rahmen einer planungsrechtlichen Be-
urteilung weiterhin anhand des § 34 BauGB aus der naheren Umgebung abgeleitet
werden. Ein darUber hinaus gehender Regelungsbedarf wird nicht festgestellt, da
keine faktischen Nutzungskonflikte bekannt sind, das Gebiet schon weitgehend be-
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baut ist und die Flachen intensiv genutzt werden. Das Plangebiet ist erschlossen,
weitere Festsetzungen zur Erschliel3ung sind daher nicht erforderlich.

6. Bisher durchgefuhrte Verfahrensschritte

6.1 Bebauungsplanverfahren

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans

23.04.2018 durch den Gemeinderat.

Beschluss der Veranderungssperre durch den Ge-

23.04.2018 .
meinderat.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Be-

24.06.2019 — 05.07.2019
bauungsplanentwurf

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden sowie der
11.06.2019 — 05.07.2019 sonstigen Trager offentlicher Belange zum Bebau-
ungsplanentwurf

Die Planaufstellung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemai § 13a
BauGB im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB. Die Anwendung des § 13 a
BauGB flr das Bebauungsplanverfahren ermdglicht hier den Verzicht auf die Um-

weltprifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung gem. § 13

Abs. 3 BauGB sowie den Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden gem. § 13 Abs. 2 BauGB. Gleichwohl ist eine frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behérden erfolgt, um die Anregungen und Belange
der betroffenen Anwohner fruhzeitig im Planungsverfahren zu berucksichtigen.

6.2 Veranderungssperre

Die Ziele des Bebauungsplans werden durch eine Veranderungssperre im Sinne des
§ 14 Baugesetzbuch (BauGB) gesichert, die am Tag des Beschlusses uber die Auf-
stellung des Bebauungsplans vom Gemeinderat der Stadt Offenburg beschlossen
wurde. Konkreter Anlass hierflir war die Bauvoranfrage fir das Grundstlick Weingar-
tenstralle 23a. Mit den ohne Veranderungssperre zur Anwendung gekommenen Zu-
lassigkeitsvorschriften des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) ware eine Sicherung der
Planungsziele nicht mdglich gewesen.

Die Veranderungssperre fur den Bereich ,Baublock Moltkestra’e, Weingartenstralle,
HildastralRe, Hindenburgstrale® lauft zunachst bis zum 28.04.2020. Die Verande-
rungssperre tritt gemal § 17 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vor dem Ende der
Laufzeit aul3er Kraft, sobald und soweit der Bebauungsplan rechtskraftig geworden
ist. Die Regelungen des § 14 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sehen vor, dass Aus-
nahmen von der Veranderungssperre zugelassen werden kdnnen, wenn Uberwie-
gende offentliche Belange nicht entgegenstehen.
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7. Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung und Abwagungsvorschlage

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im Zeitraum vom
24.06.2019 — 05.07.2019 sowie der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange im Zeitraum vom 11.06.2019 — 05.07.2019 zum Entwurf des Bebauungsplans
,Baublock Moltkestral’e, Weingartenstral’e, Hildastrale, Hindenburgstralie® einge-
gangenen Stellungnahmen (kursiv gedruckt) wurden durch die Verwaltung gepruft.
Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung entsprechend den Stellungnahmen der
Verwaltung vorzunehmen.

Am 27.06.2019 fand der Erorterungstermin gem. § 3 Abs. 1 BauGB statt. Zum Eror-
terungstermin waren die flr den Bebauungsplan zustandigen Mitarbeiter der Stadt
Offenburg anwesend. Am Erdrterungstermin nahmen keine Burger teil.

7.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Aus der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgetragen.

7.2 Beteiligung der Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

7.2.1 Regierungsprasidium Stuttgart, Landesamt fiir Denkmalpflege
Schreiben vom 02.07.2019

Im Planungsgebiet liegen folgende Kulturdenkmale (Bau- und Kunstdenkmale) gem.
§ 2 DSchG:

HildastraBe 57, 57a, Hindenburgstral3e 2

Wohnhausgruppe, 1910 nach Plénen des Architekten Heinrich Heller im Ju-
gendstil errichtet. Natursteinfassade, Eckgestaltung durch runden Séulenerker
vor eingezogener Hausecke, am Gebdéudeteil 57a geschossiibergreifende Er-
ker mit Balkonabschluss. Bauzeitliche wandfeste Innenausstattung, beispiels-
weise aufwéndig gestaltete Buntglasfenster von Eugen Bérner. (Sachgesamt-
heit)

