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1. Betreff: Bebauungsplan Nr. 175 "Kirsch-Areal"in Offenburg, Aufstellung -

Offenlagebeschluss

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 08.03.2023 offentlich
2. Gemeinderat 27.03.2023 offentlich
Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:
1. Uber die in der Frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen der Biir-

ger und Stellungnahmen der Behorden wird entsprechend den Stellungnah-

men der Verwaltung entschieden.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 175 ,Kirsch-Areal“ in Offenburg mit ortli-
chen Bauvorschriften wird gebilligt und ist gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich

auszulegen
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Sachverhalt/Begriindung:

1. Zusammenfassung

Das ehemalige Betriebsgelande der Fa. Kirsch an der Moltkestralde steht fur eine
Neuordnung zur Verfligung. In den Vorlagen Nr. 112/20 und Nr. 161/20 wurde be-
reits Uber die wesentlichen Inhalte der Rahmenbedingungen und der Auslobung der
stadtebaulichen Mehrfachbeauftragung informiert. Am 20.12.2021 wurde der Aufstel-
lungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Kirsch-Areal” gefasst (vgl. hierzu Drucksa-
che 189/21). In der Vorlage wurde bereits tber das Ergebnis der Mehrfachbeauftra-
gung informiert.

Diese Vorlage stellt die Abwagungsvorschlage zu der frihzeitigen Trager- und Be-
hérdenbeteiligung sowie der Offentlichkeitsbeteiligung dar. Der Bebauungsplanent-
wurf wird vorgestellt und soll 6ffentlich ausgelegt werden. Grundlage fur den Bebau-
ungsplanentwurf bildet der Uberarbeitete stadtebauliche Siegerentwurf aus der Mehr-
fachbeauftragung.

Der Umgriff des Siegerentwurfs und der des Bebauungsplans ,Kirsch-Areal” sind
nicht deckungsgleich. Der Umgriff des Bebauungsplans umfasst zusatzlich zu den
Grundstucken der Fa. Kirsch noch die Carl-Blos-StralRe, das Grundstuck des Schil-
ler-Gymnasiums und die Wohngebaude ndrdlich angrenzend an die Carl-Blos-
Strale.

2. Strategische Ziele

Diese Vorlage dient der Erreichung folgender Ziele:

e 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

Das ehemalige Betriebsgelande der Fa. Kirsch steht fir eine Neuordnung zur Verfu-
gung. Die Gebaude wurden bereits durch den Eigentumer abgebrochen. Rechtliche

Grundlage hierfir war das Kenntnisgabeverfahren. Die Gebaude standen nicht unter
Denkmalschutz.
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Der Eigentimer mochte gemeinsam mit einem weiteren Investor das Gelande fur
eine Wohnbaunutzung mit untergeordneten gewerblichen Anteilen entwickeln.

Auf dem Grundstucksteil, sudlich der Carl-Blos-Stral3e sollen Wohnungen und nicht
storende gewerbliche Nutzungen realisiert werden.

Der nordliche Bereich soll ausschliellich dem Wohnen vorbehalten sein.

Fiar das Gelande wurde eine stadtebauliche Mehrfachbeauftragung durchgefihrt. Der
Uberarbeitete Siegerentwurf liegt dem Bebauungsplan zugrunde. Der Aufstellungs-
beschluss wurde bereits gefasst und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden sowie Trager offentlicher Belange durchgeflhrt.

4. Wesentliche Inhalte der Planung

In den bereits vorliegenden Drucksachen (189/21 und 074/22) wurde das Uberarbei-
tete stadtebauliche Konzept des Siegerentwurfs, der dem Bebauungsplan zugrunde
liegt, beschrieben.

Der Bebauungsplan umfasst nicht ausschlieB3lich die ehemaligen Grundsticke der
Fa. Kirsch, sondern auch das Grundstlck des Schiller-Gymnasiums, der Carl-Blos-
Stralde sowie der vorhandenen Wohngebaude, die nordlich an die Carl-Blos-Stralle
angrenzen. Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen im Gebiet wird dieses als ur-
banes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO festgesetzt.

Auf den bereits bebauten Grundsticken (MU1 und MU2) wird der Bestand so festge-
setzt, dass die bestehenden Nutzungen sowie deren Entwicklung auf den Grundstu-
cken ermdglicht wird. Die bestehende Wohnbebauung nérdlich der Carl-Blos-Stralle
soll in ihrer typischen Charakteristik weiterhin erhalten bleiben.

Suidlich der Carl-Blos-Stralte (MU4) entlang der Moltkestralde wird eine gemischt ge-
nutzte Bebauung ermdglicht, indem in der Erdgeschosszone keine Wohnnutzungen
zulassig sind.

Wie in Offenburg auRerhalb der Innenstadt bzw. hierflr vorgesehenen speziellen Be-
reichen Ublich, sind im urbanen Gebiet Vergnugungsstatten und Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten nicht zulassig. Tankstellen werden
auch ausgeschlossen.

Die festgesetzten Gebaudehodhen sowie die Dachformen der Neubebauung sind aus
dem stadtebaulichen Konzept abgeleitet. Die Festsetzungen fir die bereits beste-
hende Bebauung sind aus dem Bestand abgeleitet.
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FiUr das urbane Gebiet MU3 (Neubebauung nordlich der Verlangerung der Carl-Blos-
Stralde) ist eine Tiefgarage festgesetzt.

