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1 Anlass und Ziel der Planung

In der 6stlichen Innenstadt von Offenburg entstand in den 1860er Jahren eine
Kupferschmiede, die sich in den anschlielRenden Jahren und Jahrzehnten zu ei-
nem fuhrenden Unternehmen im Bereich der Kiihltechnik entwickelte. Die Firma
Philipp Kirsch GmbH stellte bis 2017 am Standort in der Oststadt von Offenburg
hoch spezialisierte Kihl- und Gefrierschranke fir den Laborbereich und das Ge-
sundheitswesen her. Das Unternehmen entwickelt sich seit nunmehr Giber 150
Jahren stetig weiter und unterhielt am Firmenstandort an der MoltkestraRe Ecke
Zeller StralRe einen Standort mit grof3er Produktionshalle sowie Verwaltungs- und
Birordumen. Aufgrund des weiteren Wachstums hat das Unternehmen 2017 sei-
nen Standort insgesamt verlagert und andersorts einen neuen Produktionsstandort
errichtet, an dem das Unternehmen langfristig verbleiben will. Der bisherige Stand-
ort in der Offenburger Oststadt wurde aufgegeben.

Seit vielen Jahren verzeichnet die Stadt Offenburg einen stetigen Bevolkerungszu-
wachs, so dass der Stadtkern von Offenburg wuchs und der urspriingliche Gewer-
bestandort im Osten von Offenburg zunehmend von einer Wohnbebauung umge-
ben wurde. So wurde beispielsweise das slidlich angrenzende Brauereigelande
mit einer Entscheidung von 2015 ebenfalls aufgegeben, so dass durch die Verla-
gerung des Standortes an den Stadtrand von Offenburg nun auch hier ein tber-
wiegend durch Wohnen genutztes Quartier mit untergeordneten Gewerbe-Anteilen
entwickelt wird. Die Kombination aus dem steigenden Platzbedarf des Unterneh-
mens und den Entwicklungen im unmittelbaren Umfeld fihrte dazu, dass auch im
Bereich der Philipp Kirsch GmbH eine Verlagerung des Gewerbeunternehmens
geplant und anschlieBend realisiert wurde, so dass das Areal nun fiir andere Nut-
zungen zur Verfligung steht.

Das bestehende Gelande in der Oststadt von Offenburg soll nun als Wohnquartier
entwickelt werden. Auch hier soll eine untergeordnete gewerbliche Entwicklung
mdoglich sein, so dass ein gemischtes Viertel entsteht, dass dann die Bebauung
sudlich der Zeller StralRe ergénzt und insgesamt ein modernes, lebendiges Wohn-
gebiet entsteht. Der ehemalige Standort des Kihlgerateherstellers soll insgesamt
neu entwickelt werden. Es soll ein Wohngebiet entstehen, in dem verschiedene
Wohnformen und vor allem auch kostengiinstiges Wohnen realisiert werden soll.
Daruber hinaus soll die neue Bebauung vermitteln zwischen der kleinteiligeren Be-
bauung im Norden und der gré3eren Kubatur der Bebauung im Stiden und Wes-
ten.

Um an dieser zentralen Stelle von Offenburg ein qualitativ hochwertiges Wohn-
guartier zu entwickeln, entschieden sich die Investoren und die Stadt Offenburg
dazu, eine Mehrfachbeauftragung durchzufiihren. Ziel war es, einen stadtebauli-
chen Entwurf fir eine Wohnbebauung in dieser innerstadtischen Lage zu entwi-
ckeln sowie Aussagen zur mdglichen Ausnutzung der Grundstlicke zu erarbeiten.
Insgesamt wurden drei Architekturbiros eingeladen an der Mehrfachbeauftragung
,Bebauung Kirsch-Areal” teilzunehmen. Die Jury setzte sich aus externen Fachleu-
ten, Vertretern des Auslobers (Philipp Kirsch Vermietung und Verpachtung e.K als
Grundstiickseigentimer), Vertretern der Gemeinderatsfraktionen und der Stadtver-
waltung zusammen. Im Marz 2021 wurde die Entwirfe bewertet. Es wurde emp-
fohlen, den Beitrag des Architekturburos Miller + Huber unter Beachtung der An-
regungen der schriftlichen Beurteilung den weitergehenden Planungen zu Grunde
zu legen. Dementsprechend wurden in enger Zusammenarbeit der Stadt Offen-
burg und dem Architekturbtiro die Planungen konkretisiert und optimiert.

Das Kirschareal liegt im Bereich des im Jahr 1908 aufgestellten Baufluchtenplans
.Galgenfeld, Am Ritterweg und Auf dem Nuf3feld“. Dieser legt die bestehenden
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und neu geplanten Straf3en, sowie die Baufluchten fiir den Bereich der Oststadt
fest. Im Bereich des nun vorliegenden Bebauungsplans ist im Kataster auch da-
mals schon eine Bebauung dargestellt. Da in diesem alten Plan nur Stralen und
Baufluchten festgesetzt sind, entwickelt er nach heutigen Mal3stdben keine ausrei-
chende Steuerungsfunktion, so dass der Baufluchtenplan im Bereich des Kirsch-
Areals aufgebhoben und die Entwicklung durch einen neuen Bebauungsplan gesi-
chert werden soll.

Um die nun vorliegende Planung realisieren zu konnen, soll parallel und in enger
Abstimmung zur architektonischen Weiterentwicklung des Ergebnisses der Mehr-
fachbeauftragung ein eigenstéandiger Bebauungsplan aufgestellt werden, zum ei-
nen, um die planungsrechtliche Grundlage fur die Realisierung zu schaffen, zum
anderen aber auch, um langfristig die hohen Anspriiche an die stadtebauliche
Quialitét zu sichern. Neben dem eigentlichen ehemaligen Gewerbestandort soll der
Bebauungsplan auch das westlich angrenzende Schillergymnasium, sowie die
Wohnbebauung entlang der dstlichen Carl-Blos-Stral3e umfassen, so dass hier der
Bestand gesichert werden kann.

Dementsprechend hat der Gemeinderat der Stadt Offenburg am 20.12.2021 be-
schlossen, den Bebauungsplan ,Kirsch-Areal” als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufzustellen. In einer
freiwilligen friihzeitigen Beteiligung wurden in einem ersten Schritt die Behdrden
sowie die Vertreter offentlicher Belange gehort und gebeten, entsprechende Infor-
mationen als Basis fur den stadtebaulichen Wettbewerb zur Verfligung zu stellen.
Auch die Offentlichkeit wurde im Zeitraum vom 31.01. bis zum 04.03 2022 an den
Planungen frihzeitig beteiligt.

Grundsatzlich sollen unter Berticksichtigung der strategischen Ziele und der
Grundséatze zur Baulandentwicklung der Stadt Offenburg, beschlossen im Februar
2017, die folgenden Planungsziele umgesetzt werden:

= Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung von Wohn-
bauland und Gewerbeflachen,

= |nnovative stadtebauliche Entwicklung und hochwertige Gestaltung des Stadt-
bilds, des 6ffentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der Bir-
gerschaft,

= Schaffung von Wohnraum in unterschiedlichster Form insbesondere fir die
ortsansassige Bevolkerung und hier insbesondere flr junge Familien, aber auch
fur altere Ortsansassige,

= Realisierung des sozialpolitischen Ansatzes (mind. 20% Mietwohnraum, mind.
8% offentlicher, geférderter Mietwohnraum),

= Sicherung einer geordneten ortsbaulichen Entwicklung fir diesen Bereich unter
Berlicksichtigung der umgebenden stadtebaulichen Strukturen, sowie der
nahegelegenen 6ffentlichen Einrichtungen (Gymnasium, Gewerbeschulen,
Staatsanwaltschatft,...),

= Umsetzung einer 6konomischen Erschlie3ung tber die bestehenden Strafen,

= Planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung und Gestaltung von
Grlnbereichen.
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2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kirsch-Areal“ umfasst im Wesentlichen
den ehemaligen Standort des Firmensitzes der Philipp Kirsch GmbH an der Molt-
kestralRe, sowie das angrenzende Gelande des Schillergymnasiums an der Zeller
Stral3e im Osten der Kernstadt von Offenburg. Im Siden wird der westliche Teil
der Zeller Straf3e in die Planungen integriert, um hier die Gestaltung des Stral3en-
raums zu ermdglichen, der 6stliche Bereich der Zeller StralRe wird planungsrecht-
lich bereits Uber die Festsetzung im Bebauungsplan ,Kronenquartier Gberplant
und gesichert. Im Norden wird die Verkehrsflache der Carl-Blos-Stral3e, sowie die
nordlich angrenzende Wohnbebauung mit in die Planungen aufgenommen. Hier
soll zum einen die bestehende ErschlielRung der vorhandenen Bebauung gesichert
werden, zum anderen soll eine Ful3- und Radwegeverbindung in Ost-West-Rich-
tung hergestellt werden, die aufgrund der Entwicklung der ehemals gewerblichen
Nutzung im Plangebiet bisher nicht méglich war. Fir die angrenzende Wohnbe-
bauung wird im Ubergangsbereich zwischen der neuen Bebauung im Osten und
dem bestehenden Schillergymnasium im Stden Planungssicherheit geschaffen
und die Bebaubarkeit entsprechend definiert. Im Westen wird das Plangebiet von
der SchillerstralRe, im Osten von der Moltkestral3e begrenzt. Beide StraRenraume
werden nicht in die Planungen mit einbezogen. Im Osten wird aul3erhalb des Plan-
gebiets angrenzend an die bestehende Verkehrsflache der Moltkestral3e ein

3,75 m breiter Streifen der privaten Grundstiicke dem Verkehrsraum zugeschla-
gen, so dass hier die geplante Umgestaltung des Stral3enraums realisiert werden
kann. Im Siden grenzt die neue Bebauung des Kronenquartiers an, diese wird ak-
tuell gerade realisiert und wird Uberwiegend als Wohn- und Mischgebietsbebauung
errichtet. Im Osten und Norden grenzt die historisch gewachsene, gemischt ge-
nutzte Bebauung der Offenburger Oststadt an.

Das Plangebiet umfasst damit die Flurstiicke FIst.Nrn. 869/1, 869/5, 5423 — 5427,
5427/1 vollstandig, sowie die Flurstiick FIst.Nrn. 5419 — 5421, 5278/1, 4255/6 und
4255/7, jedoch reduziert um die 3,75 m, die dem Stralenraum der Moltkestral3e
zugeordnet werden. Die Verkehrsflurstlicke FIst.Nrn. 5265 (Zeller Stral3e) und
5278 (Carl-Blos-Strafl3e) werden ebenfalls teilweise in den Bebauungsplan einbe-
zogen. Die umgebenden Strafl3enverkehrsflachen der Moltkestral3e und der Schil-
lerstraRe mit den vorhandenen Ful3- und Radwegen werden hingegen nicht in den
Bebauungsplan einbezogen, da hier kein Anderungsbedarf besteht, da die vorhan-
denen Strukturen ausreichend dimensioniert sind, bzw. die Umgestaltung bereits
anderweitig bertcksichtigt wurde. Insgesamt umfasst das Plangebiet somit eine
Flache von 2,78 ha. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der folgenden
Darstellung sowie der Planzeichnung zu entnehmen.
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Abbildung 1: Darstellung des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplans,
eigene Darstellung auf Grundlage des Katasters, unmaf3stablich

3 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan ,Kirsch-Areal” wird gemafl 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im so genannten beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die-
ses Verfahren findet Anwendung bei Bebauungsplanen fur die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung oder anderer Mal3nhahmen der Innenent-
wicklung. Allgemeines Planungsziel fir den nun vorliegenden Bebauungsplan ist
die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage zur Umnutzung und Aufwertung
des bisherigen Firmensitzes der Philipp Kirsch GmbH, sowie die planungsrechtli-
che Sicherung im Bereich des Schillergymnasiums und der bestehenden Wohnbe-
bauung. Ziel ist eine moderne und qualitativ hochwertige Wohnbebauung unter
Berticksichtigung der stadtebaulichen Eingliederung in die Strukturen der Offen-
burger Oststadt. Daher handelt es sich vorliegend um eine Mafinahme der Innen-
entwicklung zur Wiedernutzbarmachung von Flachen.

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache von insgesamt
weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird. Der vorliegende Bebauungsplan umfasst
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insgesamt eine Flache von 2,77 ha, die Uberwiegend als Bauflache (urbanes Ge-
biet) und Verkehrsflache dargestellt wird. Basierend auf den festgesetzten zulassi-
gen Grundflachenzahlen der einzelnen Baugebiete ergibt sich rein rechnerisch
eine zuldssige uberbaubare Flache von etwa 16.330 m2. Damit liegt der Wert un-
terhalb der in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten Schwelle von

20.000 m2 fur die Zulassigkeit des beschleunigten Verfahrens. Ferner wurde ge-
pruft, ob bei der Planung die sog. Kumulationsregel greift. Der Gesetzgeber hat an
die Kumulationsregel enge Maf3stabe geknlpft. Verhindert werden soll vor allem,
dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleinere Verfahren
aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m2 zu umgehen.

Der vorliegende Bebauungsplan besteht lediglich aus einem raumlich begrenzten
Bereich der Offenburger Oststadt, der in keinem engen zeitlichen, raumlichen und
sachlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innenent-
wicklung innerhalb der Stadt Offenburg steht, so dass die Kumulationsregel im vor-
liegenden Fall nicht greift.

Als weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB fir die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens gilt, dass Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH- oder Vogel-
schutzgebietes nicht vorliegen dirfen. Da sich keine solche Gebiete in der Nahe
des Plangebiets befinden, ist eine Beeintrachtigung nicht zu befiirchten. Auch die
Belange des Artenschutzes wurden Uberprft (siehe hierzu Kapitel 7), notwendige
Untersuchungen und daraus resultierende Vorschlage fir Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalnahmen tragen den Belangen des Artenschutzes Rechnung.

Das beschleunigte Verfahren ist zudem ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte da-
fur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 S. 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind. Da sich weder in unmittelbarer noch weiterer
Umgebung zum Plangebiet ein Storfallbetrieb befindet, sind hierfiir keine Anhalts-
punkte gegeben.

