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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltun

g):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat, den Rahmenbedingungen flr
die weitere stadtebauliche Entwicklung des Baugebiets ,In den Matten 11 in Bohls-

bach zuzustimmen. Auf Grundlage der in der Vorlage beschriebenen Rahmenbedin-
gungen soll die Aufgabenstellung fur den geplanten stadtebaulichen Wettbewerb er-

arbeitet werden.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Das Baugebiet ,In den Matten 11“ ist eine Entwicklungsflache des Siedlungs- und In-
nenentwicklungsmodells Offenburg (SIO). Gemall Gemeinderatsbeschluss vom
27.11.2017 (vgl. Drucksache Nr. 143/17), zuletzt erneut beraten und beschlossen am
18.11.2019 (vgl. Drucksache Nr. 161/19), hat die Entwicklung der Flache im Jahr
2020 gestartet.

Die Flache hat eine Grdolze von knapp 8,3 ha (vgl. Lageplan Anlage 1). Sie befindet
sich in Offenburg Bohlsbach zwischen der Bebauung entlang der Bachstral3e im
Norden, der Bebauung des Unteren Mattenweges und der Okenstral’e im Westen
sowie der Bebauung des Oberen Mattenweges und der Gewerbestralde im Stden.
Im Osten bildet die Bundesstralte B 3 mit dem dahinterliegenden Gewerbegebiet die
Grenze des zukulnftigen Baugebiets.

2. Strategische Ziele
Die Vorlage dient der Erreichung der strategischen Ziele:

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

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

3. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist es, die stadtebauliche Entwicklung des Gebiets gemaR SIO
voranzutreiben. Ziel ist die Entwicklung eines Wohngebiets und ggf. in Teilen eines
Mischgebiets sofern dies durch entsprechende Einflisse bzw. in Abhangigkeit von
stérenden Faktoren wie z.B. Larm geboten ist. Aufgrund der Gesamtgroflie von Uber
8 ha kann hier von einer neuen Quartiersentwicklung fur die Ortschaft Bohlsbach
gesprochen werden.

Die gesamtstadtischen Ziele zum Klimaschutz sollen Richtschnur fur die Entwicklung
von ,In den Matten II“ sein. Das Gebiet soll gleichzeitig im Einklang mit den Erforder-
nissen der Ressourcenschonung und der Klimawandelanpassung entwickelt werden.
Vor diesem Hintergrund und auch angesichts der attraktiven Lage in Nahe zur Kern-

stadt und zum Bahnhof eignet sich das Baugebiet insbesondere fur die Realisierung

verdichteter Wohnformen.
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Bereits seit Anfang letzten Jahres steht die Verwaltung im Austausch mit dem Ort-
schaftsrat Bohlsbach. So wurde etwa eine gemeinsame Exkursion zu ausgewahlten
Baugebieten in und um die Stadt Freiburg unternommen, um sich mégliche Ziele und
Rahmenbedingungen fur die Entwicklung von ,In den Matten II“ zu nahern. Der Ort-
schaftsrat hat hierzu auch schon eigene Ideen entwickelt, die in das Verfahren ein-
flieRen werden.

Bei dem Bulrgerforum in Bohlsbach am 22.10.2020 wurde mit den Blrgerlnnen unter
anderem Uber das zukunftige Baugebiet ,In den Matten I1“, dessen Chancen fur die
Ortschaft sowie mogliche Ziele und Visionen flr das Gebiet diskutiert.

Zuletzt hat der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 01.02.2021 eine Satzung Uber
das besondere Vorkaufsrecht im Geltungsbereich des kunftigen Bebauungsplans ,In
den Matten I1* erlassen (vgl. Drucksache Nr. 220/20). Damit wurde eine wichtige
Grundlage zur Unterstitzung der Umsetzung der Planungsziele sowie auch der Bo-
denordnung fur das neue Quartier als Gesamtmalnahme beschlossen.

4. Planungsrechtliche Situation

Das Baugebiet ,In den Matten II ist im Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg als
geplante Wohnbauflache, geplante Gewerbeflache und geplante Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage® dargestellt (vgl. Anlage 3/Ausschnitt FNP).

Die das Gebiet umgebende Bebauung wird durch Bebauungsplane planerisch ge-
steuert. Die Wohnbebauung ist als allgemeines (WA) und teilweise auch als reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt. Die Bebauung stidlich der Bachstrale zwischen B3
und Kleinfeldstralde ist als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Auch der ehemalige Park-
platz der Spedition Dietrich wird durch Bebauungsplan als Gewerbegebiet (GE) fest-
gesetzt. FUr das neu zu planende Gebiet ,In den Matten I existiert noch kein Be-
bauungsplan (vgl. Anlage 4/umgebende B-Plane). Dieser soll im Anschluss an den
stadtebaulichen Entwurf auf dessen Grundlage erstellt werden.

