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1. Betreff: Bebauungsplan Nr. 170 ,Hausgruppe Rammersweierstral’e 102-112" -
Satzungsbeschluss

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 26.01.2022 offentlich
2. Gemeinderat 31.01.2022 offentlich

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

Der Bebauungsplan Nr. 170 ,Hausgruppe Rammersweierstralle 102-112“ mit ortli-
chen Bauvorschriften und der stadtebaulichen Erhaltungssatzung gemafi § 172 Abs.
1 Nr. 1 BauGB 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. 170
,Hausgruppe Rammersweierstralle 102-112“ zu fassen.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden sowie der
sonstigen Trager offentlicher Belange, die im Zeitraum vom 18.10.2021 bis
19.11.2021 stattgefunden hat, sind keine Stellungnahmen mit Einwendungen einge-
gangen.

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

2. Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung folgender strategischer Ziele:

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.”

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

3. Anlass und Ziele der Planung

Die Offenburger Stadtentwicklung wurde maf3geblich gepragt durch die Bedeutung
als wichtiger badischer Eisenbahnknotenpunkt. Infolge der Errichtung des Bahnhofs-
gebaudes im Jahre 1844 pragte eine Vielzahl von funktionalen Bauten der Bahn das
Stadtbild.

Die Eisenbahnerwohnhauser in der Rammersweierstral’e 102-112 wurden Anfang
des 20. Jahrhunderts, in unmittelbarer Nahe der ehemaligen Eisenbahn-Ausbes-
serungswerkstatte und des Elektrizitadtswerkes mit dem denkmalgeschutzten Kessel-
haus (Baujahr 1904) erbaut und verfiigen Uber einen hohen Wiedererkennungswert
im Stadtbild der Rammersweierstralde. Die stadtebaulich pragnanten Wohngebaude
wurden im traditionellen Stil der Reformarchitektur errichtet, welche als Architektur-
stromung dem Historismus nachfolgte und fur eine sachliche Formensprache unter
der Verwendung von traditionellen Bauweisen und Materialien steht.

Das einheitliche Bauensemble aus dem Jahre 1903 besteht aus drei giebelstandi-
gen, dreigeschossigen Doppelhausern mit geschwungenen Mansarddachern und
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verputzten Fassaden auf niedrigen Sandsteinsockeln zusammen mit den drei zuge-
hdrigen, gleichartigen, im Hof angeordneten Holzschuppen.

Der Eigentumer, ein Immobilienkonzern, prufte im Rahmen einer Machbarkeitsstudie
die Aufstockung bzw. den Rickbau der historisch bedeutsamen Hausgruppe Ram-
mersweierstral’e 102-112.

Mit dem Bebauungsplan wird das Planungsziel verfolgt, das bestehende Hausen-
semble in der vorhandenen stadtebaulichen Grundfigur und Erscheinung im Stadtbild
zu sichern.

Im Umgriff des Vorhabens gilt aktuell der Bebauungsplan Nr. 145 ,Rammersweier-
strale/Prinz-Eugen-Stralie” (letzte Rechtskraft 25.10.2014). Der weit gefasste Zulas-
sigkeitsmalistab dieses Bebauungsplans reicht jedoch nicht aus, um die vorhandene
stadtebauliche Qualitat in der Detailausbildung zu sichern.

Flankierend zum Bebauungsplan soll eine Erhaltungssatzung aufgestellt werden, die
erganzende stadtebauliche Regelungen enthalt.

4. Geplanter Geltungsbereich

Der geplante 0,2 ha grof3e Geltungsbereich umfasst das Grundstuck Flst.-Nr.: 552/39
(mit einer Gesamtflache von 2.145 m?) entlang der RammersweierstraBe. Die parzel-
lenscharfe Abgrenzung ergibt sich aus der Anlage 1.

5. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der betreffende Hauserblock als bestehende Wohnbau-

flache dargestellt. Gemal § 8 Abs. 2 S. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungs-
plane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Das Entwicklungsgebot des Be-
bauungsplans aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB st erfullt.

