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2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 08.03.2021 offentlich
2. Gemeinderat 29.03.2021 offentlich

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

1. Uber die wahrend der offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung eingegan-
genen Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und der Behorden wird entspre-
chend der Stellungnahmen der Verwaltung entschieden.

2. Der Bebauungsplan Nr. 167 ,Baublock Okenstralde, Rheinstralle, Von-Rienecker-
Strale, BurklinstralRe” mit ortlichen Bauvorschriften wird als Satzung nach § 10
Abs. 1 BauGB i. V. m. § 74 Abs. 7 LBO beschlossen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Die Vorlage dient dazu, den Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 167
,Baublock Okenstralle, Rheinstralle, Von-Rienecker-Stralde, Burklinstralle“ zu fas-
sen.

Nach der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und Behodrden sowie der sonstigen
Trager offentlicher Belange, die im Zeitraum vom 30.11.2020 bis 04.01.2021 stattge-
funden hat, wurden die eingegangenen Stellungnahmen durch die Verwaltung ge-
pruft. Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung der Stellungnahmen entsprechend
den Stellungnahmen der Verwaltung vorzunehmen (vgl. Kapitel 8).

Nach erfolgtem Satzungsbeschluss tritt der Bebauungsplan durch die anschliel3ende
offentliche Bekanntmachung in Kraft.

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

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

e Ziel D2: ,Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt bedarfsgerecht
auf der Grundlage einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.®

3. Anlass und Ziel der Planung

Die Offenburger Baugenossenschaft eG (OBG) plant die Erneuerung ihres Gebaude-
bestandes im Baublock zwischen Okenstrale, Rheinstrale, Von-Rienecker-Stralle
und BurklinstraRe. Das Gelande befindet sich weitgehend im Eigentum der OBG und
steht somit flir eine bauliche Entwicklung zur Verfligung. Der bereits sanierte Gebau-
debestand aus den 1920er Jahren (Burklinstra3e 1-3) soll mit zeitgemalen Neubau-
ten flr kostenglnstiges, genossenschaftliches Wohnen erganzt werden. Dabei wird
die vorhandene Gebaudestellung, die aus einer offenen Blockrandbebauung besteht,
beibehalten. Die Projektentwicklung entspricht der Zielsetzung der Wohngenossen-
schaft, eine ,gute, sichere und sozial verantwortbare WWohnungsversorgung® fur ihre
Mitglieder sicher zu stellen. Alle Wohneinheiten bleiben im Bestand der OBG und
werden somit den bisherigen und kunftigen Genossenschaftsmitgliedern als Wohn-
raum zur Verfugung gestellt.
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In den vier geplanten Bauabschnitten ist die Realisierung von insgesamt rd. 54
Wohneinheiten moglich, z.T. als Ersatz fir bestehende Wohnungen. In den kom-
menden Jahren sollen hiervon in den ersten drei Bauabschnitten 45 Wohneinheiten
errichtet werden.

Im ersten Bauabschnitt soll die bisher gartnerisch genutzte Baullicke entlang der
Rheinstralle mit einem Wohngebauderiegel bebaut werden. Im Neubau ist die Reali-
sierung von 26 Wohneinheiten vorgesehen, hiervon werden vsl. 10 Wohneinheiten
nach den Richtlinien der sozialen Mietwohnraumférderung des Landes Baden-
Wirttemberg der Miet- und Belegungsbindung zugefihrt.

Im zweiten bis dritten Bauabschnitt sollen die bestehenden Eckgebaude abgebro-

chen und durch Neubauten ersetzt werden. Das funfte Gebaude an der Ecke Von-
Rienecker-StralRe, Burklinstra’e kann zu einem spateren noch nicht feststehenden
Zeitpunkt als vierter Bauabschnitt realisiert werden.

Im Umgriff des Vorhabens gilt aktuell der Bebauungsplan Nr. 74 ,Rheinstral3e®, zu-
letzt geandert am 09.07.1994, dieser wurde jedoch im Bereich des Plangebietes fir
ein konkretes Bauvorhaben aufgestellt, welches nicht realisiert wurde.