5. Grundlagenermittiung

Aktuell werden Grundlageninformationen zu unterschiedlichen Fachbelangen erho-
ben, die vor der Bearbeitung des stadtebaulichen Wettbewerbs vorliegen mussen.

Larm

Dies betrifft insbesondere das Thema Larm sowohl vom Gewerbegebiet jenseits der
B3 als auch den Strallen- und Verkehrslarm selbst. Um hier die Fragen von notwen-
digen Abstanden bzw. Larmschutzmalinahmen fruhzeitig zu kléren, wurde die Firma
firu Gfl — Gesellschaft flir Immissionsschutz, Kaiserslautern beauftragt. Im Rahmen
einer ersten Stufe wird eine schalltechnische Ersteinschatzung erarbeitet, deren Er-
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gebnisse in die Wettbewerbsauslobung einflieRen. Soweit erste Ergebnisse vorlie-
gen, wird hierzu in der Sitzung zu dieser Vorlage mindlich berichtet. In einer zweiten
Stufe erfolgt eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan.

Denkmaleigenschaft/archaologische Denkmaler

Eine erste Abfrage beim zustandigen Landesamt flir Denkmalpflege ergab, dass es
keine Hinweise fur archaologische Kulturdenkmaler gibt. Allerdings ist dies erst im
Rahmen konkreter BaumafRnahmen verbindlich auszuschliel3en.

Altlasten und Kampfmittel

Anhand einer Luftbildauswertung wurde das Gebiet auf den Verdacht auf Kampfmit-
telbelastung begutachtet. Die Untersuchung hat zu der Erkenntnis gefuhrt, dass ein
Verdacht der Kontamination mit Kampfmitteln flr das Gebiet ,In den Matten II* auf-
grund der Nahe zu den Gleisanlagen begrindet ist. Eine Rdumung der gesamten
Flache ist voraussichtlich erforderlich und wird friGhestens durchgefihrt, wenn die
Gesprache mit den Eigentimerinnen abgeschlossen sind. Derzeit werden Angebote
hierfur eingeholt und ausgewertet.

Versickerungsfahigkeit des Bodens und Hochwasserschutz

Das Gebiet liegt teilweise in einem Bereich, der statistisch seltener als alle 100 Jahre
uberflutet wird (HQextrem). Hiermit sind jedoch keine wasserrechtlichen Einschran-
kungen der Bebaubarkeit verbunden. Im weiteren Verfahren sind mit der unteren
Wasserbehorde ggf. Auflagen bzw. Hinweise fur die Bebauung zu prifen. Zur Versi-
ckerungsfahigkeit und Themen zum Hochwasserschutz wurden vom Abwasser-
zweckverband bereits Gutachten beauftragt, deren Resultate mit der Genehmi-
gungsbehdrde abzustimmen sind. Die Ergebnisse flieRen in den Auslobungstext fir
den Wettbewerb ein.

Energieversorgung

Nach § 1 Abs. (5) Baugesetzbuch sollen Bauleitplane unter anderem Klimaschutz
und Klimaanpassung insbesondere in der Stadtentwicklung férdern. DarUber hinaus
legt § 1 Abs. (6f) fest, dass insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berucksichtigen sind. Entspre-
chend sollen die Erhebung der lokalen Potenziale fir die Nutzung erneuerbarer
Energien und Energieeffizienz im Gebiet sowie die Wechselwirkungen mit weiteren
stadtebaulichen Entwicklungen im Umfeld (z.B. evtl. Bau eines Larmschutzwalls,
Neubau Klinikum) untersucht werden und eine Empfehlung hinsichtlich optimalem
Effizienzhausstandard, zu bevorzugender Energietrager und evtl. Nahwarmeverbln-
de ausgesprochen werden.
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6. Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren in drei Stufen

Als Grundlage fur den spateren Bebauungsplan soll ein stadtebauliches Qualifizie-
rungsverfahren flr das kiunftige Baugebiet durchgeflihrt werden. Das Verfahren soll
in drei Phasen ablaufen, um — ahnlich wie das Verfahren zum Gringurtel im Jahr
2020 — auch die Offentlichkeit einbinden zu kénnen.

Grundsatzlich soll dem dreiphasigen Wettbewerbsverfahren eine Blrgerbeteili-
gungsphase vorausgehen:

Phase 1: Integration von Input aus der Ortschaft und der Offentlichkeit in die
Formulierung der Aufgabenstellung. Dies erfolgt sowohl Gber die Beteiligung
der Offentlichkeit zum Rahmenkonzept Bohlsbach, in dessen Rahmen auch
zum Baugebiet ,In den Matten |1 bereits viele Anregungen eingebracht wur-
den. Weiterhin ist eine gemeinsame Exkursion mit dem Ortschaftsrat sowie
Eigentiimerinnen und Eigentimern sowie der interessierten Offentlichkeit zu
ausgewahlten Baugebieten und Projekten in der Region vorgesehen, um hier
einerseits von guten Beispielen zu lernen, andererseits aber auch die Zielstel-
lung dahingehend zu scharfen, was nicht umgesetzt werden soll.