Die Anwendung des 8§ 13a BauGB fir das Bebauungsplanverfahren ermdglicht
den Verzicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die zusammenfas-
sende Erklarung gemaR § 13 Abs. 3 BauGB. Auf die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Behdrden wurde hingegen wegen des groRen 6ffentlichen Inte-
resses und der stadtebaulichen Bedeutung des Quartiers nicht verzichtet.

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Gebiet des Kirsch-Areals drei-
geteilt dar: Das Schillergymnasium wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung Schule dargestellt, das Gelande der Philipp Kirsch GmbH als Misch-
gebiet und die Carl-Blos-Strafl3e mit der angrenzenden Bebauung im Norden als
Wohnbauflache. Die nun vorliegende Planung beabsichtigt das gesamte Plange-
biet als Urbanes Gebiet zu entwickeln. Der Bebauungsplan entspricht damit nur in
einem Teilbereich den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Abweichungen
ergeben sich im Bereich des Gymnasiums und der Wohngebiete.

Darlber hinaus wird im Flachennutzungsplan die Lage einer unterirdischen Ab-
wasserleitung, sowie einer Altlastenverdachtsflache dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg
mit Darstellung des Anderungsbereichs (blau), unmaRstablich

Unabhangig von der Frage, inwieweit der Bebauungsplan noch als aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt angesehen werden kann, erlaubt
das im vorliegenden Fall angewendete beschleunigte Verfahren gem. § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB, dass ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden kann, solange die stadtebauliche
Ordnung der Gemeinde nicht beeintrachtigt wird. Die stadtebauliche Ordnung ist
im vorliegenden Fall nicht beeintrachtigt, soll doch in einem tUberwiegend durch
Wohnungsbau gepragten innerstadtischen Bereich eine gewerbliche Nutzung auf-
gegeben und eine weitere, angemessene Wohn- und Mischbebauung realisiert
werden. Dartber hinaus bleibt das Gymnasium erhalten. Der Flachennutzungsplan
im Bereich des Kirsch-Areals ist zu einem spateren Zeitpunkt im Wege der Berich-
tigung anzupassen.

Angaben zum Bestand

Lage und Topografie

Das Kirsch-Areal liegt in der Oststadt von Offenburg zwischen der Zeller Stral3e im
Suden, der SchillerstralRe im Westen, der Moltkestral3e im Osten und der beste-
henden Bebauung im Norden. Das Plangebiet liegt etwa bei 165,00 m (. NHN mit
einem Gelandeversprung auf etwa 162,00 m (. NHN im ndrdlichen Bereich im
Ubergang zur Bestandsbebauung und einem Versprung auf etwa 163,50 m .
NHN im Ubergangsbereich zwischen der geplanten neuen Bebauung an der Molt-
kestraRe und dem bestehenden Schillergymnasium. Eine kleine Senke besteht
hier dstlich des Schillergymnasiums bis auf 160,50 m . NHN, so dass eine B6-
schung innerhalb des Plangebiets von etwa 4 m zu bertcksichtigen ist. Gemal der
aktuellen Vermessung des Plangebiets werden die Geldndeverspringe im Bereich
der Grundstlicksgrenzen auf kleinen Flachen abgewickelt, so dass das Plangebiet
sich als eher ebene Flachen auf verschiedenen Hohenniveaus darstellt.

Bestehende ErschlieBung

Das Plangebiet wird heute unterschiedlich genutzt und auch sehr unterschiedlich
erschlossen. Das Schillergymnasium als Schule wird tiber vielfaltige FuBwege so-
wohl von der Schiller- als auch von der Zeller Stral3e erschlossen. Stellplatze sind
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entlang der offentlichen Verkehrswege sowie im Sitiden des Plangebiets in einem
sehr begrenzten Umfang vorhanden. Dartber hinaus stehen in einer Tiefgarage
unter der Turnhalle private Stellplatze fur die Schulnutzung zur Verfiigung. Das
ehemalige Betriebsgelande der Philipp Kirsch GmbH hingegen wurde sowohl von
Siden Uber die Zeller Stral3e, als auch von Osten von der MoltkestralRe erschlos-
sen. Die Wohnbebauung im Norden wurde Uber die kleine Carl-Blos-Stral3e sicher-
gestellt, die im Plangebiet jedoch als Stichstrafl3e ausgefiihrt ist und keine Verbin-
dung zur Moltkestral3e hat. Die Anbindung an das Ubergeordnete Straf3ennetz von
Offenburg erfolgt Uber die bestehenden innerstadtischen Verkehrstrassen, wobei
vor allem der MoltkestralRe eine héhere Bedeutung zukommt.

Das Plangebiet ist Giber zwei verschiedene Busverbindungen an das Stadtzentrum
von Offenburg angebunden, verschiedene Haltestellen befinden sich in fulaufiger
Entfernung, z.B. in der TurnhallestalRe, der Luisenstrale oder im Bereich des
Schiller-Gymnasiums. Ful3laufig kann das Plangebiet heute nicht gequert werden,
da das Firmengelande entlang der MoltkestralRe als starke Zasur wirkt und auch
das Schulgelande eine abgeschlossene Einheit darstellt, die zwar offentlich zu-
ganglich ist, jedoch ebenfalls kaum Querungsmdglichkeiten bietet.

Die Ver- und Entsorgung des neuen Quartiers wird im Zuge der konkreten Geneh-
migungsplanung mit den zusténdigen Tragern sowie der Stadt Offenburg abge-
stimmt. Die verschiedenen Leitungstrager werden an den Planungen beteiligt, so
dass daflr gesorgt ist, dass die Ver- und Entsorgung des Plangebiets in ausrei-
chender Dimensionierung gegeben sein wird.

Bestehende Bebauung und Nutzung

Der 6stliche Teil des Plangebiets war bis 2017 der Standort der Philipp Kirsch
GmbH, aufgrund des stetigen Wachstums hat das Unternehmen 2017 seinen
Standort verlagert, so dass am bisherigen Betriebsstandort die Flachen nun fr
eine Neubebauung genutzt werden kénnen, da die bestehenden baulichen Anla-
gen fur eine Nachnutzung nicht geeignet sind und bereits abgebrochen wurden.

Im westlichen Teil des Plangebiets befindet sich das denkmalgeschutzte Schiller-
Gymnasium. Dieses wird in seiner Nutzung erhalten und in seiner bestehenden
baulichen Struktur gesichert. Auch die Wohnbebauung im Norden soll erhalten
werden, da hier Einzel- und Doppelh&user mit umgebenden privaten Garten ent-
standen sind. Die bestehenden Nutzungen sollen in die Planungen mit einbezogen
werden, um deren Bestand und die Bebauung im Blockinnenbereich zu sichern
und als stadtebauliche Einheit weiterzuentwickeln. Vor allem vor dem Hintergrund,
dass fur das Plangebiet Baurecht tber einen Baufluchtenplan aus dem Jahr 1909
besteht, soll hier planungsrechtliche Sicherheit geschaffen werden, so dass an den
Zielen des heutigen Stadtebaus orientiert, eine angemessene Bebauung entste-
hen kann, ohne die gewachsenen Strukturen zu tberpragen.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut. Vor allem im Bereich der Schule und
des Gelandes der Philipp Kirsch GmbH sind die Flachen tiberwiegend versiegelt,
wéhrend um die bestehenden Wohnhauser im Norden kleinere Privatgarten ange-
legt sind, die intensiv genutzt und gepflegt werden. Baume und Straucher sind vor
allem entlang der begleitenden Verkehrswege gepflanzt, wobei jedoch in der Molt-
kestral3e eine Bepflanzung fehlt, lediglich im Siden, im Kreuzungsbereich der
Moltkestral3e und der Zeller Stral3e ist eine kleine private Griinflache angelegt, auf
der wenige Baume stehen. Anders ist die Situation im Bereich der Schule. Hier
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sind die Flachen zwar grofR3teils versiegelt und durch verschiedene schulische Nut-
zungen in Anspruch genommen, es gibt jedoch auch markante Baume und Stréu-
cher, die aufgrund ihres Alters und der Wuchshohe sehr imposant sind. Im Zuge
der Uberplanung des Gewerbegrundstiickes wurden die Baume und Straucher
aufgenommen. Im Bereich der Schule und der privaten Wohnhéauser sollen die
vorhandenen Strukturen erhalten und gegebenenfalls erganzt werden. Darlber
hinaus wurden im Rahmen des Abrissantrags und des tats&chlichen Abrisses der
Bestandsgeb&ude hierzu die artenschutzrechtlichen Begutachtungen und Bewer-
tungen vorgenommen. Als ErsatzmalRnahmen wurden entsprechende Nistkasten
im Bereich des Schillergymnasiums aufgehangt. (siehe hierzu auch Kapitel 7).

Planinhalt
Stadtebauliches Konzept

Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept fiir das Plangebiet basiert auf dem 1. Preis der Mehr-
fachbeauftragung zur Bebauung des Kirsch-Areal in Offenburg. Diese Mehrfachbe-
auftragung umfasste jedoch nur den Teilbereich der Grundstticke der Philipp
Kirsch GmbH, so dass sowohl die Wohnbebauung im Norden als auch das Gym-
nasium im Westen nicht Teil der Planung waren. Das Stadtebauliche Konzept
spiegelt diese Zweiteilung wider: Zum einen soll der Bestand der Schule, sowie
der bestehenden Wohnbebauung gesichert werden. Hier soll langfristig eine ange-
messene Nutzung und Bebauung mdglich sein, ohne jedoch die gewachsene Be-
bauung zu Uberpragen. Auf der anderen Seite sollen die ehemaligen gewerblichen
Flachen nachgenutzt werden. Die Mehrfachbeauftragung formulierte hier bereits
die Ziele in der Auslobung. Die wesentlichen Ziele waren:

= die Entwicklung einer Wohnbebauung, die die Teilung des Plangebiets durch
die Carl-Blos-StralRe berticksichtigt und auf die bestehende Bebauung der
Umgebung Rucksicht nimmt,

= eine gewerbliche Nutzung oder eine Nicht-Wohnnutzung mindestens im
Erdgeschoss entlang der MoltkestralRe sidlich der Carl-Blos-Stral3e,

= Berlcksichtigung der Larmbelastung durch den Verkehrslarm der
angrenzenden Verkehrswege durch die Ausbildung eines geschlossenen
Blockrandes und die Orientierung der Bebauung in den Innenbereich,

= Schaffung einer zentralen Querungsmaglichkeit fir den Fu3- und Radverkehr
entlang der Carl-Blos-Stral3e zur Verbesserung der Durchwegbarkeit der
Oststadt und zur SchlieBung der bestehenden Wegebeziehung Richtung
Bahnhof und Innenstadt,

= Schaffung von ausreichend Stellplatzflachen, im Norden in einer gemeinsamen
Tiefgarage, im Suden ebenerdig,

= Angemessene Gestaltung der Frei- und Grunflachen, wenn maoglich der Erhalt
des Baumes im Siiden des Plangebiets.

Darlber hinaus waren auch Vorgaben zu Wohnungsgréf3en und Wohnformen, An-
teilen fur preisgunstigen Wohnraum oder Zielgré3en fir den zu erreichenden
Wohnraum in der Auslobung enthalten. Der pramierte Entwurf vom Architekturbiiro
Miiller + Huber stellt nun in seiner Weiterentwicklung die Grundlage fr den vorlie-
genden Bebauungsplan dar.
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.Der Entwurf fir das Gelande des Kirsch-Areals tUberzeugt durch die klare stadte-
bauliche Aussage. Das stdliche Quartier wird durch den markanten langen Lau-
bengang gepréagt. An der Stuidecke wird ein Gewerbebau vorgeschlagen, der in sei-
ner Volumetrie richtig gesetzt ist und im architektonischen Ausdruck Uberzeugen
kann.” (Zitat Protokoll Jurysitzung)

Abbildung 3: Lageplan fur die geplante Bebauung, Biro Miller + Huber,
Stand Abgabe Mehrfachbeauftragung

Die Jury kommt in ihrer Bewertung zu dem Schluss, dass der Entwurf stadtebau-
lich dadurch Uberzeugt, dass er die vorhandenen Strukturen der Umgebung auf-
nimmt und weiterentwickelt. Es wird hervorgehoben, dass ein Blockrand ausgebil-
det wird, der jedoch die Carl-Blos-Stral3e und die damit verbundene wichtige We-
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gebeziehung berticksichtigt und akzentuiert. Im Norden wird die Bebauung klein-
teiliger, so dass ein Ubergang zur bestehenden Bebauung geschaffen wird, wéh-
rend im Stiden das angrenzende Gymnasium mit seiner stadtebaulich dominanten
Struktur gefasst wird. Die H6henentwicklung folgt dem Blockrand-Gedanken. So
ist die Bebauung entlang der Moltkestral3e Gberwiegend mit 5 Vollgeschossen ge-
plant, wahrend in den inneren Bereichen im Norden 3 Vollgeschosse mit einem
aufgesetzten Attikageschoss geplant sind, die den Ubergang zur bestehenden Be-
bauung bilden, die als Einfamilienh&user eine deutlich geringere Hohe aufweisen.
Auch die Stellung des zentralen Geb&udes im Blockinnenbereich in Norden, das
mit seiner kurzen Stirnseite nach Westen gerichtet ist, schafft in der Kubatur den
Ubergang zwischen Bestand und Neubau und nimmt dabei Riicksicht auf die be-
stehenden kleineren Baukorper, akzentuiert jedoch gleichfalls die neu entstehen-
den Wegebeziehungen. Der Baukdrper entlang der Moltkestraf3e wird aufgrund
seiner Lange baulich durch verschiedene Elemente und markante Zasuren gestal-
tet, so dass trotz der Lange des Gebaudes eine attraktive Bebauung entsteht, die
den Straf3enraum fasst und gestaltet. Die Weiterentwicklung des Siegerentwurfs
fuhrte dazu, dass die Durchgénge und Eingangsbereiche deutlich akzentuiert und
aufgewertet wurden, so dass die langgezogene Fassade nun abwechslungsreich
gestaltet ist. Auch wird die Fassade des Erdgeschosses grof3ziigig durch Glasele-
mente gedffnet, sodass keine geschlossene Fassade entsteht und die Raume fur
Fahrrader, aber auch Gemeinschaftsraume, Eingangsbereiche und Durchstiche
zum Innenbereich flr interessante Blickbeziehungen und Einblicke in die Bebau-
ung sorgen. Gerade auch in Anlehnung an die aktuell in Bau befindliche Neuge-
staltung des ehemaligen Brauereigeléandes im Suden entsteht so insgesamt eine,
die MoltkestralRe fassende Bebauung, die die historisch entstandenen Blockréander
neu interpretiert. In diesem Kontext steht auch die Erh6hung der Bebauung im Si-
den des Plangebiets. Hier soll ein Punkthaus entstehen, dass mit 6 Vollgeschos-
sen realisiert wird, so dass zusammen mit der Bebauung im Kronenquartier eine
abwechslungsreich gestaffelte Héhenentwicklung der Bebauung entsteht. Zusam-
men mit der Neugestaltung des Verkehrsraumes und der Aufwertung der FuR3- und
Radwegeverbindungen, sowie der Begriinung kann so die wichtige stadtische
Nord-Sid-Achse gestaltet und den modernen Anspriichen an die Stadtplanung
entsprechend, der Raum mit seinen Raumkanten neu definiert werden.
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Abbildung 4: Ansicht MoltkestraRe mit dem lang gezogenen Baukoérper
(rechts) und der Kopfbebauung ganz im Siden (links)