HildastraBe 59, 61

Wohnhausgruppe, 1903 mit Riickgebduden. Viergeschossiger symmetrischer
Baukobrper, im Erdgeschoss Klinkermauerwerk, Lisenen ebenfalls in Klinker.
Belebung der Fassade durch historisierende Baudetails. Bauzeitliche wand-
feste Innenausstattung. Im Hof Riickgebédude. (Sachgesamtheit)

HildastraBBe 63, 65

Wohnhausgruppe, 1903. Viergeschossiger Baukérper, dessen Fassaden
durch Ubergiebelte Risalite und historisierende Baudetails dekoriert sind. Bau-
zeitliche wandfeste Innenausstattung, wie z.B. Buntglasfenster. Bei Nr. 63
Werkstattgebédude im Hof. (Sachgesamtheit)



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1125/19 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Schuhmacher, Matthias 82-2478 01.09.2019

Betreff: Bebauungsplan Nr. 163 ,Baublock Moltkestralle, Weingartenstrale,
Hildastral’e, Hindenburgstralde, - Offenlagebeschluss

Im Planungsgebiet liegt aullerdem folgender Prtiffall, der im Falle einer baulichen
Malnahme auf seine Kulturdenkmaleigenschaft hin geprtift wird:
e HildastraBBe 67
Wohn- und Geschéftshaus, um 1920. Viergeschossiges Gebaude mit leicht
expressionistischer Fassadengestaltung. Riickwértig zweigeschossiger runder
Treppenturm. Bauzeitliche wandfeste Innenausstattung.
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Wir danken fiir die erfolgte Kennzeichnung der o.g. Kulturdenkmale (siehe Karte) im
Planmaterial (nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB.)

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem (iberlieferten Erscheinungsbild liegt im
Offentlichen Interesse.

Wir weisen Sie darauf hin, dass vor baulichen Eingriffen und vor einer Verdnderung
des Erscheinungsbildes der Kulturdenkmale nach der vorherigen Abstimmung mit
dem Landesamt fiir Denkmalpflege eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung er-
forderlich ist.

Wir weisen aulBerdem darauf hin, dass bei Kulturdenkmalen héhere Anforderungen
an die Erhaltung des Erscheinungsbildes gestellt werden kbnnen, als durch die Re-
gelungen in den értlichen Bauvorschriften vorgegeben.



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1125/19 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Schuhmacher, Matthias 82-2478 01.09.2019

Betreff: Bebauungsplan Nr. 163 ,Baublock Moltkestralle, Weingartenstrale,
HildastralRe, Hindenburgstralie, - Offenlagebeschluss

Wir regen an, die Hinweise zum Denkmalschutz in den Textteil des Bebauungsplans
zu Uberarbeiten.

Im Planungsgebiet sind bisher keine arch&ologischen Kulturdenkmale bekannt. Wir
danken fiir die erfolgte Ubernahme eines Hinweises auf § 20 DSchG zum Fund von
Kulturdenkmalen in die Planunterlagen.

Wir begrii3en grundsétzlich die durch den Bauleitplan getroffenen Regelungen zur
Sicherung der stadtebaulichen Qualitét des betroffenen Gebietes.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

7.2.2 Landratsamt Ortenaukreis, Baurechtsamt
Schreiben vom 05.07.2019

Im Einzelnen nehmen wir zu dem o.g. Bebauungsplan wie folgt Stellung. Bei Fragen
wenden Sie sich an das jeweilige Fachamt.

I. Vermessung und Flurneuordnung

untere Vermessungsbehdrde:

Die zeichnerische Darstellung und die Bezeichnung der Flurstiicke im Planungsbe-
reich stimmen mit dem Liegenschaftskataster liberein. Weitere Anregungen oder Be-
denken bestehen nicht.

untere Flurneuordnungsbehdrde:

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines laufenden oder geplanten Flurneuord-
nungsverfahrens. Es bestehen keine Bedenken oder Anregungen.