Der bisher gultige Bebauungsplan sah vor, dass alle Gebaude der OBG in diesem
Baublock abgebrochen werden und dann eine Neubebauung mit vier Vollgeschossen
erfolgt, welche zentral in der Mitte des vorhandenen Blockgevierts als baulicher Rie-
gel angeordnet worden ware.

Die OBG beabsichtigt jedoch nach heutigem Stand nicht mehr, das Gebaude an der
BurklinstralRe abzubrechen, es ist bereits saniert worden. Die Planung gemal} Be-
bauungsplan von 1994 soll daher nicht mehr umgesetzt werden.

Das neue, jetzt vorgelegte Konzept der OBG ist zu begrufien. In Offenburg besteht
ein hoher Bedarf an preisglinstigem Mietwohnraum. Die OBG ist ein wichtiger Trager
des preisgunstigen, genossenschaftlichen Mietwohnungsbaus in Offenburg und be-
absichtigt, ausschlief3lich Mietwohnungen zu errichten.

Damit das neue Konzept der OBG umgesetzt werden kann, soll fir das Grundstiick
ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden, der den bestehenden Bebauungsplan
ersetzt und die Umsetzung des veranderten stadtebaulichen Konzepts ermoglicht.

Das Konzept entspricht der Zielsetzung des vom Gemeinderat im Jahr 2010 be-
schlossenen Rahmenplans Nordweststadt (siehe Anlage 6).
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4. Wesentliche Inhalte der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird das Planungsziel verfolgt, die rechtliche Grundlage flr
die geplante Quartiersentwicklung der OBG zu schaffen. Die Neubauten sollen sich
dabei durch ihre Anordnung und stadtebauliche Ausgestaltung mit begrinten Da-
chern optimal in die bestehende Stadtstruktur einfigen. Durch die Erneuerung der
offenen Blockrandbebauung soll die Innenhofcharakteristik erhalten werden.

4.1. Stadtebauliches Konzept

In den insgesamt vier geplanten Bauabschnitten ist die Realisierung von 54
Wohneinheiten vorgesehen. Im ersten Bauabschnitt (siehe Anlage 3) soll die Baulu-
cke entlang der Rheinstral3e mit einem Wohngebauderiegel mit vier Vollgeschossen
und Staffelgeschoss bebaut werden. Im zweiten Bauabschnitt werden die bestehen-
den zweigeschossigen Eckgebaude zurickgebaut und durch zwei Wohngebauderie-
gel mit vier Vollgeschossen und Staffelgeschoss ersetzt. Der Gebauderiegel an der
Rheinstralle und die Eckbebauung sollen mit zwei eingeschossigen Gebauden ver-
bunden werden, welche als Funktionsraume fiir MUll und Fahrrader dienen und den
Blockinnenbereich von dem Verkehrslarm der Rheinstral3e abschirmen. Das vierte
Gebaude an der Ecke Von-Rienecker-Stralde, Burklinstralle soll zu einem spateren
Zeitpunkt als dritter Bauabschnitt mit vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss
realisiert werden. Die Staffelgeschosse sind jeweils von den angrenzenden Stral3en-
ztugen und zwischen den Gebauden zurtckgesetzt. Die Hohenentwicklung der Be-
bauung der gegeniberliegenden Stralenseiten der Rhein- und Okenstralde wird
hierdurch aufgenommen.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze sollen Uber eine wasserdurchlas-
sige Zufahrtsgasse erschlossen und in einer Carportreihe mit Dachbegriinung best-
moglich in die Hofsituation integriert werden. Weitere Stellplatze sollen in der Erdge-
schosszone des Wohnbauriegels parallel der Rheinstrale angeordnet werden. Der
Innenhofbereich soll somit weitestgehend als Grun- und Spielflache erhalten bleiben
und als kommunikativer Treffpunkt flr die Bewohner des Blockbereiches dienen.