Ergebnis der Weiterentwicklung der Mehrfachbeauftragung,
Muller+Huber, Stand Febr. 2022, unmaf3stablich

Die geplanten Nutzungen im Plangebiet bedienen sich ebenfalls den historischen
Vorlagen von Blockrandbebauungen und erganzen die Bebauung im stdlich an-
grenzenden Kronenquartier, sowie dem Bestand. So sind im sudlichen Gebaude
im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss Gewerbeflachen vorgesehen, die ver-
bleibenden Gebaude dienen dem Wohnen, um so dem dringenden Bedarf ent-
sprechend, Wohnraum fir die ortsansassige Bevolkerung zu schaffen. Die Schule
bleibt als Gymnasium erhalten. Hier sind aktuell keine baulichen Entwicklungen
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geplant, es soll jedoch durch die Aufstellung des Bebauungsplanes auch eine zu-
kunftige behutsame Entwicklung gesichert und ermdglicht werden. Insgesamt kann
durch die Entwicklung im Plangebiet, sowie im Zusammenhang mit den umgeben-
den Bebauungen und Nutzungen, ein lebendiges Wohnquartier entstehen, dass
die Strukturen in der Oststadt aufnimmt und harmonisch ergénzt. Bei der Planung
wurde ein besonderes Augenmerk darauf gelegt, das Quartier nach auf3en zu 6ff-
nen, die bisher unterbrochenen Wegebeziehungen wieder zu ermdglichen und
R&ume zu schaffen, in denen sich die Bewohner treffen und miteinander in Kon-
takt treten kdnnen.

Architektonisches Konzept des Grundstiickseigentimers fur das Kirsch-Areal

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets in der Oststadt von Offenburg soll
geman der in Abstimmung mit der Stadt Offenburg erstellten Bauplanung des
Grundstiickseigentiimers eine hochwertige Architektur entstehen. Die Grundlage
stellt das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung dar, das jedoch in Zusammenarbeit
mit der Stadt weiterentwickelt wurde. Vor allem der langgezogene Baukdrper ent-
lang der Moltkestral3e, sowie das stdliche 6-geschossige Kopfgebaude stellen da-
bei hohe Anforderungen. Das langgezogene Gebaude ,Moltke 47“ besticht dabei
durch seine innovative Gestaltung und Nutzung. Das Ziel ist es, neue urbane Ge-
meinschaften zu kreieren, in einer giinstigen Bauweise, aber mit klugen Grundris-
sen und ErschlielBungsraumen, welche eher Begegnungs- und Aufenthaltsflachen
bilden als Flure. Die Wohnungen, insgesamt 42, werden als 2 bis 4-Zimmer-woh-
nungen errichtet, von denen etwa 20 % als geforderter Mietwohnungsbau mit einer
Laufzeit von 15 Jahren entstehen werden. Das Erdgeschoss wird zweigeteilt ge-
nutzt, die strallenzugewandten Bereiche werden durch die Bewohner genutzt, hier
entstehen die Lagerrdume fir die Wohnungen, Gemeinschaftsraume, aber auch
die Eingangsbereiche mit Foyer und Treppenaufgéngen. Die riickwartigen Berei-
che werden so hergestellt, dass hier ein wesentlicher Teil des ruhenden Verkehrs
untergebracht werden kann. Um eine Belebung zum StraRenraum hin zu gewahr-
leisten, wird das Erdgeschoss mit grof3ziigigen Fensterelementen gestaltet, Durch-
gange zum Innenbereich werden geotffnet und so ausgebildet, dass diese einladen
und die Bezilige zwischen der Moltkestral’e und dem Innenbereich herstellen.

Das Kopfgebaude im Suden wird gepragt durch eine gewerbliche Nutzung in den
ersten beiden Geschossen. Akzentuiert durch eine Gber beide Geschosse gezo-
gene grol3e Glasfassade, entsteht so eine harmonische Weiterentwicklung der
neuen Bebauung entlang der Moltkestral3e mit einer integrierten gewerblichen Nut-
zung im Bereich des Erdgeschosses, sowie des 1. Obergeschosses. Darlber ent-
steht hochwertiger Wohnraum in Form von 2 und 4-Zimmer-Wohnungen.

Die Bebauung im Norden wird als reine Wohnbebauung konzipiert, hier entstehen
insgesamt 39 Wohnungen mit 1 bis 4 Zimmern, deren Neben- und Technikr&ume,
sowie die notwendigen Stellplatze in einer gemeinsamen Tiefgarage angeordnet
sind, so dass auch im Erdgeschoss eine Wohnnutzung maoglich ist. Die Architektur
sieht hier 3 bis 4 Geschosse vor, die jeweils mit einem zuséatzlichen Attikage-
schoss ausgebildet sind. Die Rickspriinge sind so gewahlt, dass grof3ziigige
Dachterrassen flr die Wohnungen entstehen, die hach Stiden ausgerichtet sind.

ErschlieBungs- / Verkehrskonzept

Die Planung zur Umgestaltung der Moltkestral3e sieht aul3erhalb des Plangebiets
des Bebauungsplans vor, zugunsten von Fahrradfahrern und Ful3gangern, sowie
einer Eingriinung, der Strallenraum zu erweitern und neuzugestalten.
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Die Carl-Blos-Stral3e, die bisher als Stichstraf3e keine Verbindung zur Molt-
kestralRe hatte, soll zukinftig als offentlicher Weg weitergefuihrt werden, so dass
fur den Ful3- und Radverkehr eine wichtige und attraktive Ost-West-Verbindung in
der Oststadt entsteht. Eine Nutzung fir den motorisierten Individualverkehr auf
dieser Verbindung ist nicht vorgesehen, um den entstehenden Blockinnenbereich
nicht unndétig durch Durchgangs- oder Schleichverkehr zu belasten. Von Westen
kommend, kann hier wie bisher auch zu den wenigen bereits bestehenden 6ffentli-
chen Stellplatzen im Bereich der Carl-Blos-Stral3e zugefahren werden und die be-
reits bestehende Wohnbebauung nérdlich des Stichs erschlossen werden.

Auch im Bereich des Schiller-Gymnasiums sind keine Veranderungen hinsichtlich
der ErschlieBung vorgesehen, hier bestehen bereits ausreichend Wegeverbindun-
gen, Abstellflachen fur Fahrrader und Freiflachen, die mit ihrer heutigen Nutzung
erhalten bleiben. Sollten hier Anderungen notwendig werden, werden die Festset-
zungen im Bebauungsplan so formuliert, dass ein groRer Gestaltungsspielraum er-
halten bleibt, so dass zuklinftige Entwicklungen umgesetzt und die baulichen Anla-
gen angepasst werden kénnen. Die Durchwegbarkeit im Innenbereich des Plange-
biets soll fir den Fu3- und Radverkehr priorisiert erfolgen, so sind Wegebeziehun-
gen optimiert und attraktiv gestaltet. Das Ziel ist es, zum einen, die Durchwegbar-
keit auch fur die Offentlichkeit auszubauen, zum anderen sollen im Blockinnenbe-
reich Wegebeziehungen entstehen, die eher den Charakter von halboéffentlichen
Raumen haben. Wegebeziehungen zwischen dem Gymnasium und der angren-
zenden Bebauung bestehen vor allem Uber die Carl-Blos-Stral3e, da in West-Ost-
Richtung ein markanter Gel&ndesprung vorhanden ist. Dartber hinaus ist aus
Sicht der Schulnutzung eine Abgrenzung zu erhalten, sind doch im Osten des
Gymnasiums die notwendigen Stellplatze angeordnet, sowie die Zone fir die Ver-
und Entsorgung der Schule. Fu3- und Radwegebeziehungen hier wirden zu Kon-
flikten fUihren, so dass darauf verzichtet werden soll.

Fur die neu entstehende Bebauung entlang der MoltkestralRe sind zwei Zufahrten
fur motorisierten Individualverkehr vorgesehen. Der nordliche Bereich wird tber
eine Tiefgarage erschlossen, deren Zufahrt an der nérdlichen Grundstiicksgrenze
vorgesehen ist. Das sldliche Grundstiick wird fur PKW Uber die ZellerstralRe er-
schlossen. Uber diese Zufahrt sind die auf dem Grundstiick ebenerdig angeordne-
ten Stellplatze erreichbar. Ziel ist es, den umgebenden StralRenraum zu beleben
und aufzuwerten.

Parkierungsflachen fur Fahrrader werden gemalR der in Abstimmung mit der Stadt
Offenburg erstellten Bauplanung des Grundstiickseigentimers in die hochbauli-
chen Planungen integriert, so entstehen vor allem im langgezogenen Gebaude
entlang der Moltkestral3e ebenerdig ausreichend dimensionierte Stellplatzflachen,
die gut zuganglich und in das Geb&aude einbezogen sind. Hinzu kommen oberirdi-
sche Fahrradabstellplatze im gesamten Plangebiet und Stellplatze in der Tiefga-
rage in Norden, so dass fiir die Bewohner und die Besucher angemessene Abstell-
moglichkeiten gegeben sind. Im Sinne der Férderung des Ful3- und Radwegever-
kehrs wurde dementsprechend bei den Planungen darauf geachtet, dass ausrei-
chend Abstellplatze zur Verfligung stehen.

Das Parkierungskonzept der neu zu errichtenden Bebauung entlang der Molt-
kestrale sieht fur individuellen Pkw-Verkehr folgendes vor:

= Die Wohnbebauung im Norden wird mit einer angemessen grof3en,
gemeinsamen Tiefgarage unterbaut, so dass der ruhende Verkehr vollstandig
im Untergeschoss untergebracht werden kann. Die Zufahrt erfolgt im Norden
des Plangebiets Uber eine gemeinsame, zweispurige Ein- und Ausfahrt direkt
von der MoltkestraRe. Um die Verkehrssicherheit zu erhéhen, wird eine ebene



Stadt Offenburg Stand: __.

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: OfEnIage
»Kirsch-Areal, Bebauungsplan Nr. 175 gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 16 von 49

6.1.4

Aufstellflache mit einer Lange von 5 m in die Planungen integriert, so dass die
Sicht bei der Ausfahrt hinreichend gesichert ist. Zusatzlich zu den privaten
Stellplatzen werden in die Tiefgarage auch notwendige offentliche Stellplatze
fur Besucher angeordnet, so dass das bestehende Angebot aufgewertet wird.

= Fir die Bebauung im Siden hingegen sollen die Stellplatze ebenerdig
angeordnet werden, so dass die Parkierungsanlagen kostengunstiger errichtet
werden kénnen und so preiswerter Wohnraum geschaffen werden kann. Der
weiterentwickelte Siegerentwurf sieht hier vor, erschlossen direkt von der Zeller
StralRe im Suden, zwei Parkreihen zu erstellen, wobei die Zufahrt zweispurig
ausgebaut wird, also mit getrennter Ein- und Ausfahrt. Die eine Parkreihe soll
dabei unter das Gebaude geschoben werden, so dass eine Begriinung des
westlichen Innenhofs weiterhin moglich ist. Das Ziel ist es, insgesamt
ausreichend Stellplatze fir die neu entstehenden Wohnungen zu realisieren,
wobei gemalf § 37 (1) LBO fir jede Wohneinheit mindestens ein Stellplatz zu
errichten ist. Auch ausreichend viele Stellplatze fir die Gewerbeeinheiten sind
im Stiden des Plangebiets vorhanden. Auch die Errichtung und Anordnung von
Ladestationen wird berlicksichtigt.

Freiflachenkonzept / Griinordnung

Durch die gewahlte Blockrandbebauung entstehen in den Innenbereichen der neu
geplanten Bebauung Freiflachen, die entsprechend dem Ergebnis der Mehrfach-
beauftragung gestaltet werden sollen. Im Siiden werden gemaR der in Abstim-
mung mit der Stadt Offenburg erstellten Freiflachenplanung des Grundstiicksei-
gentimers gemeinschaftliche Flachen angelegt. So wird begleitend entlang eines
nord-stid-gerichteten Ful3- und Radweges eine parkahnliche Grinflache ausgebil-
det, die mit Sitzmoglichkeiten ausgestattet, allen Bewohnern zur Verfugung steht.
Dieser Weg erinnert durch seine Zick-Zack-Fihrung zum einen an die ehemalige
Bestandsmauer entlang der Moltkestral3e, zum anderen spielt er geman den Er-
lauterungen zur Mehrfachbeauftragung an die zick-zackférmige Struktur der alten
Sheddacher an. Durch die Wegeflihrung entstehen kleine griine Inseln, die durch
Baum- und Heckenpflanzungen akzentuiert werden. Eine private Spielflache ist
dabei ebenso vorgesehen, wie eine ebenfalls private kleine Veranstaltungsflache
im Suden, auf der Quartiersfeste oder kleine gemeinschaftliche Aktionen stattfin-
den kdnnen. Baum- und Strauchpflanzungen begleiten den Weg und die Grunfla-
chen und beschatten die ebenerdigen Stellplatze. Der Spielplatz wird so angelegt,
dass er von den Kindern gefahrlos tiber Wegeverbindungen erreicht werden kann.
Daruber hinaus wird er so positioniert und durch Pflanzungen zu den Stellplatzfla-
chen abgeschirmt, dass eine Beeintrachtigung der Spielflache durch den oberirdi-
schen Verkehr nicht zu befurchten ist.