Il. Amt fiir Gewerbeaufsicht, Inmissionsschutz und Abfallrecht
Keine Bedenken und Anregungen.

lll. Amt fiir Umweltschutz
Die naturschutzfachliche Stellungnahme liegt nicht vor, wird aber nachgereicht.
(siehe unten unter 7.2.3)

IV. Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Zu dem mit Schreiben vom 11. Juni 2019 libersandten Bebauungsplanvorentwurf
sind nachstehende Abkldrungen erforderlich.

Im Einzelnen nehmen wir zu den wasserwirtschaftlichen Themen wie folgt Stellung:

I. Abwasserentsorgung/Oberflachenentwédsserung

Sachstand / Fachtechnische Beurteilung

Gemél3 Antragsunterlagen soll im Plangebiet eine Nachverdichtung im Blockinnen-
bereich erfolgen, um der aktuell hohen Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum
gerecht zu werden.
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Das Bebauungsplangebiet entwéssert im Mischsystem (gemal3 dem rechtskréftigen
Generalentwésserungsplan vom 17. November 1988).

Aus diesem Grund soll geméal3 Antragsunterlagen und unter Berticksichtigung des §
55 WHG Abs. 2, das anfallende Niederschlagswasser der geplanten Nachverdich-
tung auf dem Grundstiick versickert werden. Sollte eine Versickerung nicht méglich
sein, so soll das Niederschlagswasser dem &ffentlichen Regenwasserkanal bzw.
Mischwasserkanal zugeleitet werden.

Genauere Angaben zur tatséchlichen Machbarkeit der geplanten Entwésserung, sind
den Antragsunterlagen nicht zu entnehmen.

Die Priifung des Untergrundes auf seine Versickerungseignung (und weiterer Krite-
rien im Sinne des DWA-Arbeitsblattes A 138 zu Planung, Bau und Betrieb von Anla-
gen zur Versickerung von Niederschlagswasser) muss seitens der Kommune vor
einer verbindlichen Festlegung dieser Art der Niederschlagswasserentsorgung erfol-
gen.

Aus diesem Grund bitten wir im Zuge der weiteren Planung um konkrete Aussagen
im Bebauungsplan hierzu.

Grundsétzlich verweisen wir auf die von der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen
und Naturschutz Baden-Wiirttemberg (LUBW) herausgegebenen ,Arbeitshilfen flir
den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten“ und ,Arbeitshilfen fiir den Um-
gang mit Regenwasser — Regenriickhaltung”.

Hinweis

Fir Offenburg liegt uns eine Schmutzfrachtberechnung (genehmigt mit der Kléranla-
genentscheidung am 22. Mai 2013) vor.

Da das Plangebiet liber die Mischwasserkanalisation entwéssert, bitten wir darauf zu
achten, dass die entsprechenden Vorgaben der allgemein gliltigen Regelwerke zur
Mischwasserbehandlung sowie die genehmigte Schmutzfrachtberechnung weiterhin
ausreichend berticksichtigt werden.

Il. Hinsichtlich der Themen "Oberirdische Gewdéasser"”, "Grundwasserschutz”, "Was-
serversorgung”, "Altlasten” und "Bodenschutz" sind unsererseits keine Ergénzun-
gen/Anmerkungen erforderlich.

Hinweis

Im Ubrigen verweisen wir auf das iibersandte Merkblatt ,BAULEITPLANUNG" des
Landratsamtes Ortenaukreis — Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz —. Der
neueste Stand dieses Merkblattes ist im Internet unter: www.ortenaukreis.de zu fin-
den. Wir bitten Sie, uns lber die Bertlicksichtigung der von uns vorgebrachten Belan-
ge und das Ergebnis der Abwédgung geméal3 § 1 Abs. 6 BauGB zu informieren.

V. Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
Zum vorliegenden Bebauungsplan nehmen wir aus abfallwirtschaftlicher und abfuhr-
technischer Sicht wie folgt Stellung:
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Wie den Unterlagen zu entnehmen ist, sind keine Verdnderungen an der verkehrs-
technischen ErschlieBungssituation geplant. Insofern ergeben sich unsererseits auch
keine Einwendungen gegen den Bebauungsplan.