Nach Verabschiedung und Versand der Auslobung startet das eigentliche
Wettbewerbsverfahren. Dieses erfolgt zweistufig. Zu Beginn ist ein gemein-
schaftliches Ruckfragenkolloquium geplant. Im Rahmen des Ruckfragenkollo-
quiums ist vorgesehen, dass Vertretungen der Verwaltung, der Ortschaft und
der Burgerschaft ihre Ziele fur das Gebiet darstellen.

Phase 2: Diese ist die erste Phase der Wettbewerbsbearbeitung. In dieser
ersten Phase sollen bis zu 10 Buros von Stadtplanerlnnen und Landschaftsar-
chitektlnnen einen stadtebaulichen Rahmenplan erarbeiten.

Aus den zu erarbeitenden Rahmenplanen werden durch eine Jury drei Ent-
wurfe zur weiteren Vertiefung in der nachsten Phase ausgewahit.

Phase 3: Die drei ausgewahlten Buros erarbeiten die eigentlichen stadtebauli-
chen Entwurfe unter Berucksichtigung der Stellungnahmen der Fachjury. Die
Pramierung erfolgt durch eine Jury aus Fach- und Sachpreisrichtern. Die Of-
fentlichkeit soll etwa Uber das Portal www.mitmachen.offenburg.de auch die
Méglichkeit erhalten, Stellung zu den Entwirfen zu nehmen, die in die ab-
schlieRende Jurysitzung einflieien. Sofern eine Prasenzveranstaltung zulas-
sig bzw. moglich ist, ist (voraussichtlich im 2. Quartal 2022) auch eine Vorstel-
lung der Entwurfe durch die Buros mit einer Diskussion mit interessierten Bur-
gern und der Ortschaft denkbar.



http://www.mitmachen.offenburg.de/
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Der Auslobungstext sowie die endgultige Variante des Verfahrensablaufs sollen dem
Gemeinderat bis Ende des Jahres 2021 zum Beschluss vorgelegt werden. Nachfol-
gend werden wesentliche Ziele und Rahmenbedingungen fur die Auslobung darge-
stellt.

7. Stadtebauliche Ziele und Rahmenbedingungen

Das neue Quartier soll vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels ent-
wickelt werden. Entsprechend der Bedeutung des Bausektors fur den Klimaschutz
und die Klimawandelanpassung werden entsprechend folgende Leitziele fur die Ent-
wicklung formuliert:
- Das Quatrtier leistet einen Beitrag zur gesamtstadtischen Klimaschutzstrategie
i.S. einer weitgehenden klimaneutralen Entwicklung.
- Die sog. grune und blaue Infrastruktur (Grinflachen, Regenwasser) tragen
den Anforderungen der Klimawandelanpassung Rechnung.
- Wohnformen und -typologien sollen die spezifischen Wohnbedirfnisse befrie-
digen und moglichst ressourcenschonend, insbesondere flacheneffizient, ent-
wickelt werden.

Zu den Zielen im Einzelnen:

Klimaschutz und Klimaanpassung

Aktive Klimaschutz- und Klimaanpassungspolitik sind im strategischen Ziel E3 der
Stadt Offenburg verankert. Darlber hinaus schreibt das neue Klimaschutzgesetz Ba-
den-Wdurttemberg eine kommunale Warmeplanung mit dem Ziel eines klimaneutralen
Gebaudebestands bis 2050 vor.

Das Baugebiet soll zukunftsfahig sein und einen Beitrag zur Umsetzung der klimapo-
litischen Ziele der Stadt Offenburg leisten auch als Vorbild fur weitere Quartiere. Ent-
sprechend sind Anforderungen an die Gebaude nicht nur hinsichtlich des Energie-
standards, sondern auch hinsichtlich ihrer Nachhaltigkeit zu prifen. So muss darge-
legt werden, wie dieses Gebiet dem Ziel des klimaneutralen Gebaudebestands ge-
recht wird. Dazu gehort auch die Prufung des Einsatzes ressourcenschonender Bau-
stoffe u. &. Weiterhin sollen 6ffentliche und private Freiraume mdglichst intensiv be-
grunt und wenig versiegelt werden, insbesondere auch um den Erfordernissen der
Klimaanpassung gerecht zu werden.