Im Norden der neu geplanten Wohnbebauung werden den Wohnungen in den Erd-
geschossen kleine private Freiflachen zugeordnet, hier kbnnen Terrassen, Rasen-
flachen, Pflanzbeete oder Straucher und Hecken angelegt und gepflegt werden.
Diese privaten Bereiche sind jedoch reduziert, so dass im zentralen Innenbereich
eine groRere, gemeinsam nutzbare Freiflache entsteht, die als Spiel- oder Quar-
tiersplatz von den Bewohnern der neuen Bebauung genutzt werden kann. Es wer-
den dabei Rdume unterschiedlicher Qualitat errichtet, die eine individuelle oder ge-
meinschaftliche Aneignung erméglichen. Auch eine markante Baumpflanzung ist
hier vorgesehen, so geplant, dass sie trotz der Tiefgarage realisiert werden kann
(Tiefgaragenaussparung). Die Erreichbarkeit dieses Innenbereiches ist sowohl von
der Carl-Blos-Straf3e als auch direkt von der MoltkestraRe moglich. Die Durch-
gange sind dabei so dimensioniert, dass sie v.a. nach Stiden den Raum 6ffnen
und zum Eintreten einladen.
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Die Carl-Blos-Straf3e trennt die nordliche und die siidliche Bebauung voneinander.
Dieser Weg wird im Osten im Bereich des ehemaligen Fabrikgelandes neu als 6f-
fentliche Rad- und FuRwegeverbindung hergestellt, so dass hier kein Pkw-Verkehr
stattfindet. Der Weg wird mit einer Breite von 4 m hergestellt. Stidlich des Weges
wird innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Ful3- und Radweg eine schmale 6ffentliche Grinflache ange-
legt, hier kbnnen Strauchpflanzungen realisiert werden und ein Teil des anfallen-
den Niederschlagswassers kann hier zur Versickerung gebracht werden.

Die AuRenbereiche zu den angrenzenden Verkehrsflachen werden jeweils indivi-
duell gestaltet. Im Norden ist die Wohnbebauung von der Verkehrsflache zurtick-
versetzt, so dass hier Grinflachen und Nebenanlagen z.B. zum Abstellen der
Fahrrader oder Miullaufstellflachen angelegt werden. Auch Baum- und Strauch-
pflanzungen sind hier méglich, so dass der StralBenraum abgegrenzt und eine Vor-
zone gestaltet wird.

Das lange Gebaude im Siiden hingegen, steht direkt an der Grundstticksgrenze,
so dass eine Griingestaltung als Vorzone nur eingeschrankt moglich ist. Das Ge-
baude wurde so weit an die StralRe herangeriickt, dass im Innenbereich eine ge-
meinsame Grunflache moglich wird. Um trotzdem griin in den Stral3enraum zu
bringen, wird die Fassade zur MoltkestralRe umfangreich begriint, so dass hier so-
wohl dkologisch als auch gestalterisch eine Eingrinung realisiert wird. Dies erfolgt,
indem von jeweils einer auskragenden Laubengangecke die Begriinung Uber zwei
Geschosse an die daruber liegende Laubengangauskragung fihrt, so dass eine
geschossibergreifende Begrinung der Laubengange entsteht.

Der Kopfbau im Siiden wird so gestaltet, dass zur Straenecke hin ein reprasenta-
tiver Eingang entsteht. Hier sollen Elemente, die die Gemeinschaft fordern ange-
ordnet werden, so dass ein gestalteter Eingangsbereich fur das Quartier entsteht,
der zugleich die Adresse flr das Quartier bildet.

Im gesamten Plangebiet ist durch den Bebauungsplan vorgegeben, dass die Da-
cher mit einer mindestens 10 cm hohen Substratschicht belegt und begriint wer-
den. Das dient der Regenriickhaltung bei (Stark)Regenereignissen und hat posi-
tive Effekte auf das Mikroklima, aber auch hinsichtlich der Biodiversitat, denn so

kann eine Aufwertung im Plangebiet erreicht werden.

Im Bereich der bereits bestehenden Wohnbebauung im Nordwesten und dem
Schulgelande werden keine Anderungen hinsichtlich der Griinordnung vorgenom-
men. Vor allem auf dem Gelénde des Schiller-Gymnasiums sind heute schon eine
Vielzahl von hochwertigen Baumen und Stréauchern vorhanden, die erhalten wer-
den sollen. Vor allem zum angrenzenden Schillerplatz als auch zur Zeller StralRe
sind diese Bestande pragend.

Die Planung der Moltkestral3e erfolgt parallel, aber eigenstandig. Die fir die Umge-
staltung der Verkehrsflache auRerhalb des Plangebiets des Bebauungsplans not-
wendigen Flachen wurden bereits berticksichtigt, in dem das Grundstick verklei-
nert und der Stralenraum um etwa 3,75 m verbreitert wurde. Somit stehen ausrei-
chend Flachen fur die Optimierung der Verkehrswege zur Verfigung. Bezuglich
der Bepflanzung entlang der Moltkestral3e ist im Freiflichenkonzept kein Vor-
schlag enthalten, diese Planung erfolgt im Zuge der Umplanung der Stral3e. Ledig-
lich die Fassadenbegriinung, sowie die Gestaltung der Vorzone im Norden sind in
die Planungen mit einbezogen.
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6.1.5 Klimaschutz

Abbildung 5:
Freiflachenplan fir
die neu geplante
Wohnbebauung, Er-
gebnis der Weiter-
entwicklung der
Mehrfachbeauftra-
gung,
planschmiede han-
sert + partner mbb,
Stand Mai 2022, un-
maf3stablich

Gemal § 1a (5) BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes
auch im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Die Stadt Offenburg misst diesem

Belang einen hohen Stellenwert bei.

Beim vorliegenden Bebauungsplan Kirsch-Areal handelt es sich um eine sinnvolle
Nachnutzung einer ehemals intensiv genutzten Gewerbeflache. Die bestehende
Schule, sowie die privaten Grundstticke im Nordwesten werden in die Planung mit
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einbezogen, auch wenn hier kein akuter Anderungsbedarf besteht. Daher bezie-
hen sich die Aussagen zum Klimaschutz auf den neu Uberplanten Bereich im Os-
ten des Plangebiets. Hier wurden schon auf der Entwurfsebene die wesentlichen
Elemente des Klimaschutzes in die Planungen integriert. So wurde, um die Entste-
hung von Warmeinseln zu vermeiden, darauf geachtet, dass groRziigige Grin-
und Freiflachen das Plangebiet eingriinen und fiir eine umfangreiche Beschattung
sorgen. Heute ist das Plangebiet fast vollstandig versiegelt, so dass durch die Um-
gestaltung im Innenbereich, sowie im Norden zwischen den neuen Gebauden
Baum- und Strauchpflanzungen maoglich werden. Dartiber hinaus wird die Fassade
des lang gestreckten Gebaudes entlang der MoltkestralRe gemal3 der Bauplanung
des Grundstiickseigentiimers intensiv begriint, so dass hier ebenfalls Griinstruktu-
ren im Plangebiet integriert werden, die sich sowohl hinsichtlich der Biodiversitat
als auch mikroklimatisch positiv auswirken. Auch werden die Dachflachen begriint,
oder den Bewohnern als Terrassen zur Verfligung gestellt.

Bei der Wahl der Pflanzen fir die verschiedenen Anpflanzungen im privaten Raum
werden Baume und Straucher gewabhlt, die zum einen standortheimisch sind und
damit auch einen 6kologischen Wert fir das Plangebiet besitzen, zum anderen
werden solche Arten gewahlt, die auch gegen Hitze bestandig sind, so dass sie
auch mit den teilweise deutlich warmeren Situationen im Innenstadtbereich umge-
hen kénnen. Im Bereich der Fassadengestaltung wird auch hinsichtlich der Wahl
der Pflanzen, sowie der Integration eines technischen Bewasserungssystems da-
rauf geachtet, dass die Bepflanzung langfristig funktioniert und seine 6kologische
und klimatische Wertigkeit entfalten kann.

Ein weiteres wesentliches Element neben der Begriinung des Plangebiets, ist der
Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser. Grundsatzlich gilt, dass das
anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet versickert werden sollte, so dass
im Sinne eines Kreislaufes das Wasser dem Grundwasser zugefiihrt werden kann.
Im vorliegenden Fall konnte jedoch in einem Bodengutachten dargestellt werden,
dass eine Versickerung im Plangebiet aufgrund der vorhandenen Bdden nicht
maoglich ist (siehe hierzu folgendes Kapitel). Dennoch soll das Niederschlagswas-
ser im Plangebiet bestmdglich zurlickgehalten werden. So werden im Bereich der
neu zu errichtenden Bebauung alle Dachflachen die nicht als Terrassen genutzt
werden, mit einer mindestens 10 cm hohen Substratschicht belegt und begriint. So
kann ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet gehalten und
zur Verdunstung gebracht werden. Ein weiterer Teil des anfallenden Nieder-
schlagswassers soll in die neuen Baumbeete eingeleitet werden, so dass weiteres
Wasser im Plangebiet zurtickgehalten werden kann. Dies hat einen positiven Ef-
fekt auf das Mikroklima. Eine Begriinung der bereits bestehenden Satteldacher im
Nordwesten des Plangebiets soll indes nicht zwingend festgesetzt werden, da die
Begriinung von geneigten Dachern zwar mdglich, jedoch technisch sehr aufwen-
dig, pflegeintensiv und dementsprechend teuer ist. Die Dacher sind jedoch Uber-
wiegend so ausgerichtet, dass die Nutzung der Dachflachen fur die Gewinnung
von regenerativen Energien genutzt werden kann.

Ein dritter Ansatz basiert auf der Vermeidung von Verkehr und dem Ansatz, die
Verkehrsflachen zu minimieren. So wurden in der Planung attraktive Ful3- und
Radwegeverbindungen geschaffen, bzw. die wichtige Ost-West-Verbindung Rich-
tung Innenstadt und Bahnhof geschlossen, so dass kurze Wege entstehen. Auch
die Aufwertung der Moltkestral3e mit verbesserten Ful3- und Radwegen, sowie ei-
ner Begriinung sorgen fir eine Aufwertung der vorhandenen Wegeverbindungen,
sowie einer Verbesserung des Mikroklimas in den StraRenraumen, so dass die
Wege auch genutzt werden kénnen.
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6.1.6

Daruber hinaus wurden die Stral3enflachen und die privaten ErschlieBungsflachen
so dimensioniert, dass so wenig wie méglich Flachen in Anspruch genommen wer-
den. So werden die ebenerdigen Stellplatzflachen zur Halfte unter die Bebauung
geschoben, sowie das Erdgeschoss im langgezogenen Baukdrper fur die Neben-
anlagen genutzt, so dass in den Freibereichen keine weiteren Flachen in Anspruch
genommen werden mussen und eine Begriinung méglich wird. Diese sorgen fir
eine Abkihlung im Blockinnenbereich und vermeiden die Bildung von Hitzeinseln.
Ferner werden im Norden die notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen unterge-
bracht. Durch eine vorgeschriebene Begriinung dieser Tiefgaragen kénnen die
Eingriffe in die Natur und Landschaft minimiert werden. Durch einen Verzicht auf
eine Erhéhung der notwendigen Stellplatzzahl soll erreicht werden, dass nicht
mehr Stellpléatze realisiert werden als erforderlich, so dass die Inanspruchnahme
von Flachen minimiert werden kann.

Durch all diese MalRBnahmen kénnen positive Effekte auf das Mikroklima erreicht
werden, so dass insgesamt ein positiver Beitrag zum Klimaschutz geleistet wird.

Entwasserung

Der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wurde im Plangebiet ge-
pruft. Hier bestehen im Bereich der Schule, sowie der bereits realisierten Wohnbe-
bauung im Norden kein Anderungsbedarf, so dass hier auch keine naheren Unter-
suchungen vorgenommen wurden.

Im Bereich des neu zu Uberplanenden Gewerbegebiets wurde eine Baugrundbeur-
teilung und geotechnische Beratung durchgefuhrt. Hierfir wurden innerhalb des
Plangebiets, auch im Inneren der bestehenden Bebauung, verschiedene Bohrun-
gen durchgeflihrt, deren Proben analysiert wurden, sowohl hinsichtlich der Boden-
eigenschaften als auch der gegebenenfalls vorhandenen Altlasten. Die Untersu-
chungen kamen zu dem Schluss, dass der Untergrund in 3 Bereiche aufgeteilt
werden kann: Nichtbindige Tragschichten und Auffillungen, natirlich gewachsene
und aufgefiillite Schluffe und Tone mit stellenweise sandigen, steinigen und kiesi-
gen Anteilen, sowie gemischtkérnige und nichtbindige Sandschichten unterhalb
von 3,7 m unter Gelandeoberkante und als Zwischenablage. Die Untersuchung
stellte hinsichtlich des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswassers dar,
dass eine Versickerung im Plangebiet nicht moglich ist, da die effektive, hydrauli-
sche Durchlassigkeit des Bodens nicht ausreichend gegeben ist.

Darlber hinaus liegt das Grundwasser gemar den Darstellungen der hydrogeolo-
gischen Karten etwa 15 m unter Flur, so dass ein Eingriff in das Grundwasser
durch die geplante Bebauung nicht zu besorgen ist.

Hinsichtlich des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswassers im Plange-
biet ist vorgesehen, dass anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich auf den
Grundstuicken zu versickern. Auch wenn das Gutachten zu dem Schluss kommt,
dass dies aktuell nicht méglich ist, so kann dies doch durch technische Mal3nah-
men ermoglicht werden. Das Ziel ist es dabei grundsatzlich, dies zuerst zu prifen
und gegebenenfalls umzusetzen und nur, wenn auch durch diese technischen
Mdoglichkeiten eine Versickerung nicht realisiert werden kann, dann kann alternativ
das Wasser entsprechend abgeleitet werden. Dementsprechend soll nur das Nie-
derschlagswasser, was nachweislich nicht auf den Grundstiicken versickert wer-
den kann, in den vorhandenen Kanal bzw. in den verdohlten Waldbach im Plange-
biet eingeleitet werden. Fur die Einleitung in den Waldbach kann gegebenenfalls
eine wasserrechtliche Erlaubnis notwendig sein. Fur die Einleitung sind Einlei-
tungsbeschrankungen zu beachten, die im Rahmen des Entwasserungsgenehmi-
gungsverfahrens festgelegt werden.
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6.1.7

Um die Einleitmengen in den Bach und den Kanal zu minimieren, wird im Bebau-
ungsplan definiert, dass die Flachdacher, sowie Dacher mit einer Dachneigung
von bis zu 10° zu begriinen sind, so dass ein Teil des anfallenden Niederschlags-
wassers entsprechend zurtickgehalten und zur Verdunstung gebracht werden
kann. Auch die Dacher die Tiefgarage sind so zu gestalten und mit einer Substrat-
schicht zu belegen.