Ergénzend bitten wir nachfolgende Hinweise in den schriftlichen Festsetzungen unter
LZiffer DHinweise” aufzunehmen:

Abfallwirtschaft

Bereitstellung der Abfallbehélter / Gelbe Sacke

Die Bereitstellung der Abfélle, soweit diese im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr
entsorgt werden, muss an einer fiir 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis 10,30 m
Lénge) erreichbaren Stelle am Rand &ffentlicher ErschlieBungsstral3en erfolgen.
Abfallwirtschaftssatzung

Die speziellen Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthélt die Abfall-
wirtschaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in der jeweils gel-
tenden Fassung.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Regelinhalte des Bebauungsplans werden bestandsorientiert festgesetzt;

somit werden keine wesentlichen neuen Bebauungen vorgesehen. Sollten in Zukunft
im Plangebiet untergeordnete Nachverdichtungen erfolgen, werden diese im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens abgeprift.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

7.2.3 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Umweltschutz
Schreiben vom 15.07.2019

Zusammenfassende Beurteilung
Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen bei Einhaltung von Vermeidungsmalnah-
men bzw. ggf. Ausgleichsmalinahmen grundsétzlich keine Bedenken.

Besonderer Artenschutz (§ 44 ff BNatSchG)

Die Belange des Artenschutzes sind zu beachten. Bei UmbaumalBnahmen oder An-
baumallnahmen an Gebé&uden ist entsprechend auf ein Vorkommen von Végeln oder
Flederméausen zu achten. Bei Rodungen sind die Rodungsfristen einzuhalten und auf
Fledermausrelevante Strukturen zu achten.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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7.2.4 Polizeiprasidium Offenburg
Schreiben vom 18.06.2019

Das Polizeiprésidium Offenburg, Sachbereich Verkehr, hat keine Einwénde gegen-
Uber der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 163, ,Baublock Moltkestrale, Wein-
gartenstral3e, Hildastral3e, HindenburgstraBe®, Gemarkung Offenburg.

Innerhalb des Blocks ist das Verkehrsunfallgeschehen im Zeitraum vom 1.1.2017 bis
31.5.2019 unaufféllig.

Wie bereits von Ihnen beschrieben weisen die Moltkestralle und Weingartenstralle
ein hohes Verkehrsaufkommen auf. Entsprechend ist am Knotenpunkt Moltke- /
Weingartenstral3e aktuell eine Unfallhdufungsstelle aus dem Jahr 2018 vorhanden.
Negative Ruickschliisse in der Unfalllage auf die Erreichbarkeit der Zufahrten des
Blocks kénnen nicht gezogen werden. Die Erreichbarkeit der Innenhéfe ist jedoch
eingeschrénkt, da vor der Zufahrt HindenburgstralBe und Weingartenstral3e immer
wieder Riickstauverkehre vorhanden sind.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan hat zum Ziel,
eine zusatzliche Belastung im Knotenpunktbereich nach Moglichkeit zu vermeiden.

7.2.5 IHK Siidlicher Oberrhein
Schreiben vom 04.07.2019

Zum von der Stadt verfolgten Planungsziel, die Charakteristik des Baublocks langfris-
tig zu erhalten, zu schiitzen und negative Auswirkungen auf den — teilweise denk-
malgeschtitzten — Blockrand und Blockinnenbereich zu vermeiden, sind keine Be-
denken zu dul3ern. Zur Art der Nutzung werden keine Regelungen getroffen, was
angesichts der vorhandenen Betriebe im Plangebiet begriif3t wird. Es wird jedoch
darum gebeten, die Interessen betroffener Betriebe, hier wohl zumindest ein Betrieb
in der Weingartenstralle 23a, angemessen zu berticksichtigen: Dem Entwurf ist der-
zeit nicht zu entnehmen, welche Absichten seitens des Betriebs bestanden und
eventuell noch bestehen und was der genaue Inhalt der Verdnderungssperre ist.
Kénnten Sie uns diese zur Offenlage bitte noch mit zukommen lassen.

Entlang der Weingartenstral3e ist nun die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschos-
se zum Teil mit Ill und zum Teil mit V festgesetzt. Dies entspricht wahrscheinlich dem
Bestand? Es wird im Sinne einer méglichen Nachverdichtung angeregt, zu prtifen,

ob in dem Teilbereich mit maximal Il zuldssigen Vollgeschossen diese auf IV erh6ht
werden kbnnten.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Gebaude der Weingartenstralie 23a befindet sich im inneren Blockbereich und
wird als Werkstattgebaude genutzt. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden
keine Absichten vonseiten des Betriebes mitgeteilt. Im Rahmen der Offenlage be-
steht erneut die Moglichkeit der Beteiligung.
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Die Geschosshohen wurden unter Berucksichtigung der Bestandsituation festge-
setzt. In den Abschnitten der Weingartenstralle, in denen bisher drei Geschosse
festgesetzt sind, wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse auf vier Geschosse er-
hoht, um eine Nachverdichtung im Blockrand zu ermdglichen.

