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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 11 ,Linde-Areal” in Elgers-
weier wird gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB gefasst.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Kurzfassung

Fir das Linde-Areal in Elgersweier an der Ortenaustralle, Kreuzwegstral’e und
HebelstralRe soll anlasslich eines vorliegenden Bauantrags ein Bebauungsplan auf-
gestellt werden. Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es, eine an die Umgebung
angepasste, ortstypische Bebauung zu ermdglichen und auch eine Freiflachengestal-
tung mit stadtebaulich guter Qualitat zu gewahrleisten. Gleichzeitig ist durch den Be-
bauungsplan die Abgrenzung der o6ffentlichen und privaten Flachen im Bereich der
Kreuzwegstralle dauerhaft zu regeln.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird in Abstimmung mit dem Ortsvorsteher
ein Anliegen aus der Ortschaft umgesetzt.

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

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

e Ziel C3: Die Stadt gewahrleistet eine richtlinienkonforme Verkehrsinfrastruktur,
welche moglichst allen Bedurfnissen der Verkehrsteilnehmer gerecht wird.

3. Sachstand

Das ,Linde-Areal” in Elgersweier um das fruhere Gasthaus Linde liegt zentral in der
Ortsmitte an der Ortenaustralie, Kreuzwegstralle und Hebelstralle. Im friiheren
Gasthaus Linde wird heute weiterhin ein Restaurant betrieben, im angrenzenden
Gebaude ein Backereiverkauf. Zur Hebelstralie hin befindet sich auf dem Grundsttick
eine Filiale der Volksbank in einem eingeschossigen Gebaude mit Flachdach. Ruck-
wartig liegt auf dem Grundstlck ein zweigeschossiges Wohnhaus. Die Freiflachen
werden zum Parken genutzt und sind nahezu vollstandig versiegelt.

Das Grundstlck wurde vor einiger Zeit verkauft. Der neue Eigentimer des Grund-
stlicks hat einen Bauantrag fur eine Neubebauung auf dem Grundsttick mit vier Ge-
bauden eingereicht (siehe Anlagen 3 und 4). In den Erdgeschossen der drei zu den
Stral3en hin orientierten Gebaude sollen unter anderem die heute am Standort schon
vorhandenen Nutzungen untergebracht werden (Volksbank, Postshop, Backshop,
China-Restaurant). Weiterhin ist eine Arztpraxis vorgesehen. In den Obergeschos-
sen sind Wohnungen vorgesehen. Das vierte rickwartige Gebaude ist als reines
Wohnhaus geplant. Insgesamt sollen 19 Wohnungen errichtet werden. In einer Tief-
garage sollen 28 Stellplatze untergebracht werden, weitere 25 Stellplatze sind ober-
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irdisch vorgesehen. Damit sind insgesamt 53 Stellplatze vorgesehen. Gesetzlich er-
forderlich bei Anwendung des durch die Landesbauordnung definierten Standard-
Schlussels (1 Stellplatz je Wohnung) waren 48 Stellplatze.

4. Stadtebauliche Bewertung

Das Linde-Areal ist zentral in der Ortsmitte von Elgersweier gelegen. Es hat daher
eine besondere stadtebauliche Bedeutung. Eine Neubebauung sollte mit hoher stad-
tebaulicher Qualitat erfolgen, da sie die Ortsmitte nachhaltig pragen wird.

Stadtebaulich ist grundsatzlich zu begrtiRen, dass auf diesem Areal eine Neuord-
nung erfolgen soll. Heute ist die Bebauung sehr heterogen. Das eingeschossige
Bankgebaude mit Flachdach fligt sich architektonisch nicht gut in die Umgebung ein.
Hier konnte die Nutzung durchaus intensiviert werden und auch in einem Oberge-
schoss Nutzungen untergebracht werden. Das Grundstuick ist nahezu vollstandig
versiegelt.

Es ist zu begrufRen, dass gemal} dem jetzt vorliegenden Bauantrag die heute vor-
handenen Nutzungen erhalten bleiben sollen und zusatzlich eine Arztpraxis angesie-
delt werden soll. Nutzungen wie Bank, Backereiverkauf und Gastronomie sind in der
Ortsmitte richtig angesiedelt.

Positiv zu bewerten ist auch, dass der Bauherr ortstypische Gebaudeformen mit
Satteldachern vorsieht.

Allerdings weisen die Baukdrper der geplanten Neubebauung ein sehr grol3es Bau-
volumen auf. Die Gebaudetiefe betragt 12 bis 13 m, mit den teils durchgehend ent-
lang der Fassade verlaufenden Balkone und Dachterrassen 14 bis 15 m und liegt
damit deutlich Uber der ortstypischen Gebaudetiefe.