Das anfallende Schmutzwasser aus der neuen Bebauung innerhalb des Plange-
biets kann in die vorhandenen Kanéle in der Carl-Blos-Straf3e bzw. in die Molt-
kestralRe eingeleitet werden.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nach den aktuellen Berechnungen der Hochwassergefahren-
karten teilweise im HQextrem bzw. im ,geschiitzten Bereich bei HQ100" bei einer
berechneten Wasserspiegellage von 163,4 m+NHN im Nordosten (FIst.Nr. 5419)
und 165,3 m+NHN im Stdosten (FIst.Nr. 4255/7). Im Bereich des Schiller Gymna-
siums befindet sich am Ostrand ein Tiefhof unterhalb der Hangkante zur neu ge-
planten Bebauung. Dieser liegt deutlich tiefer und wiirde daher im Uberflutungsfall
massiv eingestaut werden. Der in den Hochwassergefahrenkarten hier angege-
bene Wasserspiegel fir HQextrem liegt bei 164,50 m+NHN und damit im Bereich
des Tiefhofs ca. 3,8 Uber Gelande. Im ndrdlichen Bereich des Schillergymnasiums
ist ein Wasserspiegel von 163,70 m+NHN (30 cm Uber Geldnde) zu erwarten. Im
westlichen Teil ergeben sich bei HQextrem nur noch geringe oder keine Uberflu-
tungen. Diese Angaben sind bei der Erstellung von lokalen Hochwasserschutz-
mafinahmen zu bericksichtigen.

Gebiete im HQextrem, sowie im geschuitzten Bereich bei HQ100 sind im Wasser-
haushaltsgesetz als Gebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten definiert.
Mit der Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), die seit dem 5. Januar
2018 in Kraft ist, wurden im § 78b fiir Hochwasserrisikogebiete auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten weiterfiihrende Anforderungen hinsichtlich der Auf-
stellung, Anderung und Ergénzung von Bauleitplanen festgelegt. Nach § 78c ist
die Errichtung neuer Heizolverbraucheranlagen in Risikogebieten (HQextrem) verbo-
ten, wenn andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich ver-
tretbaren Kosten zur Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher
errichtet werden kann.

Bauliche Anlagen sollen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepass-
ten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder
wesentlich erweitert werden (8 78b WHG). Gemal3 § 5 Abs. 2 WHG ist als private
Hochwasservorsorge in Eigenverantwortung des Bauherrn bzw. seines Planers die
Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden durch eine hochwasser-
angepasste Bauausfuihrung (z.B. wasserdichte Wanne, Schutz vor Aufschwim-
men, angepasste Erdgeschossful3bodenhéhe) und spéatere Nutzung sicherzustel-
len.

Dies umfasst auch Anlagen mit wassergefahrdenden Stoffen. In hochwasserge-
fahrdeten Gebieten ist die ,Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen* (AwSV) in der aktuellen Fassung anzuwenden. Im Internet
sind auf dem umfassenden Informationsportal ,www.hochwasserbw.de* Kompak-
tinformationen zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen und
weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risikobewusst
planen und bauen" erhaltlich. Die ,Hochwasserschutzfibel" informiert Gber Objekt-
schutz und bauliche Vorsorge und ist zu finden auf:
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https://www.bmub.bund.de/publikation/hochwasserschutzfibel-objektschutz-und-
bauliche-vorsorge/.
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Abbildung 6: Uberflutungstiefen im Fall eines HQextrem mit Legende,
Quelle: LUBW, Hochwassergefahrenkarten, Stand Mai 2022

Im konkreten Fall ist Gber diese allgemeinen Aussagen hinaus darauf zu achten,
dass bei der Neugestaltung der Bebauung im Bereich der ehemaligen Gewerbefla-
che die Grundsticksoberflache so topographisch zu gestalten ist, dass das Ein-
dringen von auf Oberflachen abflieBendem Wasser in Gebaude verhindert wird
(Uberflutungsschutz). Hierbei ist als Richtwert von einer Wassertiefe von ca. 15 cm
auszugehen.

Ziel der Planung ist die Nachnutzung einer bestehenden Gewerbebrache zur
Schaffung von Wohnraum und wenigen gewerblichen Flachen. Dartber hinaus
werden die bestehenden Nutzungen zur Schule, sowie der bereits bestehenden
privaten Wohnbebauung mit in die Planungen einbezogen, um hier Planungssi-
cherheit zu schaffen. Planungsalternativen bestehen nicht, da die Flachen bereits
in Anspruch genommen sind und zentral in der Oststadt von Offenburg liegen. Ein
Verzicht auf eine Bebauung hier wirde eine Neuinanspruchnahme von bisher
nicht in Anspruch genommenen Flachen im AufR3enbereich nach sich ziehen. Dar-
Uber hinaus wurden die Planungen optimiert, so ist beispielsweise das Erdge-
schoss der sldlichen Bebauung entlang der Moltkestral3e nicht flr eine Wohnnut-
zung vorgesehen, da hier primar die Nebenflachen angeordnet sind, sowie die ge-
meinschaftlich genutzten Raume, so dass im Uberflutungsfall die Gefahr fiir Leib
und Leben als sehr gering bewertet werden kann. Im ndrdlichen Bereich sind die
Gebaude auf einem Sockel geplant, wie es in der Oststadt haufig vorgesehen
wurde.
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6.1.8 Larmschutz

Verkehrslarm

Das Plangebiet zum vorliegenden Bebauungsplan liegt zentral in der Oststadt von
Offenburg und grenzt direkt an die Moltkestral3e als zentrale und viel befahrene
Nord-Sud-Verbindung, sowie die Zeller StralRe als Ost-West-Verbindung an. Dem-
nach wurde schon im Rahmen der Mehrfachbeauftragung darauf hingewirkt, dass
eine Bebauung entsprechend orientiert ist und vor allem zur Moltkestral3e eine Be-
bauung mit Schallschutzmaf3inahmen notwendig wird. Im Zuge der weiteren Pla-
nung wurde eine schalltechnische Untersuchung vom Buro fur technischen Um-
weltschutz Dr.-Ing. Frank Drdoscher durchgefiihrt, die den Unterlagen zum Bebau-
ungsplan beigeflgt ist.

Die Untersuchung kommt hinsichtlich des Stral3enverkehrslarms zu dem Schluss,
dass die verschiedenen Orientierungs- und Richtwerte tGberschritten werden:

.Bei der Errichtung von schutzbedirftigen R&umen (im vorliegenden Fall insbeson-
dere Wohn- und Schlafraume) im Einwirkungsbereich von Stral3enverkehrslarm ist
die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 anzustreben.
In der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sind keine Orientierungswerte fir urbane Gebiete
festgelegt. Gemaf derzeitigem Entwurf fur die Aktualisierung der DIN 18005-1 Bei-
blatt 1 (Entwurfsstand vom Februar 2022) sind fir Urbane Gebiete Orientierungs-
werte von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) bzw. 50 dB(A) nur fir Verkehr vor-
gesehen, was den Orientierungswerten flr Mischgebiete entsprechen wirde. Die
Orientierungswerte fur Mischgebiete werden auf den geplanten Baugrenzen im
Tagzeitraum um bis zu 12 dB(A) und im Nachtzeitraum um bis zu 14 dB(A) tber-
schritten. Die Orientierungswerte stellen jedoch keine Grenzwerte dar. Auch die
hoher angesetzten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutz-
verordnung) von 64 dB(A) fir urbane Gebiete im Tag- und 54 dB(A) im Nachtzeit-
raum werden auf den geplanten Baugrenzen tags um bis zu 8 dB(A) und nachts
um bis zu 10 dB(A) Uberschritten.

Wenn ein Gebiet mit einer neuen Wohnbebauung uberplant wird, muss die Larm-
belastung durch vorhandene und (berdies teilweise nicht zugleich der Erschlie-
Bung des Gebiets dienende Verkehrswege als gewichtiger Belang in die Abwa-
gung eingestellt werden. Die durchgefuhrte Untersuchung zum bestehenden Ver-
kehrslarm kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet an der Ostfassade der ge-
planten Bebauung Beurteilungspegel von 74 dB(A) tags und bis zu 66 dB(A)
nachts erreicht werden. Der gesundheitsgefahrdende Bereich liegt nach Urteilen
des Bundesverwaltungsgerichtes etwa bei Pegeln von groRer 70 dB(A) am Tag
und 60 dB(A) in der Nacht. Der maRgebliche AuRBenlarmpegel nach DIN 4109
(2016) sowie nach DIN 4109 (2018) liegt im Plangebiet bei maximal 77dB(A).

»unter ganz bestimmten Rahmenbedingungen ist es unter stadtebaulichen und
umweltplanerischen Gesichtspunkten dennoch erforderlich — und bei der Anwen-
dung sorgfaltiger Instrumente vertretbar — in derart vorbelasteten Bereichen, je
nach Situation des Einzelfalls, auch Wohnnutzungen zu ermoglichen* (Hamburger
Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010). Priméar hat die Gemeinde bei einer
Neuplanung von Wohngebieten die Abwagungsdirektive des § 50 BImSchG zu be-
rucksichtigen, wonach bei raumbedeutsamen Planungen die fiir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche
Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich vermieden werden. Die Durchsetzung
dieses Trennungsgrundsatzes stoR3t jedoch auf Grenzen. So soll nach § 1a Abs. 2
Satz 1 BauGB mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden, wobei in die-
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sem Zusammenhang unter anderem die Nachverdichtung sowie andere Mal3nah-
men zur Innenentwicklung besonders hervorgehoben werden. In dicht besiedelten
Gebieten wie im Stadtgebiet Offenburgs ist es haufig nicht maglich, allein durch
die Wahrung von Absté&nden zu vorhandenen StraRen schadliche Umweltauswir-
kungen auf Wohngebiete zu vermeiden. Gerade hier besteht jedoch ein berechtig-
tes Interesse neue Baugebiete auszuweisen oder bestehende Strukturen zu er-
ganzen, um den dringenden Bedarf an Wohnraum zu befriedigen und damit eine
Abwanderung der Bevolkerung in die landlichen Gebiete zu verhindern. Im konkre-
ten Fall soll dartiber hinaus das Plangebiet teilweise auch im Sinne einer Block-
randbebauung bebaut werden, so dass vor allem im Siiden die hinterliegenden
Bereiche im Westen der MoltkestralRe von den bestehenden Verkehrsimmissionen
abgeschirmt werden. Durch diese SchlieBung der bestehenden Baullicke kann an
reprasentativer Stelle (Nahe zur Innenstadt und an der zentralen Erschlieungs-
stral3e, Adressbildung in dem attraktiven Stadtteil Oststadt) hochwertiger Wohn-
raum in zentraler Lage mit einer guten Versorgungssituation geschaffen werden.

Diesen gewichtigen stadtebaulichen Grinden fur die Neubebauung des Plange-
biets steht die Immissionsbelastung durch den angrenzenden Verkehrsraum der
MoltkestralRe gegenlber. Primar sollten entsprechende Immissionen durch aktive
Malnahmen wie Schutzwande oder -wélle minimiert werden. Im vorliegenden Fall
reicht die Bebauung jedoch bis fast unmittelbar an die Verkehrsflachen heran, so
dass eine Mauer oder ein Wall nicht zu realisieren sind, sowohl wegen der fehlen-
den Flache als auch der notwendigen Dimensionierung. Und auch in den Berei-
chen, die etwas von der Verkehrsflache zuriickversetzt sind, ist die Errichtung ei-
ner Mauer aufgrund der Lage der Verkehrsflachen sowie der notwendigen Dimen-
sionierung der Mauer stadtebaulich nicht umsetzbar. Die Immissionsbelastungen
resultieren hauptsachlich aus dem massiven Verkehrsaufkommen auf der Molt-
kestral3e, die 6stlich des Plangebiets verlauft. Sie quert als eine wichtige Ver-
kehrstrasse die Stadt und hat ein Verkehrsaufkommen von Uber 16.000 Kfz am
Tag. Der Verkehr in nord-stdlicher Richtung verlauft direkt dstlich des Plangebiets.
Hieraus resultieren entlang der gesamten Strecke massive Belastungen der an-
grenzenden Bebauung. Die Stadt Offenburg weil3 um diese Belastungen und ver-
sucht im Rahmen einer aktiven Larmaktionsplanung dem entgegenzuwirken. Ein
weiterer Ansatzpunkt ist die Verbesserung des OPNV, so dass noch mehr Men-
schen auf den eigenen Pkw verzichten und dementsprechend die Immissionen ge-
senkt werden konnen. Diese Planungen zur Larmminderungen sowie der Ausbau
des OPNV sind jedoch sehr langfristige, groRe Projekte, deren Realisierung si-
cherlich zu einer Entlastung fihren wird, die Realisierungshorizonte sind jedoch
noch nicht abzusehen.