Die Stellungnahme wird bericksichtigt.

7.2.6 Netze Mittelbaden GmbH & Co. KG
Schreiben vom 27.06.2019

Gegen die Aufstellung dieses Bebauungsplans bestehen unsererseits keine Einwén-
de.

Der Bereich ist unsererseits erschlossen. Anderungen und Erweiterungen werden bei
Bedarf kundenorientiert durchgefiihrt.

Einen Planausschnitt, in dem unsere bestehenden Versorgungstrassen ersichtlich
sind, erhalten Sie als Anlage.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

7.2.7 bnNetze GmbH
Schreiben vom 18.06.2019

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Verfahrensgebiet liber das bestehende
Leitungsnetz in den angrenzenden Stral3en mit Erdgas versorgt werden. Hausan-
schltisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der bnNETZE
GmbH, den Bestimmungen der NDAV und den MalRgaben der einschldgigen Regel-
werke in der jeweils gliltigen Fassung ausgefiihrt. In Anlehnung an die DIN 18012
wird fiir Neuvorhaben ein Anschlusslibergaberaum bendétigt. Der Hausanschluss-
raum ist an der zur Stralle zugewandten AulBenwand des Gebédudes einzurichten
und hat ausreichend belliftbar zu sein. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf
kiirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum
zu fihren.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

7.2.8 Offenburger Wasserversorgung GmbH
Schreiben vom 18.06.2019

Das Verfahrensgebiet (iber das bestehende Leitungsnetz in den angrenzenden Stra-
Ben mit Trinkwasser versorgt werden.

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405
wird fiir das Baugebiet eine Léschwassermenge (Grundschutz) von 96 m%h fiir 2
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Stunden zur Verfiigung gestellt. Die Absténde zwischen den Hydranten richten sich
nach den DVGW-Arbeitsbléttern W 331 und W 400 (Teil 1). Der L6schwasserbedarf
flir den Objektschutz innerhalb privater Grundstlicke wird geméall DVGW-
Arbeitsblattes W 405 von der flir den Brandschutz zusténdigen Stelle festgestellt. Die
erforderlichen Léschwassermengen fiir den Objektschutz werden seitens der Offen-
burger Wasserversorgung GmbH nicht aus dem Trinkwasserrohrnetz bereitgestellt.
Hausanschliisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der techni-
schen Anschlussbedingungen der Offenburger Wasserversorgung GmbH, den Best-
immungen der AVBWasserV und den MalBgaben der einschldgigen Regelwerke in
der jeweils glltigen Fassung ausgefiihrt. In Anlehnung an die DIN 18012 wird fiir
Neubauvorhaben ein Anschlussiibergaberaum benétigt. Der Hausanschlussraum ist
an der zur Stralle zugewandten Aulienwand des Gebé&udes einzurichten. Anschluss-
leitungen sind geradlinig und auf kiirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungslei-
tung bis in den Hausanschlussraum zu flihren.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

7.2.9 Abwasserzweckverband ,,Raum Offenburg“
Schreiben vom 01.07.2019

Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
tiberwunden werden kénnen.

1.1 Art der Vorgabe

A.)  Das anfallende Niederschlagswasser ist, sofern méglich, auf dem
Grundstlick zu versickern, sofern keine Grundwassergeféhrdung zu be-
flirchten ist. Die gegebenenfalls notwendige wasserrechtliche Erlaubnis
ist beim Landratsamt Ortenaukreis - Amt flir Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz - einzuholen. Die Versickerung kann grundsétzlich fléchig
(mittels wasserdurchléssiger Befestigung) oder durch gezielte Versicke-
rung tber die belebte Bodenschicht erfolgen.

Ist eine Versickerung auf den Grundstiicken nicht méglich oder nicht
zuléssig, ist das Niederschlagswasser in den in den 6ffentlichen Stra-
Ben vorhandenen Mischwasserkanal einzuleiten.