Weitere Bausteine und MaRnahmen auf dem Weg zum Ziel eines mdglichst klima-
neutralen Quartiers sind im Rahmen der weiteren Entwicklung zu formulieren, auch
in Abhangigkeit von den gesamtstadtischen Klimaschutzzielen.
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Grune und blaue Infrastruktur

Das Gebiet ,In den Matten II* wird in die Machbarkeitsstudie baum20G integriert.
Das Projekt baum20G verfolgt zwei Ziele. Zum einen soll durch ein integriertes und
vernetztes (Regen-) Wassermanagement eine Grundlage zur zuklnftigen Sicherung
der stadtischen Granrdume und Baumpflanzungen erreicht werden. Zum anderen
soll eine Steigerung der Anpassungsfahigkeit der Stadtbaume an die neuen klimati-
schen Herausforderungen erreicht werden.

Flr das anfallende Regenwasser sind die Grundsatze der naturvertraglichen Re-
genwasserbewirtschaftung und wassersensitiven Stadtentwicklung zu beachten. As-
pekte der Uberflutungssicherheit und des Hochwasserschutzes sind zu beriicksichti-
gen. Aufgrund der Anforderungen an ein durchgriintes Wohngebiet sollen 6ffentliche
und private Grunflachen sowie Baumpflanzungen im Quartier geschaffen werden.
Okologischen Belangen ist dabei Rechnung zu tragen. Dach- und Fassadenbegrii-
nungen sollen ebenso berucksichtigt werden, um die Ziele der Regenwasserrtckhal-
tung und — Verdunstung, die Verbesserung des Mikroklimas und die Schaffung von
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen (Biodiversitat) zu verfolgen. Eine Reduzierung
der Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mal} soll in der Planung beachtet
werden. Mindestens ein offentlicher Spielplatz ist im Gebiet erforderlich und
Spielmdglichkeiten fur alle Generationen im Quartier sollen bertcksichtigt werden.

Gewasser

Im Gebiet verlaufen die beiden Gewasser Winkelbach und Kammbach. Fur den
Kammbach existiert bereits ein Gewasserentwicklungsplan, an dem sich die Quar-
tiersentwicklung orientieren soll.

Der Kammbach soll somit nach Moglichkeit sowohl eine gewasserdkologische Funk-
tion erflllen als auch fur die Naherholung im Quartier erschlossen werden. Inwieweit
dies auch fur den Winkelbach erfolgen kann, wird sich aus dem Ergebnis des beauf-
tragten Gutachtens und der Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde ergeben (s.
Kapitel ,Grundlagenermittlung®). Alternativ ist an seiner Stelle eine naturnah gestalte-
te Ableitung fir das Niederschlagswasser der versiegelten Flachen vorzusehen. Im
Zuge der Planung kann eine Neutrassierung des Baches, bzw. Gerinnes erfolgen.

Ziel der Ortschaft Bohlsbach ist es, den Kammbach mehr ins Bewusstsein der Bur-
gerschaft zu ricken. Es besteht der Wunsch entlang des Kammbachs einen Gehweg
zu etablieren um das Gewasser erlebbar zu machen. Im Baugebiet soll dies im Rah-
men der Planungen berucksichtigt werden. Zu beachten ist hier insbesondere der
Gewasserrandstreifen gem. § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Eine fulblaufige
Wegeverbindung in den Ortskern entlang des Kammbachs wird ebenfalls gewilinscht.
Aufgrund der angrenzenden Grundstucke kann hier der Gewasserrandstreifen aller-
dings nicht eingehalten werden. Auf Grundlage der Gesetze kann derzeit eine Wege-
fuhrung nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, muss im weiteren Verfahren
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allerdings sorgsam gepruft und begriandet werden. Auf einen mdglichst geringen
Eingriff in diesem Bereich ist dabei zu achten.

Wohnungspolitische Ziele

Der Schwerpunkt bei der Entwicklung des Gebiets liegt auf der Wohnnutzung. Eine
Erganzung durch nicht storende gewerbliche bzw. sonstige Nicht-Wohnnutzungen
wird insbesondere entlang der Bundesstralie gesehen, sofern es hier etwa durch die
Verkehrs- und Gewerbelarmentwicklung und im Sinne einer angemessenen Nut-
zungsmischung geboten ist. Grundsatzlich soll jedoch das vorhandene Nahversor-
gungsangebot in der Ortsmitte gestarkt werden.

Es soll eine stadtebauliche Struktur entwickelt werden, die sowohl der zentralen Lage
in unmittelbarem Anschluss an die Kernstadt gerecht wird, als auch die noch in Tei-
len vorhandene dorfliche Struktur der Ortschaft Bohlsbach berlcksichtigt und eine
ressourcensparende Flachennutzung gewahrleistet. Um dem Ziel einer moglichst
flachensparenden Bauweise gerecht zu werden und dennoch auch dem Bedarf an
entsprechenden Wohnformen zu realisieren, soll Einfamilienwohnen vor allem in
Doppel- oder Reihenhausern ermoéglicht werden. Freistehende Einfamilienhauser
sind nur in untergeordnetem Mal} vorgesehen. Es wird ein Mix von je 50% Ge-
schosswohnungsbau sowie 50% Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser bezogen
auf die entstehende Geschossflache vorgeschlagen.