Innerhalb der Stadt Offenburg besteht eine grof3e Nachfrage nach Wohnraum, die
auch in den kommenden Jahren noch zunehmen wird. Dementsprechend ist die
Stadt bemiht im Sinne einer Nachverdichtung bestehende Brachflachen zu entwi-
ckeln und einer angemessenen Nutzung zuzufihren. Im vorliegenden Fall wird die
Flache seit einiger Zeit nicht genutzt und soll nun fir eine Bebauung mit Wohnge-
bauden sowie einem Wohn- und Geschaftshaus nutzbar gemacht werden. Durch
die Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes kann in einer infrastrukturell sehr
gut mit Laden, offentlichen Einrichtungen und Dienstleistern ausgestatteten Umge-
bung dringend bendtigter Wohnraum geschaffen werden. Diesen gewichtigen
stadtebaulichen Grinden fur die Neubebauung des Plangebietes steht die Immis-
sionsbelastung durch den angrenzenden Verkehrsraum der Moltkestral3e gegen-
Uber. Die Immissionen durch die angrenzenden Verkehrsrdume flhren zu einer
Uberschreitung der zulassigen Richtwerte der DIN 18005.
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~Welche Larmbelastung einem Wohngebiet unterhalb der Grenze zu Gesundheits-
gefahren zugemutet werden darf, richtet sich nach den Umstéanden des Einzelfalls;
die Orientierungswerte der DIN 18005 kénnen im Rahmen einer gerechten Abwa-
gung lediglich als Orientierungshilfe herangezogen werden. Je weiter die Orientie-
rungswerte (...) Uberschritten werden, desto gewichtiger missen die Grinde sein
und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen und technischen Mdglichkeiten
auszuschopfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkungen zu verhindern.
(...) Jedenfalls wenn im Inneren der Geb&ude durch die Anordnung der Raume
und die Verwendung von schallschiitzenden AufRenbauteilen angemessener Larm-
schutz gewahrleistet wird, kann es im Ergebnis mit dem Gebot gerechter Abwa-
gung vereinbar sein, Wohngebaude an der larmzugewandten Seite des Gebaudes
deutlich tber den Orientierungswerten liegenden Aul3enpegeln auszusetzen*
(Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan, Bonn 2010). In der Bauleitpla-
nung werden bei gesundheitsgefahrdenden Pegeln entsprechend erhdhte Anfor-
derungen an die Konfliktbewdltigung gestellt. Bischopink et al. 2021 (der sachge-
rechte Bebauungsplan) fihren dazu aus: ,Bei Werten von mehr als 70 dB (A) tags
und 60 dB (A) nachts muss ernsthaft erwogen werden, dass die absolute Schwelle
der Zumutbarkeit (Gesundheitsgefahrdung) erreicht ist. Gleichwohl kann bei einem
Uberschreiten dieser Werte um allenfalls einige wenige dB (A) etwa eine Uberpla-
nung bereits vorhandener Wohnbebauung - z. B. neben einer stark belasteten
Durchgangsstraf3e oder Bahnstrecke -- als Wohngebiet je nach den konkreten
Umsténden des Einzelfalls noch als vertretbar erscheinen. Dies gilt namentlich
dann, wenn zur Larmquelle hin ausreichend passiver Larmschutz gesichert ist und
die Bebauung jedenfalls an den riickwartigen, ,im Schallschatten” gelegenen Be-
reichen noch angemessenen Pegelwerten ausgesetzt ist, die zumindest dort ein
Wohnen und/oder Schlafen bei gelegentlich getffnetem Fenster noch zulasst.”

Eine Planung von Wohnnutzungen im Bereich gesundheitsgefahrdender Schallpe-
gel ist entsprechend dann (noch) méglich, sofern geeignete Maflinahmen zur Be-
waltigung des Larmkonflikts getroffen werden (geeignete Grundrissgestaltung,
ausreichender passiver Schallschutz und fensterunabhangige Luftungen fur
schutzbedirftige Raume, bedarfsweise baulichen Schallschutz vor den Fenstern
usw.).

Im vorliegenden Bebauungsplan ,Kirsch-Areal“ werden daher Festsetzungen zum
Immissionsschutz aufgenommen. Hier werden die notwendigen MaRnahmen im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung dargestellt. Es werden zuerst aktive
Schallschutzmafinahmen diskutiert, wie die Trennung der geplanten Nutzung von
der Larmquelle, oder die Errichtung von Schallschutzwéllen oder -wanden. Diese
Malnahmen werden jedoch qualifiziert verworfen (siehe hierzu Kapitel 8.1 der
schalltechnischen Untersuchung, Stand Méarz 2022). Daran anschliel3end werden
die notwendigen passiven Schallschutzmaflinahmen definiert (siehe hierzu Kapitel
9 der schalltechnischen Untersuchung). Hier ist v.a. die Schallddmmung der Au-
Renbauteile, die geeignete Grundrissorientierung, die Liftung von SchlafrAumen
und der Schutz der AuRenwohnbereiche notwendig.
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6.2

6.2.1

Sportnutzung

Neben dem Verkehrslarm wurden in der schalltechnischen Untersuchung auch die
Auswirkungen des im Plangebiet liegenden Sportplatzes des Schiller-Gymnasiums
untersucht und hinsichtlich der Vertraglichkeit bewertet. Die schalltechnische Un-
tersuchung kommt zu dem Schluss:

.Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsricht-
werte der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) werden an den im
Plangebiet maf3geblich betroffenen bestehenden (10 01 und 02) sowie vorgesehe-
nen (10 03 und 04) Gebauden durch den Betrieb der Sportfelder nicht Gberschrit-
ten. Im Plangebiet sind daher keine Malinahmen zum Schutz vor Schallimmissio-
nen durch den Betrieb der Sportfelder vorzunehmen.*

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als urbanes Gebiet ausgewiesen. Urbane Gebiete dienen der
Unterbringung von Wohnen, sowie Gewerbe und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, wobei gerade auf eine hohe Dichte und eine Durchmischung der
verschiedenen Nutzungen abgestellt wird. Im vorliegenden Fall soll die Schule mit
in die Planungen einbezogen werden, um langfristig angemessene Entwicklungs-
maoglichkeiten zu sichern. Dartiber hinaus werden gewerbliche Nutzungen und
Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss des langgezogenen Gebaudes ange-
siedelt, sowie Wohnungen. Insgesamt entsteht so eine gemischt genutzte Bebau-
ung mit einer dem Standort in der Kernstadt von Offenburg angemessenen Dichte.
Dabei werden einzelne Teilbereiche definiert: Das Urbane Gebiet MUL1 fir die be-
stehende Schule, die bestehende Wohnbebauung im Nordwesten als MU2, die
neu geplante Bebauung ndrdlich der Carl-Blos-Stral3e als MU3 und die neue Be-
bauung sudlich als MU4. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung werden alle 4
Gebiete als ein gemeinsames urbanes Gebiet betrachtet. So werden die Festset-
zungen einheitlich getroffen, so dass innerhalb des Plangebiets zusammen die an-
gestrebte Nutzungsmischung realisiert werden kann.

Fur alle urbanen Gebiete werden Tankstellen und Vergnlgungsstatten ausge-
schlossen. Tankstellen wirden aufgrund von Larm- und Geruchsemissionen das
neue Wohnquartier sowie die unmittelbare Umgebung belasten, es wirden Ver-
kehre ins Plangebiet gezogen, die zu einer zusétzlichen Belastung fihren. Dariliber
hinaus liegen im Umfeld bereits ausreichend Tankstellen, so dass die Versorgung
gesichert ist. Auch Vergnigungsstatten sind im gesamten Plangebiet ausgeschlos-
sen. Diese wirden sich nachteilig auf das neue Quartier auswirken und vor allem
aufgrund der Nahe zu verschiedenen Schulen und Bildungseinrichtungen im direk-
ten Umfeld des neuen Quartiers zu Konflikten fiihren. Dartber hinaus waren diese
Nutzungen, also Tankstellen und Vergnigungsstatten im stadtebaulichen Kontext
hier nicht richtig angeordnet, da sie dringend fir den Wohnungsbau benétigte Fla-
chen in Anspruch nehmen wirden. Weiter wirde die Zulassung von Vergnigungs-
statten nicht dem vom Gemeinderat beschlossenen Vergnigungsstattenkonzept
entsprechen.

Gemal der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Offenburg
(GMA 2018) ist eine Ansiedlung von innenstadtrelevanten zentrenrelevantem Ein-
zelhandel in diesem Bereich grundsatzlich ausgeschlossen. Eine vertragliche,
kleinteiligere Erganzung des Nahversorgungsangebotes in der Oststadt ist jedoch
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6.2.2

winschenswert, da diese der Versorgung des Quartiers dienen kénnte. Dement-
sprechend wird in den planungsrechtlichen Festsetzungen definiert, welche Sorti-
mente nicht zul&ssig sind, und welche nur zuldssig sind, wenn nachgewiesen wer-
den kann, dass die Neuansiedlung auf die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Offenburg keine negativen Auswirkungen hat.

In die Planungen wird ebenfalls aufgenommen, dass im Urbanen Gebiet MU4 im
Erdgeschoss eine Wohnnutzung ausgeschlossen ist. Hier soll vor allem fiir den
Kopfbau die Umsetzung der geplanten Bebauung gesichert werden, die hier eine
Gewerbe- und/ oder Dienstleistungseinheit vorsieht, um den angrenzenden Stra-
Renraum zu beleben und ein entsprechendes Angebot zu schaffen.

Neben den urbanen Gebieten wird im Plangebiet auch die Verkehrsflache der
Carl-Blos-Stral3e dargestellt, im Bestand als offentliche Verkehrsflache, im Bereich
der neu geplanten Verlangerung bis zur Moltkestral3e als Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Ful3- und Radweg. Diese Flachen sollen langfristig sicherstel-
len, dass hier keine Verbindung fiir den Pkw-Verkehr entsteht. Dies wirde
Schleichverkehre und einen hohen Anteil an Durchgangsverkehren generieren,
der innerhalb des Plangebiets zu Konflikten und Larmbelastungen fihren wirde.

Des Weiteren werden Flachen fur die Versorgung des Plangebiets in die Planun-
gen aufgenommen, zum einen im Stden im Bereich der bestehenden Trafostation
in der Nahe des Schillerplatzes. Zum anderen wird fiir die Versorgung des neuen
Quartiers eine Trafostation in die Planungen integriert, so dass dem Bedarf ent-
sprechend, die Versorgung gesichert ist. Gerade vor dem Hintergrund, dass die
zunehmende Elektromobilitdt (Pkw und Fahrrader), sowie die Nutzung der Dach-
flachen durch Solaranlagen einen héheren Anspruch an die vorhandene Infrastruk-
tur stellt, wurde diese Flache so grol3 gewahlt, dass auch zukinftig ein entspre-
chender Entwicklungsspielraum gegeben ist.

MalR der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des zulassigen MalRes der baulichen Nutzung und der Bauweise wer-
den fur die einzelnen Teilbereiche des urbanen Gebiets unterschiedliche Festset-
zungen getroffen. Das MalR der baulichen Nutzung wird dabei durch die verschie-
denen Parameter definiert. Insgesamt basieren die Festsetzungen zum einen auf
dem Ergebnis der Mehrfachbeauftragung sowie der Weiterentwicklung in Zusam-
menarbeit mit der Verwaltung der Stadt. Zum anderen werden fur die bereits ge-
nutzten Teilbereiche die Festsetzungen so gewahlt, dass der Bestand abgebildet
wird, eine angemessene Nachverdichtung bzw. Weiterentwicklung des Bestandes
jedoch maglich bleibt.

Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird fur die verschiedenen Teilbereiche
entsprechend festgesetzt. Es wird unterschieden in die bereits bestehende Bebau-
ung und die neu Uberplanten Bereiche.

Im urbanen Gebiet MU1 wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Dies stellt
den Orientierungswert fur urbane Gebiete in der Baunutzungsverordnung dar. Die
Schule ist hier bereits realisiert und nimmt zusammen mit den Nebengebauden
und -anlagen bereits grol3e Flachen des Grundstticks in Anspruch. Hier besteht
aktuell kein Anderungsbedarf, die Festsetzungen wurden jedoch so gewahlt, dass
auch eine zukinftige Entwicklung méglich ist. Durch Sport-, Wege-, Hof- und Stell-
platzflachen darf die zuldssige Grundflachenzahl bis zu einem Wert von 0,9 tber-
schritten werden, so dass die Freibereiche der Schule entsprechend den vorhan-



Stadt Offenburg Stand: __.

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: OfEnIage
»Kirsch-Areal, Bebauungsplan Nr. 175 gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 28 von 49

denen Nutzungsanforderungen gestaltet werden kdnnen. Durch die unterschiedli-
chen Nutzungsanspriche entsteht dieser Bedarf, da neben den eigentlichen
Schulgebduden gerade auch der Schulhofbereich einen hohen Stellenwert haben.

Im urbanen Gebiet MU2 sind heute bereits Wohnh&user realisiert. Hier soll der Be-
stand gesichert, sowie eine angemessene Nachverdichtung ermdglicht werden.
Dementsprechend wird hier eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die durch die heutige
Bebauung deutlich unterschritten ist.

In den urbanen Gebieten MU3 und MU4 wird der weiterentwickelte Entwurf der
Mehrfachbeauftragung als Grundlage fur die Festsetzungen herangezogen. Daher
wird hier im MU3 eine Grundflachenzahl von 0,35 und im MU4 von 0,4 festgesetzt.
Diese Werte liegen zwar deutlich unter dem Orientierungswert fur urbane Gebiete,
der in der Baunutzungsverordnung angegeben wird, im Zusammenhang mit der
geplanten zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen kann dennoch eine angemes-
sen verdichtete Bauweise im Plangebiet gesichert werden. Als stadtebauliches Ziel
wird hier die Nachverdichtung in die Hohe fokussiert, so dass auf den Grundstu-
cken noch ausreichend Freiflachen angelegt werden kénnen, so dass trotz der ho-
hen baulichen Dichte attraktive Frei- und Wohnraume entstehen kénnen.

Im nérdlichen MU3 wird dartiber hinaus die Uberschreitung der zuldssigen GRZ fiir
Tiefgaragen geregelt, da hier der ruhende Individualverkehr vollstandig in einer ge-
meinsamen Tiefgarage untergebracht werden soll. So kdnnen oberirdisch Freifla-
chen entstehen, die begriint werden und durch die Bewohner genutzt werden kén-
nen. Daher ist im MU3 eine Uberschreitung der zulassigen GRZ durch Tiefgaragen
bis zu einem Wert von 0,8 zuléssig.

Fur das sudlich angrenzende Gebiet wird ebenfalls die Mdglichkeit der Uberschrei-
tung der GRZ eingeraumt. Hier sollen die notwendigen Stellplatze jedoch nicht in
einer Tiefgarage, sondern ebenerdig angeordnet werden, so dass hier die Uber-
schreitungsmaoglichkeit fur Wege, Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten einge-
raumt wird. Ziel ist es, kostengtinstigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen, so
dass auf die Errichtung einer teuren Tiefgarage verzichtet werden soll. Um eine zu
starke Versiegelung zu vermeiden, sollen die Stellplatzflaichen jedoch so gestaltet
werden, dass sie in einer wasserdurchléassigen Bauweise errichtet werden, und der
Eingriff in die verschiedenen Schutzgiter minimiert wird.