Flachdécher und flach geneigte Schragdécher sind zu begriinen (Sub-
stratstédrke mind. 10 cm).

B) Das anfallende Schmutzwasser ist in die vorhandene stédtische
Mischwasserkanalisation in den angrenzenden &ffentlichen Stral3en
einzuleiten.

C) Bei allen Entwésserungsleitungen bis zur Einleitung in die vorhandene
Offentliche Kanalisation handelt es sich um private Leitungen, die vom
Grundstlickseigentiimer hergestellt und unterhalten werden.
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1.2

1.3

Rechtsgrundlage

A) §55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit der Verordnung
des Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung von Nieder-
schlagswasser, §8 Abs. 1 Abwassersatzung der Stadt Offenburg tiber
die offentliche Abwasserbeseitigung

B) Anschluss- und Benutzungszwang bzw. Befreiung hiervon: §3 bzw. §5
der Abwassersatzung der Stadt Offenburg

C) § 2 (2) und (4) sowie§ 12 AbwS

Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)
keine

Beabsichtigte eigene Planungen und MalBnahmen, die den o.g. Plan beriihren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes
Derzeit keine Planung und MalBnahmen.

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan,
gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechts-
grundlage

Es ist anzustreben, im Zuge von Neubebauungen Versickerungen vorzuse-
hen. Zudem ist zu priifen, ob im Rahmen von EntsiegelungsmalBnahmen auch
Versickerungs-/Riickhaltemulden umsetzbar sind.

Stellungnahme der Verwaltung

Die

7.2

Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

.10 Behorden und Trager offentlicher Belange ohne Stellungnahme

Folgende Behorden und Trager 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass keine
Einwande bestehen:

Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 4, Stralkenwesen und Verkehr, E-Mail
vom 05.07.2019

Regionalverband Sidlicher Oberrhein, Schreiben vom 03.07.2019
Handelsverband Baden-Wurttemberg (HBW), telefonische Mitteilung vom
28.06.2019

DB Energie GmbH, E-Mail vom 18.06.2019

Netze BW GmbH, E-Mail vom 19.06.2019

Folgende Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden beteiligt und haben
keine Stellungnahmen abgegeben:

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 2, Ref. 21, Raumordnung, Baurecht, Denk-
malschutz
Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 5, Umwelt
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e Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 5, Ref. 52, Gewasser und Boden
Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung 5, Ref. 56, Naturschutz und Land-
schaftspflege

Landratsamt Ortenaukreis, Stralenbauamt

Handwerkskammer Freiburg

Deutsche Telekom Technik GmbH

Terranets bw GmbH

CSG GmbH

Unitymedia BW GmbH

Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V., Umweltzentrum Ortenau
Landesnaturschutzverband Baden-Warttemberg

Naturschutzbund Offenburg

8. Weiteres Verfahren

Es sind keine Anregungen oder Hinweise eingegangen, die zu einer wesentlichen
inhaltlichen Plananderung fuhren warden. Im Zuge der Abwagung der eingegange-
nen Einwendungen wurde der Textteil redaktionell Uberarbeitet. Die Hinweise zur
Abfallbeseitigung wurden in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Als nachs-
ter Verfahrensschritt soll nun der Beschluss zur Offenlage des Bebauungsplanent-
wurfs durch den Gemeinderat und die anschlielende Auslegung des Aufstellungs-
entwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgen.

Die Verwaltung empfiehlt daher folgenden Verfahrensablauf:

Vorberatung zur Offenlage des Bebauungsplanentwurfs

durch den Planungsausschuss

07.10.2019 Beschluss zur Offenlage des Bebauungsplanentwurfs
durch den Gemeinderat

28.10.2019- | Formliche Beteiligung der Behdrden gem.

29.11.2019 | §4 Abs. 2 BauGB

28.10.2019- | Offentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs gem. § 3

29.11.2019 | Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss — Vorberatung Planungsausschuss

30.09.2019

Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, Rechtskraft
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Anlagen

Anlage 1 Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich
Anlage 2a Bebauungsplan (Verkleinerung)

Anlage 2b Bebauungsplan (Verkleinerung) Nutzungsschablonen
Anlage 3 Bauvoranfrage Lageplanskizze Weingartenstralle 23a
Anlage 4 Textliche Festsetzungen

Anlage 5 Begrindung

Die Fraktionen erhalten den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans im Original-
mafstab in Farbe.
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