Im Geschosswohnungsbau soll eine ausgewogene Mischung an unterschiedlichen
WohnungsgroRen sowie an Miet- und Eigentumswohnungen entstehen.

Entsprechend der baulandpolitischen Grundsatze der Stadt Offenburg ist die Anzahl
an geférderten Mietwohnungen gebietsspezifisch festzulegen. Es wird vorgeschlagen
hier einen Anteil von mindestens 20 % der entstehenden Wohneinheiten bzw. der
entstehenden Geschossflache im geférderten Mietwohnungsbau zu errichten, der
moglichst im Baugebiet gut verteilt sein soll. Dies entspricht auch den zuletzt ge-
troffenen Regelungen in anderen Baugebieten. Auch dariber hinaus soll preisglinsti-
ger Wohnraum sowohl zur Vermietung als auch zur Eigentumsbildung entstehen,
z.B. durch gemeinwohlorientierte, innovative Wohnkonzepte mit entsprechenden
Gebaudetypologien und Grundstickszuschnitten. Hierzu sind — auch vor dem Hin-
tergrund der Fortschreibung der baulandpolitischen Grundsatze — noch Modelle flr
eine entsprechende Mietpreisbindung zwischen dem geférderten und dem frei finan-
zierten Wohnungsbau zu entwickeln.

Insgesamt kdonnten voraussichtlich zwischen 200 und 250 neue Wohneinheiten ent-
stehen. Aufgrund der Lagegunst des Gebietes in Bahnhofsnahe und doch Iandlicher
Pragung in der Ortschaft Bohlsbach, ist Ziel, eine dem Ort und der Umgebung ent-
sprechende angemessene Architektur, die zwischen Stadtzentrum Offenburg und der
noch in Teilen landlichen Architektur in Bohlsbach vermittelt. Gleichzeitig sollen auch
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auf Wunsch des Ortschaftsrates neue Bau- und Wohnformen auch im Sinne von
gemeinschaftlichen Wohnen ihren Platz finden. Konkret kdnnten dies etwa gemein-
schaftliche integrative Wohnkonzepte fur Alt und Jung sowie fur beeintrachtigte und
nicht beeintrachtigte Menschen sein, Formen des autoreduzierten Wohnens, ge-
meinwohlorientierte Eigentumsformen aber auch innovative Architekturkonzepte im
Bereich des Holzbaus sollen Platz fur eine Verwirklichung bekommen. Entsprechend
ist ein stadtebauliches Konzept zu entwickeln, dass in der Umsetzung flexibel und
offen fur neue Wohnkonzepte ist.

Verkehr und ErschlieRung

Entlang der Bundesstral3e B3 ist nach derzeitiger Rechtslage und Straldeneinstufung
die Einhaltung des Anbauverbotes gem. § 9 Bundesfernstrallengesetz notwendig.
Dies bedeutet, dass Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemes-
sen vom auflleren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden dirfen. Un-
ter dieses Anbauverbot fallen samtliche bauliche Anlagen gem. § 2 LBO, u.a. auch
Stellplatze. Jedoch sind hier im Einvernehmen mit der zustandigen Behdrde (hier
dem Regierungsprasidium Freiburg) Ausnahmen moglich. Ob hier ggf. Stellplatze,
Strallen und Wege oder sonstige Anlagen innerhalb des Anbauverbots ausnahms-
weise untergebracht werden konnen, wird aktuell abgestimmt.

Sonstige verkehrsplanerische Vorgaben zur auf3eren und inneren ErschlieBung wur-
den bereits erarbeitet. So soll die HaupterschlieBung von Siiden als Verlangerung
der Gewerbestralde erfolgen. Die nordliche Gewerbestral3e soll als Anbindung fur
den nordlichen Gebietsbereich dienen, jedoch ist hier die eingeschrankte Leistungs-
fahigkeit der vorhandenen Brucke uber den Kammbach zu bertcksichtigen. Ein kunf-
tiger Neubau der Bruckenkonstruktion ist bei der Planung durchaus in Betracht zu
ziehen. Eine durchgehende Kfz-Verbindung Richtung Norden sollte ausgeschlossen
werden, um einen Durchgangs- und Schleichwegverkehr zu vermeiden. Weitere An-
schlussmaglichkeiten ans bestehende Strallennetz ergeben sich im Westen etwa in
Hohe der Stralle Am Rosenhag und dem Unteren Mattenweg.