5. Bebauungsplanentwurf

Die Regelungen zur Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen, zur Bauweise, zu Nebenanlagen und Carports wurden aus dem
stadtebaulichen Entwurf der OBG entwickelt und berlcksichtigen den rdumlichen
Bestand des vorhandenen Wohn- und Geschéaftshaus Okenstralle 51.

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Durch differenzierte

Nutzungsfestsetzungen ist geregelt, dass in den allgemeinen Wohngebieten vorwie-
gend Wohnen und sonstiges nicht stérendes Gewerbe zulassig ist. Die festgesetzten
Gebaudehohen sowie die Dachformen sind ebenfalls aus dem stadtebaulichen Kon-
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zept abgeleitet. Fur alle Flachdacher wird eine Dachbegriinung festgesetzt und fur
die Grinflache im Innenhof werden Baumpflanzungen festgesetzt.

6. Schallschutz

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde ein Schallschutzgutachten
erstellt. Dieses betrachtet den Verkehrslarm sowie den Bahnlarm und macht Empfeh-
lungen zu den entsprechenden Schallschutzmalinahmen, die in den Bebauungsplan

ubernommen wurden.

7. Bisher durchgefiihrte Verfahrensschritte

Bebauungsplanverfahren

01.07.2020 Vorberatung zum Aufstellungsbeschluss durch den
Planungsausschuss.

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans durch
den Gemeinderat.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebau-
ungsplanentwurf

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden sowie der sons-
03.08.2020 — 04.09.2020 | tigen Trager offentlicher Belange zum Bebauungspla-

27.07.2020

03.08.2020 — 04.09.2020

nentwurf
11.11.2020 Vorberatung zur 6ffentlichen Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfs durch den Planungsausschuss.
16.11.2020 Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung des Bebau-

ungsplanentwurfs durch den Gemeinderat.
30.11.2020-04.01.2021 Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden
sowie der sonstigen Trager o6ffentlicher Belange zum
Bebauungsplanentwurfs.

Die Planaufstellung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13 a
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 friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behorden erfolgt, um die Anregungen und Belange
der betroffenen Anwohner fruhzeitig im Planungsverfahren zu bertcksichtigen und es
wurde eine Umweltfachliche Beurteilung des Gebietes fur das Planvorhaben mit kon-
kreten MaRnahmenvorschlagen erarbeitet.
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8. Ergebnis der offentlichen Auslegung und Abwagungsvorschlage

Die im Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB im Zeitraum vom
30.11.2020 - 04.01.2021 zum Entwurf des Nr. 167 ,Baublock Okenstral3e, Rhein-
strale, Von-Rienecker-Stralde, Blrklinstrale“ eingegangenen Stellungnahmen wur-
den durch die Verwaltung gepruft. Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung entspre-
chend den Stellungnahmen der Verwaltung vorzunehmen. Auf einen gesonderten
Erorterungstermin gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde aufgrund der aktuellen Corona-
Pandemie verzichtet.

Zur besseren Ubersichtlichkeit sind die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der
Behorden als separate Anlage 10 beigefugt. Die Verwaltung empfiehlt, die Abwa-
gung der Anregungen entsprechend den Stellungnahmen vorzunehmen.

9. Weiteres Verfahren

Der Bebauungsplan soll als Satzung beschlossen werden. Durch die anschliel3ende
ortsubliche Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Die Verwaltung empfiehlt daher folgenden Verfahrensablauf:

08.03.2021 Satzungsbeschluss - Vorberatung Planungsausschuss

29.03.2021 Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

voraussichtlich
10.04.2021

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, Rechtskraft

Anlagen:
Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich

Bisher glltiger Bebauungsplan Nr. 74 ,Rheinstralle” (Auszug)

Neues stadtebauliches Konzept der OBG

Luftbild

Schragluftbild

Rahmenplan Nordweststadt 2010

Bebauungsplan (Verkleinerung)

Textliche Festsetzungen

Begriindung

0. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der o6ffentlichen
Auslegung

11. Satzungstext

2N RWON =

Die Fraktionen erhalten den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans je 1x im Origi-
nalmafstab in Farbe.
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