Die Carl-Blos-Stral3e soll bis zur Moltkestrale verlangert werden und wird im Bebau-
ungsplan im Bereich der Erweiterung als offentlicher Ful3- und Radweg festgesetzt.

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde ein Schallschutzgutachten
erstellt. Dieses betrachtet den Verkehrslarm an der Moltkestral’e sowie den Spiel-
und Freizeitlarm der im Bereich des Schulgelandes entsteht, und macht Empfehlun-
gen zu den entsprechenden Schallschutzmalinahmen, die in den Bebauungsplan
eingeflossen sind.

Eine Regelung zu den Werbeanlagen erfolgt nicht durch den Bebauungsplan, da hier
die bereits existierenden Regelungen der Werbeanlagensatzung der Stadt Offenburg
ausreichend sind.

Fir alle Grundstucke werden Festsetzungen zur Begriinung nicht Gberbaubarer
Grundsticksbereiche getroffen. Eine Dachbegriinung wird fur Flachdacher und flach
geneigte Dacher festgesetzt. Auch wird die vom Bauherrn geplante Fassadenbegru-
nung fir das langgsestreckte stdliche Gebaude festgesetzt. Im festgesetzten Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht (verdolter Waldbach entlang der Carl-Blos-Stralde) sind
hochbauliche Anlagen sowie Pflanzungen von Baumen nicht zulassig. Damit wird die
Erreichbarkeit des bestehenden Mischwasserkanals gesichert.

5. Stadtebaulicher Vertrag

Zum Bebauungsplan ,Kirsch-Areal® wird ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Eigen-
tumer und dem Investor abgeschlossen (vgl. Drucksache 065/22). Wesentliche Inhal-
te des Vertrags mit dem Eigentumer sind:
. Energiestandard ,KfW Effizienzhaus 55
Baufertigstellungsverpflichtung,
Verpflichtung zur Einhaltung des Bebauungsplans,
Anpassungsmafnahmen im offentlichen Raum,
Ubernahme der Katastervermessung, sofern stadt. Liegenschaften betrof-
fen sind,
o Freihalten des Schutzstreifens flir den Mischwasserkanal in der Carl-Blos-
Stralle,
o Kostenlbernahme flr die innere Erschliel3ung,
o Grundlage fir die Bauantragsunterlagen bildet die mit dem Gestaltungsbei-
rat abgestimmte Planung
o Kostenlbernahme fir Gutachten und Bebauungsplan.
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Wesentliche Inhalte des Vertrags mit dem Investor sind:

Ein Mindestanteil an geférderten Mietwohnungen von 20 %,
Energiestandard ,KfW Effizienzhaus 55

Baufertigstellungsverpflichtung,

Anpassungsmaflinahmen im offentlichen Raum,

Ubernahme der Katastervermessung, sofern stadt. Liegenschaften betrof-

fen sind,

Kostenlbernahme flr die innere Erschliefung Grundlage fur die Bauan-
tragsunterlagen bildet die mit dem Gestaltungsbeirat abgestimmte Planung.
Dies beinhaltet u.a. die Realisierung der Fassadenbegrinung.

Ein Kaufvertrag zur Grundstucksabtretung der Verkehrsflachen an die Stadt wurde
mit dem Eigentumer abgeschlossen.

6. Bisher durchgefuhrte Verfahrensschritte

29.11.2021

Vorberatung zur Aufstellung des Bebauungsplan-
entwurfs durch den Planungsausschuss.

20.12.2021

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplan-
entwurfs durch den Gemeinderat.

31.01.2022 bis 04.03.2022

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Be-
horden sowie der sonstigen Trager offentlicher
Belange zum Bebauungsplanentwurf.

7. Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung und Abwagungsvorschlage

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden so-
wie der sonstigen Trager o6ffentlicher Belange im Zeitraum vom 31.01.2022 bis
04.03.2022 zum Vorentwurf des Bebauungsplans "Kirsch-Areal" eingegangenen An-
regungen wurden durch die Verwaltung geprift. Die eingegangenen Anregungen
sind der Anlage 5 zu entnehmen. Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung der Anre-
gungen entsprechend den Stellungnahmen vorzunehmen.

8. Weiteres Verfahren

Als nachster Verfahrensschritt soll der Beschluss zur Offenlage des Bebauungsplans
durch den Gemeinderat gefasst werden. Anschlief3end soll der Entwurf des Bebau-
ungsplans gemal § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegt werden.
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Vorberatung zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB des
08.03.2023
Bebauungsplanentwurfs durch den Planungsausschuss.
Beschluss zur Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB des Be-
27.03.2023 -
bauungsplanentwurfs durch den Gemeinderat.
April/Mai Formliche Beteiligung der Behorden gem.
2023 § 4 Abs. 2 BauGB
April/Mai Offentliche Auslegung des Aufstellungsentwurfs gem. § 3
2023 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschluss — Vorberatung Planungsausschuss
Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, Rechtskraft
Anlagen

Anlage 1 Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich
Anlage 2 Bebauungsplan - Planzeichnung

Anlage 3 Textliche Festsetzungen

Anlage 4 Begrundung

Anlage 5 Abwagung
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