Grundsatzlich soll im kinftigen Wohnquartier der motorisierte Verkehr untergeordnet
sein. Gemal} den gesamtstadtischen Zielstellungen dem Ful3- und Radverkehr sowie
dem Aufenthalt und Spiel soll Vorrang eingeraumt werden. Hierflr soll insbesondere
auch die enge Verknlpfung des Fuld- und Radwegenetzes zur Ortsmitte von Bohls-
bach beitragen. Das Baugebiet ist bereits durch vorhandene Haltestellen der Busli-
nien S4 und 7135/7137 in unmittelbarer Umgebung gut an das stadtische und regio-
nale Busnetz angebunden. Daher ist keine weitere Linienfihrung durch das Gebiet
erforderlich. Erganzt werden soll das Angebot des Umweltverbundes durch eine Mo-
bilitatsstation, die sich insbesondere aufgrund der Nahe zum Bahnhof anbietet, den
Kfz-Besitz der Bewohner reduziert und fur Bohlsbach insgesamt eine gute Ergan-
zung des Mobilitadtsangebotes darstellen wird. Dies bedeutet eine Starkung des Um-
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weltverbundes durch eine Priorisierung des Fuls- und Radverkehrs, einer guten
OPNV-Anbindung und eine neue Mobilitatsstation.

Der Stellplatzschlissel soll entsprechend den Vorgaben der Landesbauordnung bei
einem Kfz-Stellplatz je Wohneinheit verbleiben. Die Stellplatze sollen auch in Sam-
melparkierungsanlagen untergebracht werden konnen, damit nicht jedes einzelne
Baugrundstuck hierfur Flachen vorhalten muss. Im 6ffentlichen Raum sollen mind.
10% Stellplatze untergebracht werden. Zusatzlich sollen flankierende Malnahmen
erarbeitet werden, um eine Reduktion des motorisierten Individualverkehrs zu bewir-
ken.

Soziale Integration

Eine Vorabfrage und Prufung der Kapazitaten der Kita und der Grundschule in
Bohlsbach hat ergeben, dass diese mit dem derzeit stattfindenden Kitaanbau ausrei-
chend Kapazitaten vorhalten kdnnen und nicht erweitert werden missen, um den
voraussichtlichen Bedarf aus dem neuen Baugebiet aufnehmen zu kénnen. Im Bau-
gebiet selbst sind daher keine weiteren Angebote vorgesehen, stattdessen sollen die
vorhandenen Einrichtungen und Angebote im Ort gestarkt werden und die neue
Wohnbevolkerung integrieren helfen.

Larmschutz

Fir den Verkehrslarm und den Gewerbelarm des Gewerbegebiets dstlich der B3 ist
ein Schallschutzgutachten beauftragt worden. Sofern sich daraus Vorgaben fur die
Planung des Wohngebietes ergeben (aktiver oder passiver Larmschutz), flieRen die-
se in den Auslobungstext ein. Ziel ist, das Baugebiet bestmoglich vor Larmeintrag zu
schutzen.

Grundstickserwerb und Vermarktungsstrategien

Die erlauterten Leitziele und Ziele sind insgesamt nur zu erreichen, wenn die jeweili-
gen Grundstlickseigentimer auch an der Umsetzung konstruktiv mitwirken. Daher ist
ein Konzept fur den strategischen Grundstuckserwerb und fur die Vermarktung von
Bauflachen wichtig.

Insbesondere die Realisierung ambitionierter, Uber gesetzliche Notwendigkeiten hin-
ausgehender Klimaschutzkonzepte aber auch von neuen Wohnformen und nicht zu-
letzt das sozialpolitische Ziel der Preisdampfung auf dem Grundstticks- und Woh-
nungsmarkt lassen sich i.d.R. am besten realisieren, wenn die offentliche Hand aktiv
wird und z.B. Uber Grundstiicksvergaben aktiv Einfluss nehmen kann.

Ein erster Schritt ist hierflr die bereits erlassene Vorkaufsrechtssatzung fur das Ge-
biet (vgl. Drucksache 220/20). Im weiteren Verfahren ist zu prufen, ob und welche
erganzenden Instrumente ggf. erforderlich sind, um eine zligige Gesamtentwicklung
i.S. der o0.g. Ziele zu gewahrleisten. Dies betrifft etwa die Frage der Fortschreibung
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des Grundsatzes zur aktiven Liegenschaftspolitik hin zu einer aktiven Ankaufs- und
Vermarkungspolitik seitens der Stadt Offenburg. So kdnnte beispielsweise jedem
Eigentumer und jeder Eigentimerin im Vorfeld ein Kaufangebot unterbreitet werden.
Die anschlieRenden Grundstiicksvergaben kénnten dann im Rahmen von Konzept-
vergaben erfolgen.