6. Bebauungsplan
Ziel des Bebauungsplans ist es, die vorhandene stadtebauliche Struktur sowie das
Ortsbild und die Stadtgestalt zu sichern. Im Bebauungsplan werden daher bestands-

orientierte Regelungen getroffen.

Das Plangebiet soll als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden, da sich in den
drei Hausern eine Wohnnutzung befindet.

Das Mal} der baulichen Nutzung, die Hohe der baulichen Anlagen, die Bauweise und
die Flachen fur Nebenanlagen sollen bestandsorientiert festgesetzt werden.
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7. Erhaltungssatzung

Die Aufstellung der Erhaltungssatzung gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB dient dazu,
das kunstlerisch-architektonische und geschichtlich bedeutsame, historische Bauen-
semble ,Hausgruppe Rammersweierstralte 102-112“ aufgrund seiner stadtebauli-
chen Gestalt, gebildet aus Kubatur der Gebaude, Gebaudestellung auf dem Grund-
stiick, Dachlandschaft, Hohe der Gebaude, Detailausbildung der Fassade und
Grundstucksausnutzung in der stadtebaulichen Eigenart zu erhalten.

Im Gegensatz zu den Instrumenten der Denkmalpflege ist der Schutzgegenstand der
Erhaltungssatzung nicht der Wert der originalen Bausubstanz, sondern die stadte-
bauliche Funktion im Gesamtbild der Stadt, die durch weitreichende Veranderung der
charakteristischen Merkmale gefahrdet ware.

Aufgrund der besonderen SchutzbedUrftigkeit soll eine Regelung hinsichtlich eines
Genehmigungsvorbehalts fur den Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsande-
rung sowie die Errichtung baulicher Anlagen aufgenommen werden.

Die durch den Satzungsbeschluss eingeflihrte Genehmigungspflicht kommt erst im
Rahmen des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren zur Anwendung,
wenn die stadtebauliche Eigenart betroffen ist.

8. Bisher durchgefiihrte Verfahrensschritte

Bebauungsplanverfahren

Vorberatung zum Aufstellungsbeschluss durch den Planungsaus-

30.09.2020 schuss.

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans mit Erhaltungssat-
05.10.2020 , .

zung und Veranderungssperre durch den Gemeinderat.
27 09.2021 Vorberatung zur Offenlage des Bebauungsplanentwurfs durch den

Planungsausschuss

04.10.2021 Beschlluss zur Offenlage des Bebauungsplanentwurfs durch den
Gemeinderat

18.10.2021- | Offentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs gem. § 3 Abs. 2
19.11.2021 | BauGB

18.10.2021-
19.11.2021

Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB

Die Planaufstellung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf} § 13a
BauGB im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB. Die Anwendung des § 13a
BauGB flr das Bebauungsplanverfahren ermdglicht hier den Verzicht auf die Um-
weltprifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung gem. § 13
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Abs. 3 BauGB sowie den Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden gem. § 13 Abs. 2 BauGB.

9. Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung und Abwagungsvorschlage

Die im Rahmen der der 6ffentliche Auslegung seitens der Offentlichkeit und der Be-
hérden sowie der sonstigen Trager offentlicher Belange im Zeitraum vom 18.10.2021
-19.11.2021 zum Entwurf des Bebauungsplan Nr. 170 ,Hausgruppe Rammersweier-
stralle 102-112“ eingegangenen Anregungen wurden durch die Verwaltung gepruft.
Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung entsprechend den Stellungnahmen der
Verwaltung vorzunehmen.

Zur besseren Ubersichtlichkeit sind die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der
Behorden als separate Anlage 7 beigefugt. Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung
der Anregungen entsprechend den Stellungnahmen vorzunehmen.

10. Weiteres Verfahren

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

Die Verwaltung empfiehlt daher folgenden Verfahrensablauf:

26.01.2022 Satzungsbeschluss - Vorberatung Planungsausschuss

31.01.2022 Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

voraussichtlich

12.02.2022 Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, Rechtskraft

Anlagen:
Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich

Luftbild

StralRenansicht

Bebauungsplan, 4a. Legende

Textliche Festsetzungen

Begrindung

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen Aus-
legung

8. Satzungstext

Nookhwh =

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