Geschossflachenzahl

Analog zu den Festsetzungen zur zulassigen Grundflachenzahl wird fiir die einzel-
nen Teilbereiche auch eine unterschiedliche maximal zulassige Geschossflachen-
zahl definiert. Diese ist ebenfalls so gewahlt, dass sie in den urbanen Gebieten
MU1 und MU2 den Bestand abbildet und dennoch angemessene Erweiterungen
zulasst. In den urbanen Gebieten MU3 und MU4 hingegen wird der Entwurf abge-
bildet. Die dargestellten Werte liegen im Bereich der Schule bei 3,0. Dies ent-
spricht dem Orientierungswert der Baunutzungsverordnung und lasst somit die
maximal modgliche Bebauung in einem urbanen Gebiet zu. Im urbanen Gebiet MU2
liegt der Wert bei 1,2, was dem Bestand entspricht. Im Bereich der Neubebauung
wird die Geschossflachenzahl auf 1,4 im Norden und 1,6 im Siden festgesetzt, so
ist die geplante, angemessen dichte Bebauung zulassig.

Zahl der Vollgeschosse / H6he der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird zum einen durch die Zahl der Vollge-
schosse, zum anderen durch die Angabe der maximal zulassigen Gebaudehéhe
definiert. Beide Festsetzungen wurden fir die einzelnen Baukdrper so gewahlt,
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dass insgesamt ein strukturiertes Stadtquartier entsteht, dass zum einen den Be-
stand abbildet, zum anderen jedoch auch die neu geplante Bebauung ermdglicht.
Zusammen soll so der Ubergang zwischen der dichteren Bebauung entlang der
MoltkestralRe und der weniger dichten riickwartigen Bebauung entstehen. Um
diese kraftige Bebauung zu sichern, wird in den Teilbereichen entlang der Molt-
kestralRe neben der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse auch eine Min-
destzahl definiert. Damit wird sichergestellt, dass entlang der Moltkestral3e als
wichtiger Nord-Sud-Achse auch im stadtebaulichen Kontext mit den angrenzenden
Strukturen eine harmonische Bebauung entsteht, die den StralRenraum fasst und
gestaltet. Die zulassigen Hohen orientieren sich an der vorliegenden Planung, so-
wie am Bestand entlang der MoltkestraRe. Es wird jedoch ein angemessener
Spielraum ermdglicht, so dass zukinftig eine Weiterentwicklung, beispielsweise
durch eine Veranderung der Da&mmung, méglich sein wird. Dabei sind die Festset-
zungen fir den Bestand deutlich offener, da hier vor allem die Schule freier in ihrer
Entwicklung sein soll.

Fur die neu zu bebauenden Teilbereiche wird dartiber hinaus auch eine maximal
zulassige ErdgeschossfuRbodenhdhe definiert, die so gewabhlt ist, dass im Norden
die geplante Tiefgarage realisiert werden kann, diese jedoch nicht zu hoch in Er-
scheinung tritt. Basierend auf dieser Erdgeschossfulibodenhéhe wird fur die urba-
nen Gebiete MU3 und MU4 die Hohe in Meter definiert. Fir die urbanen Gebiete
MU1 und MU2, die bereits bebaut sind, werden die Hohen als absolute H6hen in
m.U.NN definiert, da hier die Bebauung bereits besteht und dementsprechend im
Bestand gesichert werden soll mit angemessenen Entwicklungsspielrdumen fur die
Zukunft. Um insgesamt eine Vergleichbarkeit mit dem Bestand und der Planung
herzustellen, werden die Hohenlinien der Vermessung ebenfalls in der Planzeich-
nung dargestellt, so dass ersichtlich wird, wie hoch die Stral3en bzw. das beste-
hende Gelande ist und wie hoch die geplante Bebauung werden kann, auch vergli-
chen mit den angrenzenden Bebauungen. Dariber hinaus dient die maximal zu-
lassige ErdgeschossfulRbodenhéhe ebenfalls als Hohenangabe fir die Tiefgarage
im urbanen Gebiet MU3 sowie als Bezugspunkt fir die gegebenenfalls notwendi-
gen Aufbauten auf der Tiefgarage, die Entliftungsanlagen oder Baumeinfassun-
gen. Auch Briistungen, die v.a. in den Ubergangsbereichen im Norden notwendig
werden (z.B. als Absturzsicherungen) sind entsprechend in ihrer Hohe und Materi-
alitat definiert, so dass ein zu massives Inerscheinungtreten vermieden wird und
eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes nicht zu befurchten ist.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen kdnnen durch technische Aufbauten um
maximal 2,0 m Uberschritten werden, so dass beispielsweise Aufzugiberfahrten
oder andere technische Anlagen auf den Dachern der Gebaude untergebracht
werden kdnnen. Um das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht negativ zu beein-
trachtigen, missen diese Anlagen mindestens 2,0 m hinter der Dachauflenkante
zurlickbleiben, so dass sie aus dem Straldenraum nicht wahrgenommen werden
konnen. Auch Solaranlagen, die nach dem neuen Klimaschutzgesetz auf den
Dachflachen angeordnet werden mussen, kdnnen die maximale Geb&udehthe
Uberschreiten. Die Stadt mdchte damit die Nutzung dieser regenerativen Energie-
guelle ausdricklich fordern, um so einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

Neben den Hauptgeb&uden werden durch den Bebauungsplan auch Festsetzun-
gen fur die zulassigen Nebenanlagen getroffen, um eine gute stadtebauliche Qua-
litat sicher zu stellen und die Innenbereiche so weit wie mdglich von Einbauten
freizuhalten. So durfen hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen wie
Einhausungen fur Millcontainer oder Fahrradstellplatze eine maximale Hohe von
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3,0 m nicht Uberschreiten. Lediglich fir den Bereich der Schule wird diese Ein-
schrankung nicht vorgenommen, so dass im Bereich des Schulhofes auch héhere
bauliche Anlagen maglich sind. Beispielsweise kdnnen so Lichtmasten fir den
Sportplatz oder Anlagen fiir die Pausengestaltung frei angelegt werden.

Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Bauweise festgesetzt, im Nor-
den, in den urbanen Gebieten MU2 und MU3 als offene Bauweise, im Siiden in
den urbanen Gebieten MU1 und MU4 als abweichende Bauweise. Diese ist defi-
niert als offene Bauweise, wobei hier Gebaudeldngen von mehr als 50 m zulassig
sind. So sind im gesamten Plangebiet die Geb&ude mit einem seitlichen Grenzab-
stand zu errichten, so dass sich die Bebauung in die umgebende Struktur einfugt.
Die Erweiterung, dass die Gebaude im Suden mit einer Lange von tber 50 m zu-
lassig sind, ist vor allem im Bereich der Schule, sowie fir das neue Gebaude ent-
lang der Moltkestral3e von Bedeutung, da die Schule heute bereits entsprechende
Gebaudelangen aufweist. Und auch der neue Gebaudekdrper entlang der Molt-
kestral3e wird eine grofRere Lange haben. Hier soll die Bebauung gemal3 einem
Blockrand ausgebildet werden, so dass der Stralenraum gefasst wird und die ge-
rade im Bau befindliche Struktur im Kronenquartier harmonisch ergénzt wird. Die
Bebauung im urbanen Gebiet MU4 ist jedoch zweigeteilt, so wird neben dem lan-
gen Gebaude entlang der StralRe ein kleineres, aber hdheres Kopfgebaude im Si-
den entstehen. Dieses stellt mit seinen 6 Vollgeschossenen einen stadtebaulichen
Hochpunkt dar und markiert den stidlichen Eingang zum Quatrtier. Die beiden Ge-
baude stehen relativ eng beieinander, so dass die Blockrandstruktur aufrechterhal-
ten wird, auf der anderen Seite entsteht jedoch ein Durchgang, so dass die Bau-
korper als eigenstandige Elemente wahrgenommen werden kénnen. Der Durch-
gang zwischen den Geb&uden ist so gewahlt, dass die Brandschutzbestimmungen
eingehalten werden, dariiber hinaus sind die Gebaude jedoch so dicht zueinander
angeordnet, dass der Eindruck des Blockrandes erhalten bleibt. Fir die Wohnun-
gen in diesen Bereichen ist durch die Orientierung sowohl in den angrenzenden
Stral3enraum als auch zum Blockinnenberiech gewéhrleistet, dass trotz der hohen
Dichte die Wohnqualitat gewéhrleistet ist. Somit sind die Voraussetzungen fir die
Zulassung geringerer Tiefen der Abstandsflachen gem. 8 6 Abs. 3 Nr. 1 LBO im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gegeben. Dabei ist nachzuweisen,
dass gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gewahrleistet sind, zum Beispiel
durch die Anordnung entsprechender Belichtungs- und Beluftungselemente.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Damit sich das stadtebauliche Konzept bei der Umsetzung mdglichst nah am stad-
tebaulichen Entwurf des Ergebnisses der Mehrfachbeauftragung orientiert, werden
im Bebauungsplan in den urbanen Gebieten MU3 und MU4 Baufenster dargestellt,
die sich an den geplanten Gebauden orientieren. Die Baufenster werden durch
Baugrenzen definiert. Ziel ist es, einen mdglichst geschlossenen Blockrand auszu-
bilden, der sich in die umgebende Bebauung einpasst und das historisch gewach-
sene Stadtbild der Oststadt von Offenburg ergénzt. Fir die Schule wird das Bau-
fenster so gewahlt, dass fast das ganze Grundstiick bebaubar ist. So hat die
Schule einen angemessenen Entwicklungsspielraum, um auch zukunftsféahig zu
bleiben. Auch im Bereich der bereits realisierten Wohnbebauung im MU2 werden
die Baugrenzen sehr grof3zligig um die bestehende Bebauung gezogen, so dass
ein angemessener Spielraum fur eine Nachverdichtung gegeben ist.

Die Baugrenzen definieren die zulassigen Baukorper, Uberschreitungsmaoglichkei-
ten dartber hinaus kénnen jedoch im Baugenehmigungsverfahren zugelassen
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werden. Um hier das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung abzubilden, wird in die
Bebauungsvorschriften aufgenommen, dass diese Uberschreitungsmoglichkeiten
einen angemessenen Rahmen nicht Giberschreiten. Vor allem zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen hin, sind die Uberschreitungen sehr eingegrenzt, so dass der 6f-
fentliche StralRenraum nicht zu massiv Uberpragt wird. Darlber hinaus ist vor allem
im Sutden entlang der MoltkestralRe durch die Mehrfachbeauftragung eine Architek-
tur geplant, deren Umsetzung eine Uberschreitung durch Balkone oder dhnliches
nicht zulasst. Im Bereich der bereits bestehenden Bebauung wurden die Baugren-
zen so groflRziigig um die bestehende Bebauung gezogen, so dass Uberschreitun-
gen nicht notwendig sind.

Terrassen kénnen als ebenerdige Nebenanlagen ebenfalls au3erhalb der Bau-
grenzen zugelassen werden, da sie nicht baulich in Erscheinung treten und dem-
entsprechend nur nachrangig wahrgenommen werden. Private Sichtschutzwéande
sind ebenfalls auRerhalb der Baugrenzen zulassig, so dass in den Gartenberei-
chen eine Abtrennung der Bereiche mdglich ist, so dass den Bewohnern die Mdg-
lichkeit zum Riickzug gegeben wird. Diese Sichtschutzwande sind jedoch in ihrer
GroRe beschrankt, so dass sie nicht zu massiv in Erscheinung treten.

Unterirdisch durch Tiefgaragen oder Keller dirfen die Baugrenzen ebenfalls tber-
schritten werden, so dass die notwendigen Stellplétze in Tiefgaragen unterge-
bracht werden kénnen. Dementsprechend dirfen Tiefgaragen mit deren Zufahrten
und Stitzmauern ebenfalls auRerhalb der Baufenster realisiert werden, jedoch nur
innerhalb der dargestellten Zonen fir Tiefgaragen.

Flachen fir Nebenanlagen

Basierend auf dem stadtebaulichen Entwurf werden die Festsetzungen zu den Ne-
bengebauden und Einhausungen in dem neu zu bebauenden Plangebiet so ge-
fasst, dass die hochbaulich in Erscheinung tretenden Anlagen wie Mullbehélterein-
hausungen oder Uberdachte Fahrradstellplatze konzentriert werden, und die Blo-
ckinnenbereiche so weit wie moglich von einer Bebauung freigehalten werden.
Hochbaulich nicht in Erscheinung tretende Nebenanlagen, wie die Aufstellflachen
fur die Mullbehalter am Tag der Abholung oder Fahrradabstellflachen mit Bligeln
sind ebenfalls nur in den daflr definierten Bereichen zuléssig, so dass diese an
geeigneten Stellen hergestellt werden kénnen und damit leicht zuganglich sind, je-
doch die Innenbereiche der Bebauung nicht iberméaRig in Anspruch nehmen. Ne-
benanlagen, die unterirdisch angelegt werden, wie Fahrradabstellrdume, kénnen
dariiber hinaus auch in der Tiefgarage frei angeordnet werden, so dass sie hier
auch aul3erhalb der Baugrenzen innerhalb der Zone fur Tiefgaragen zuléssig sind.
So besteht unterirdisch auch die Flexibilitat, hier die Nutzungen entsprechend an-
zuordnen.