Dieses Vorgehen wurde bereits in der Vergangenheit in anderen Baugebieten erfolg-
reich erprobt. Voraussetzung ist jedoch, dass die Stadt im Eigentum der entspre-
chenden Grundstiicke ist. Die notwenigen Haushaltsmittel kdnnten Uber eine Aufsto-
ckung des revolvierenden Bodenfonds bereitgestellt werden. Hierzu wird dem Ge-
meinderat noch eine gesonderte Beschlussvorlage zur Beratung vorgelegt.

8. Grundsatze zur Baulandentwicklung

Folgende baulandpolitischen Grundsatze kommen im Gebiet zum Tragen und sollen
im weiteren Verfahren verfolgt werden.

| Grundsatz | Wie beriicksichtigt/zu beriicksichtigen |

Baulandpolitische Grundsatze
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung | Es handelt sich um eine MalRnahme der
Innenentwicklung. Das Gebiet ist seit
vielen Jahren im Flachennutzungsplan
der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg
dargestellt. Das Baugebiet ,In den Mat-
ten Il ist eine Entwicklungsflache des
Offenburger Siedlungs- und Innenent-
wicklungsmodells (SIO).

Priorisierung Gemal Gemeinderatsbeschluss vom
27.11.2017 (vgl. Drucksache Nr.
143/17) soll die bauleitplanerische Ent-
wicklung der Flache im Jahr 2020 star-
ten.

Baulandbereitstellungsstrategie Das Bauland befindet sich in Privatei-
gentum, einige Grundstlicke befinden
sich in stadtischem Eigentum. Die An-
wendung des Zwischenerwerbsmodells
mit Konzeptvergaben ist zumindest in
einem Teil des Gebiets ist vorgesehen.
Die Vorkaufsrechtssatzung unterstitzt
die Entwicklung des Gebietes.
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Planungs- und Erschliefungskosten Die Planungs- und ErschlieBungskosten
werden von den EigentUmern Uber-
nommen. Die Kosten fur notwendige
Gutachten im Rahmen der Planungen
werden von den Eigentumern Uber-
nommen und durch die Stadt vorfinan-

Ziert.
Flachenbeitrag und Flachenumlegungen | Flachenbeitrag von mind. 30% der Ge-
samtflache
Bauverpflichtung Innerhalb einer Frist von 6 Jahren.
Aktive Liegenschaftspolitik Die bereits erlassene Vorkaufsrechts-

satzung fur das Baugebiet (vgl. Druck-
sache 220/20) soll die Umsetzung der
0.g. Ziele erleichtern.

Im weiteren Verfahren wird geprift, ob
und welche erganzenden Instrumen-

te ggf. erforderlich sind, um eine zligige
Gesamtentwicklung zu gewahrleisten.
Dies betrifft etwa die Frage die Fort-
schreibung des Grundsatzes zur aktiven
Liegenschaftspolitik hin zu einer aktiven
Ankaufs- und Vermarkungspolitik sei-
tens der Stadt Offenburg. So kénnte
beispielsweise jedem Eigentimer und
jeder Eigentimerin im Vorfeld ein
Kaufangebot unterbreitet werden. Die
anschlieliende Grundsticksvergabe
konnten dann im Rahmen von Konzept-
vergaben erfolgen. Die notwenigen
Haushaltsmittel wirden Gber die Fort-
schreibung zum revolvierenden Boden-
fonds bereitgestellt. Hierzu wird dem
Gemeinderat eine gesonderte Be-
schlussvorlage zur Beratung vorgelegt.
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Wohnungspolitische Grundsatze

Mindestanteil an Mietwohnungsbau

Mindestanteil an Mietwohnungsbau von
20%.

Mindestanteil an preisgunstigen Woh-
nungsbau

Mindestanteil an geférdertem Woh-
nungsbau von 20%.

Zusatzlich soll ein Modell fur preisge-
bundenen Wohnungsbau als Zwischen-
segment zum geférderten bzw. frei fi-
nanzierten Wohnungsbau entwickelt
werden.

Wohnraumangebote flr unterschiedli-
che Lebenslagen

Welche Wohnraumangebote im Detail
realisiert werden, ist zum derzeitigen
Stand noch nicht abschlieRend festge-
legt. Grundsatzlich soll ein breiter Woh-
nungsmix aus unterschiedlichen Woh-
nungsgrolen entstehen, der auch Raum
fur innovative Projekte bietet (gemein-
schaftliche Wohnformen, integrative
Wohnformen, seniorengerechtes Woh-
nen, autoreduziertes Wohnen u.a.), ggf.
Vorgaben fur gemeinwohlorientier-
te/Innovative Wohnkonzepte.

Planungs- und baukulturelle
Grundsatze

Entwicklung von Lésungsalternativen

Ein kooperatives Wettbewerbsverfahren
ist vorgesehen.