Vorgesehen sind 2 Geschosse und 1 Dachgeschoss. Die Traufe ist jedoch so weit
nach oben gezogen, dass der optische Eindruck 3-geschossiger Gebaude entsteht.
Dies wird verstarkt dadurch, dass auch im Dachgeschoss teils entlang der gesamten
Gebaudelange Dachterrassen vorgesehen sind. Die Umgebung ist teils zweige-
schossig, teils auch nur eingeschossig bebaut, so dass die geplante Bebauung hoher
in Erscheinung treten wirde als die Umgebung. Auch die geplante Firsthohe liegt
etwa 1,50 m Uber dem héchsten Gebaude in der Umgebung.

An der HebelstralRe soll das geplante Gebaude direkt an der Gehweghinterkante er-
richtet werden. Auch das heutige Bankgebaude steht zwar sehr dicht am Gehweg, ist
aber nur eingeschossig. Ortstypisch ist eine solche Bebauung direkt am Gehweg fur
die HebelstralRe nicht, im Allgemeinen sind die Gebaude etwas zurickgesetzt mit
Vorgarten oder Vorzonen.
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Was die Freiflachen betrifft, ist zwar eine gewisse Verbesserung gegenuber dem
heutigen, nahezu vollstandig versiegelten Zustand festzustellen. Jedoch soll das
Grundstuck durch die geplanten 22 Stellplatze mit inren Zufahrten weiterhin sehr
weitgehend versiegelt werden. Stellplatze reichen teils unmittelbar bis an die Haus-
fassaden mit dahinter liegender Wohnnutzung heran.

Weiter ist festzustellen, dass der Gehweg an der Kreuzwegstral3e von alters her teils
auf dem privaten Baugrundstlck liegt. Hier ist eine Neuordnung der Grundsttcksver-
haltnisse sinnvoll, um kinftig einen dauerhaft nutzbaren Gehweg zu sichern.

5. Beratung im Ortschaftsrat

Der Ortschaftsrat hat das Bauvorhaben bereits vorberaten. In den Reihen des Ort-
schaftsrats bestehen erhebliche Bedenken gegen die geplante Neubebauung.

Es bestehen insbesondere erhebliche Bedenken, dass durch die intensive Nutzung
auf dem Grundstuck erhebliche verkehrliche Probleme, insbesondere auch beim
ruhenden Verkehr, entstehen konnen.

Weiterhin bestehen erhebliche Bedenken gegen das Volumen und die Hohe der
Neubebauung. Nach Bewertung durch Mitglieder des Ortschaftsrats fugt sich die
Neubebauung hier nicht ausreichend in die Umgebung ein.

Auch gegen den geplanten weiterhin hohen Versiegelungsgrad auf dem Baugrund-
stiick bestehen Bedenken.

Der Ortschaftsrat wird noch vor der Sitzung des Gemeinderats erneut beraten und
ein Votum abgeben. Hierzu wird in der Sitzung des Gemeinderats mindlich berichtet.

6. Weiteres Vorgehen

Das Baugrundsttick liegt bisher im sogenannten unbeplanten Innenbereich gemaf
§ 34 BauGB, in dem eine Neubebauung zulassig ist, wenn sie sich in die Umgebung
einfigt, ohne das differenzierte stadtebauliche Steuerungsmaoglichkeiten bestehen.

Auf Grund der sensiblen Lage in der Ortsmitte besteht hier die Erfordernis, einen Be-
bauungsplan aufzustellen, um die kunftige Bebauung und Nutzung dieses Grund-
stlicks differenziert regeln zu kénnen. Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es, eine
an die Umgebung angepasste, ortstypische Bebauung zu ermdglichen und auch eine
Freiflachengestaltung mit stadtebaulich guter Qualitat zu gewahrleisten. Gleichzeitig
ist durch den Bebauungsplan die Abgrenzung der 6ffentlichen und privaten Flachen
im Bereich der Kreuzwegstral’e dauerhaft zu regein.
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Die Verwaltung empfiehlt daher, unter Bericksichtigung der Beratung im Ortschafts-
rat und in Abstimmung mit dem Ortsvorsteher, einen Bebauungsplan-Aufstellungs-
beschluss zu fassen. Da es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt,
kann der Bebauungsplan im Verfahren gemaf § 13a Baugesetzbuch aufgestellt wer-
den.

Aus Fristgrinden muss dieser Beschluss kurzfristig gefasst werden.

Zur Sicherung der Planung ist gleichzeitig der Erlass einer Veranderungssperre vor-
gesehen, hierzu wird eine gesonderte Vorlage vorgelegt.

Anlagen:

1. Geltungsbereich des Bebauungsplans

2. Luftbild

3. Beantragtes Bauvorhaben mit Umgebungsbebauung (Grundflachen)
4. Beantragtes Bauvorhaben (Lageplan)
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