Umsetzung mit mehreren Architekten

Aufgrund der GroRe des Gebietes ist
davon auszugehen, dass unterschiedli-
che Architekten im Rahmen der Umset-
zung zum Zug kommen.

Gestaltungsbeirat

Eine Beratung einzelner Gebaude im
Gestaltungsbeirat, insbesondere der

Geschosswohnungsbauten, ist vorge-
sehen.

Klimapolitische Grundsatze und
Grundsaétze zur Klimawandel-
anpassung

Energiestandard

Derzeit gilt noch Kfw 55 in den Grunds-
atzen der Baulandentwicklung; Bund
und Land verfolgen jedoch auch das
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Ziel eines klimaneutralen Gebaudebe-
stands 2050, welches allein mit dem
Energiestandard KfW 55 nicht sicherge-
stellt ist. Entsprechend muss ein lokal
angepasstes Energiekonzept erstellt
werden.

Konzept zur Energieversorgung

Das Konzept muss auf der Basis der
Ergebnisse aus der oben aufgeflihrten
Grundlagenermittlung erstellt werden.
Ziel ist eine weitgehende Klimaneutrali-
tat im gesamten Quartier.

Grin im Quartier

Aufgrund der Gréle ist vorgesehen
Grunflachen zur Naherholung und zum
Ausgleich als Naherholungsflachen an-
zubieten.

Dachbegrinung

Eine Dachbegrunung ist fur alle flachge-
neigten Dacher vorzusehen, ebenso fir
Nebenanlagen, Garagen und Carports.

AusgleichsmalRnahmen (Natur- und Ar-
tenschutz)

Werden voraussichtlich nicht erforder-
lich, da es sich voraussichtlich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB handelt. Abschlie-
Rend geklart werden wird dies erst nach
der Vorprufung des Einzelfalls bzw.
nach Vorlage des stadtebaulichen Ent-
wurfs.

Entwasserung und Hochwasserschutz

Eine Entwasserung, welche den Erhalt
des naturlichen Wasserhaushalts zum
Ziel hat (Stichwort ,Schwammstadt®), ist
anzustreben und in der Planung zu be-
rucksichtigen.

Mobilitatspolitische Grundsatze

Mobilitatsstationen

Die Errichtung einer Mobilitatsstation im
Gebiet ist vorgesehen.

FuRganger- und Fahrradverkehr

Das Quartier soll verkehrsberuhigt sein
und eng mit dem vorhandenen Ful3- und
Radwegenetzt verknlpft werden.

Ruhender Verkehr

Der 1:1-Stellplatzbedarf ist in der Pla-
nung zu berucksichtigen. Es sollen min-
destens 10 % offentliche Stellplatze ent-
stehen.
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Private Stellplatze in verdichteten Lagen | Sind je nach Nutzungskonzept gem.
dem Stellplatzschlissel der Landesbau-
ordnung vorzusehen.

OPNV Durch die Buslinie S4 mit den Haltestel-
len ,Am Rosenhag®, ,Wilhelm-Stork-
StralRe“ und ,Blhlerfeldstra’e” und die
Buslinie ,7135/7137“ mit der Haltestelle
,Bohlsbach Kolonie* wird das Gebiet mit
einem Radium von 300 m komplett er-
schlossen.

9. Weiteres Vorgehen

Nach Beschluss der Rahmenbedingungen zur weiteren Entwicklung des Baugebiets
,In den Matten II“ durch den Gemeinderat, soll das stadtebauliche Wettbewerbsver-
fahren vorbereitet werden. Der Auslobungstext hierzu wird dem Planungsausschuss
und Gemeinderat voraussichtlich Ende 2021 vorgelegt. Die Bearbeitung der Aufgabe
soll dann im 1. Halbjahr 2022 erfolgen, so dass das Verfahren bis zum Sommer 2022
abgeschlossen ist. An dem Preisgericht nehmen externe Fachleute und Vertreter der
Ortschaft, des Gemeinderates bzw. der Stadtverwaltung teil.

Das Wettbewerbsgebiet hat groRe Bedeutung fir die Ortschaft Bohilsbach ebenso
wie — aufgrund der Grolze der Entwicklung ebenso wie der in vielen Bereichen inno-
vativen baulandpolitischen Zielsetzungen - die Gesamtstadt. Daher ist die Einbin-
dung der Offentlichkeit durch Informations- und Beteiligungsformate vorgesehen.

Auch die Eigentumer werden bereits vor Beginn des Wettbewerbs Uber die Rahmen-
bedingungen in einer eigenen Veranstaltung informiert.

Das Ergebnis des Wettbewerbs, wird dem Bebauungsplan zu Grunde gelegt. Die
Burgerschaft wird Uber das Ergebnis des Wettbewerbs selbstverstandlich ebenso
informiert. Die weitere Beteiligung erfolgt dann im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens.
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