In den bereits bebauten Teilbereichen werden die Vorgaben fur bauliche Nebenan-
lagen anders gefasst. Im urbanen Gebiet MU2 sind Nebengebaude und Nebenan-
lagen bis zu einer Gréf3e von 25 m3 Bruttorauminhalt im gesamten Gebiet zuldssig,
sie mussen jedoch einen Abstand von 1,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein-
halten, um den StralRenraum nicht einzuengen. Fir den Bereich der Schule, im ur-
banen Gebiet MU1 hingegen werden keine Aussagen zur Lage der Nebenanlagen
und -gebauden in die Festsetzungen aufgenommen. Hier ist das Grundstiick be-
reits fast vollstandig in Anspruch genommen und auch zukunftig soll fiir die beste-
hende Nutzung eine offene Gestaltung der Flachen mdglich sein. Au3erdem ist
hier die Uberbaubare Flache so gewahlt, dass fast das gesamte Grundstiick ent-
sprechend genutzt werden kann und weiter Aussagen zu Nebengeb&uden nicht
notwendig sind.
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Fir das gesamte Plangebiet gilt jedoch, dass Nebenanlagen, die der Versorgung
des Plangebiets dienen, auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig sind. Somit sind
gegebenenfalls Trafostationen, Ladesaulen oder andere Versorgungsanlagen zu-
lassig. Dies ermoglicht auch zukinftig Anpassungen, sollten im Rahmen der weite-
ren Planungen oder im Bereich der Schule entsprechende Anlagen notwendig
werden. Es wird auch in die Festsetzungen aufgenommen, dass Anlagen, die der
solaren Energiegewinnung dienen, ebenfalls im gesamten Plangebiet zulassig
sind. Gerade vor dem Hintergrund der Erneuerung des Klimaschutzgesetzes von
Baden-Wirttemberg (Photovoltaikpflicht), sowie dem damit einhergehenden Erlass
der entsprechenden Photovoltaik-Pflichtverordnung, soll im Plangebiet die Mog-
lichkeit bestehen, die Vorgaben umzusetzen. Vor allen die Uberstellung von geeig-
neten, ebenerdigen Stellplatzflachen mit mehr als 35 Stellplatzen durch Anlagen,
die der solaren Energiegewinnung dienen ist hier zu beriicksichtigen, da gerade im
urbanen Gebiet MU4 die Stellplatzflachen so dimensioniert sind, dass diese Vor-
gabe gegebenenfalls zu bericksichtigen ist. Im konkreten Baugenehmigungsver-
fahren wird dann zu prifen sein, welche Stellplatzflachen mit Photovoltaikanlagen
zu versehen sind.in die Festsetzungen wurde dementsprechend aufgenommen,
dass Nebenanlagen, die der Energiegewinnung dienen uber Stellplatzen zuléassig
sind.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen wurden beziiglich
der vorgenommenen Konkretisierung des stadtebaulichen Entwurfes tibernom-
men. Ziel ist es, die Freibereiche von Stellplatzen und Garagen freizuhalten. So
sollen im Bereich der Neubebauung im Norden alle notwendigen Stellplatze in der
Tiefgarage untergebracht werden, und somit oberirdische Garagen, Carports oder
Stellplatze ausgeschlossen werden. Die Tiefgarage hingegen, ist in der dargestell-
ten Zone fur Tiefgaragen zulassig.

Im sldlichen Bereich des Neubaus (MU4) soll jedoch zu Gunsten einer kostenspa-
renden Bauweise auf die Errichtung einer Tiefgarage verzichtet werden. So wer-
den in der Planzeichnung die Flachen dargestellt, in denen ebenerdig Stellplatze
errichtet werden durfen. Entsprechend dem weiterentwickelten Entwurf entstehen
so Flachen im Innenbereich des Blocks, die fur Stellplatze in Anspruch genommen
werden kénnen.

In den bereits bebauten Bereichen im urbanen Gebiet MU2 sind Garagen, Car-
ports und Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, sowie im
Bereich zwischen der ErschlieBungsstralRe und der rickwartigen Gebaudeflucht
zulassig. So wird zum einen der Bestand abgebildet und planungsrechtlich gesi-
chert, zum anderen kénnen so die hinterliegenden Grundstiicksflachen auch lang-
fristig von einer baulichen Inanspruchnahme geschitzt und die heutigen Gartenfla-
chen erhalten und dauerhaft gesichert werden.

Fur den Bereich der Schule werden hier keine Festsetzungen getroffen, da das
Plangebiet groR3flachig durch die Baugrenzen als Uberbaubare Flache gekenn-
zeichnet ist, und bauliche Anlagen frei auf dem Grundstiick angeordnet werden
koénnen.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet umfasst einen Grolf3teil des Baublocks zwischen der Zeller Stral3e
in Suden, der MoltkestraRe im Osten und der Schillerstrafe im Westen. Die Ver-
kehrsflachen werden nur untergeordnet (im Stden) in die Planungen mit aufge-
nommen, da hier kein Anderungsbedarf besteht. Auch die Verkehrsflache der
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MoltkestrafRe wird nicht in die Planungen aufgenommen. Hier wird in einer eigen-
standigen Planung die Neugestaltung des Stralienraums geplant und umgesetzt.
Auch der etwa 3,75 m breite Streifen, der vom heutigen Grundsttick der offentli-
chen StralRe zugeschlagen wird, wird nicht in die Planung mit einbezogen, da
diese Flache in die StraRenplanung integriert wurde. Lediglich die Verkehrsflache
der Carl-Blos-Strafl3e, sowie die Ful3- und Radwegeverbindung von der Carl-Blos-
Stral3e zur MoltkestralRe werden als dffentliche Verkehrsflachen in die Planung mit
aufgenommen. So soll die Darstellung der Verbindung als Ful3- und Radweg auch
langfristig sichern, dass hier keine Durchgangs- und Schleichverkehre durch Pkw-
Verkehr méglich sind.

Neben den Verkehrsflachen werden in der Planzeichnung in den neu zu bebauen-
den Gebieten auch Bereiche fur Ein- und Ausfahrten in die Tiefgaragen sowie zu
den Stellplatzflachen definiert. Sie wurden so angeordnet, dass im Zuge der kon-
kreten Planungen noch eine angemessene Flexibilitat besteht, die Bereiche fir die
moglichen Einfahrten jedoch schon hinreichend prézisiert sind. Um die Zufahrten
in diesen Bereichen zu bindeln, werden Zufahrten in anderen Bereichen im Be-
bauungsplan ausgeschlossen. Gerade die Einfahrt in die viel befahrene Molt-
kestral3e wird so reglementiert, dass Behinderungen des Verkehrsflusses durch
Ein- und Ausfahrten auf die Grundstucke vermieden werden.

6.2.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

In der Planzeichnung ist der vorhandene Mischwasserkanal in der Carl-Blos-
Stral3e, sowie der begleitende Schutzstreifen von beidseitig 5 m ab Achse darge-
stellt. Hier wird ein Leitungsrecht zugunsten des Leitungseigentiimers gesichert.
Sofern sich der Verlauf des Kanals einschlie3lich des Schutzstreifens ganz oder
teilweise auf einem Privatgrundstiick befindet, ist dieser durch einen Grundbuch-
eintrag als Leitungsrecht zu sichern. Der Schutzstreifen dient zum einen der Er-
reichbarkeit des Kanals durch Aufgrabungen. Aus diesem Grund ist der Streifen
von hochbaulichen Anlagen freizuhalten. Hochbaulich nicht in Erscheinung tre-
tende Anlagen, wie Millstellplatze sind zuldssig, da diese im Malinahmenfall ent-
fernt und im Nachgang wieder hergestellt werden kénnen. Zum anderen soll der
Einwuchs von Wurzeln von Baumen in den Kanal vermieden werden. Die Pflan-
zung von flach wurzelnden Strauchern ist hingegen zulassig, da diese den Kanal
nicht beeintrachtigen und im Schadensfall beseitigt werden kdnnen.

6.2.9 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Westen des Plangebiets verlauft die Moltkestral3e, die als eine der zentralen
ErschlieBungsstralRen in Offenburg fungiert und dementsprechend vom Verkehr
belastet ist. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde demnach ein
schalltechnisches Gutachten erstellt, das die Belastungen des geplanten Wohn-
quartiers darstellt, bewertet und notwendige MaRnahmen definiert. Die notwendi-
gen MalBhahmen wurden in die planungsrechtlichen Festsetzungen Glbernommen,
so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemaf den geltenden Gesetzen
und Richtlinien gesichert sind. Die Festsetzungen gehen dabei von einem worst-
case-szenario aus, d.h. den Berechnungen liegen die Annahmen einer freien
Schallausbreitung zugrunde. Im Zuge der Bebauung des Plangebiets kann jedoch
davon ausgegangen werden, dass durch die Bebauung entlang der Moltkestral3e
fur die rickwartigen Bereiche eine deutliche Verbesserung der Larmsituation er-
reicht werden kann, so dass in diesem Fall die notwendigen SchutzmalRhahmen
an den tatsachlichen Bedarf angepasst werden kénnen.
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Neben dem Verkehrslarm wird in dem Gutachten auch die Belastung des Plange-
biets durch den Larm thematisiert und bewertet, der durch die Spiel- und Freizeit-
anlagen im Bereich der Schule entstehen. Hier liegen zwei Spielfelder, die auch
aul3erhalb der Schulzeiten genutzt werden kénnen. Hier kommt die schalltechni-
sche Stellungnahme zu dem Schluss, dass die entsprechenden Werte an der be-
stehenden Bebauung, sowie bei der neu geplanten Bebauung eingehalten werden
kénnen. Die schalltechnische Stellungnahme geht dabei von der Annahme aus,
dass die Spiel- und Freizeitflachen entsprechend der Vorgaben genutzt werden,
also ein Betrieb nur bis 20 Uhr stattfindet. In der Realitat gibt es jedoch schon
heute oftmals die Situation, dass die Flachen auch auf3erhalb der zulassigen Nut-
zungszeiten durch Jugendliche in Anspruch genommen werden. Dies fihrte schon
in der Vergangenheit vermehrt zu Konflikten mit den Bewohnern der Nachbar-
schaft. Hier muss jedoch aul3erhalb des Bebauungsplanverfahrens eine Méglich-
keit gefunden werden, wie die geltenden Regelungen zum Spielbetrieb entspre-
chend umgesetzt werden kénnen.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Zum Schutz der Natur und Umwelt werden verschiedene MalRnahmen in die Fest-
setzungen aufgenommen. So wird bestimmt, dass Wege- und Stellplatzflachen in
einer wasserdurchlassigen Bauweise zu errichten sind, so dass das anfallende
Niederschlagswasser versickern kann und die Versiegelung des Bodens minimiert
wird. Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbelagen wird eine
Minderung von Funktionsverlusten des Bodens erzielt. Wenn mineralischer Boden
und humusreicher Oberboden vermischt werden, ist dieses Gemisch nicht mehr
tragfahig, da bei Zersetzungsprozessen des organischen Materials es zu Setzun-
gen des Bodens kommen kann. Wenn Bodengemische mit organischen Anteilen in
tiefe Bodenschichten verflillt werden, kann es aufgrund der hier eingeschréankten
bis fehlenden Sauerstoffversorgung zu schadlichen Zersetzungsvorgangen des or-
ganischen Anteils kommen.

Weitere Festsetzungen zur Aufwertung der 6kologischen Funktion des Plangebie-
tes beziehen sich auf die Begriinung der Dacher. Es wird dabei unterschieden in
die Flachdacher der Hauptgeb&ude, die Dacher der Nebenanlagen und die Dacher
der Tiefgaragen. Die Dacher der Hauptgebaude sind extensiv zu begrinen, wobei
eine Substratschicht von mindestens 10 cm zuziiglich Drainschicht vorgeschrieben
ist. Auch im Bereich der bereits bebauten Grundstiicke wird so sichergestellt, dass
bei zukunftigen Baumaflinehmen entsprechende Dachbegriinungen anzulegen
sind. Durch die Definition der Mindesthéhe der Substratschicht kann zum einen
gewabhrleistet werden, dass die Begriinung einen angemessenen Wurzelraum zur
Verfiigung hat, zum anderen wird in dieser Substratschicht das anfallende Nieder-
schlagswasser gesammelt und gespeichert, so dass auch bezuglich der Verduns-
tung und Regenriickhaltung eine Aufwertung der 6kologischen Funktion des Plan-
gebiets erreicht werden kann. Die Dacher von Nebenanlagen hingegen kdnnen
auch mit einer weitaus geringeren Substratschicht realisiert werden, da die Fla-
chen im Sinne einer Niederschlagswasserriickhaltung zu gering sind, um Einfluss
zu nehmen, zum anderen die Nebenanlagen eher zuriickhaltend in Erscheinung
treten sollen, so dass eine massive Dachbegriinung hier vermieden werden soll.
Diese Nebenanlagen sollen mit einer mindestens 3 cm dicken Substratschicht aus-
gestattet werden auf denen eine Bepflanzung beispielsweise mit Sedum-Arten vor-
genommen wird. Die Dacher der Tiefgaragen, die nicht von Gebauden bestanden
werden, sind mit einer mindestens 50 cm dicken Substratschicht zu errichten, so
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dass entsprechende Pflanzungen von flachwurzelnden Baumen und Stréduchern in
den Bereichen der Privatgarten moglich ist.

Neben der Begriinung der Dacher sollen auch gemar dem Wettbewerbsentwurf
die Laubengange des neuen Geb&dudes im urbanen Gebiet MU4 entsprechend be-
grint werden, so dass dies neben der Sicherung im stadtebaulichen Vertrag auch
durch eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan gesichert wird.

Eine weitere Festsetzung betrifft die Materialitat von Dachern. Diese wird be-
schrankt, so dass keine schadlichen Metallionen in den Boden und das Grundwas-
ser ausgewaschen werden.

Auch wird die Verwendung von insektenschonenden Aul3enbeleuchtungen festge-
setzt, da durch die Verwendung entsprechender Leuchtmittel die Fallenwirkung fiir
Insekten verringert werden kann.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Pflanzen

Begleitend zum stadtebaulichen Entwurf wurden im Rahmen der Mehrfachbeauf-
tragung verschiedene Aussagen zur Gestaltung der Freiflachen getroffen. Diese
bilden einen wesentlichen Bestandteil der Qualitdt des Entwurfes und sollen dem-
entsprechend auch im Rahmen des Bebauungsplans gesichert werden.

Das Plangebiet ist heute vollstdndig in Anspruch genommen. Sowohl die Schule
als auch das Gewerbegelande waren dabei fast vollstandig Uberbaut, so dass nur
kleine Teilflachen in den Randbereichen unversiegelt sind. Der Bereich der Schule
ist jedoch durch markante und sehr wertvolle Bdume gepragt. Vor allem zwischen
dem Schulgebaude und der umgebenden Verkehrsflachen stehen zum Teil sehr
alte Baume, die unbedingt erhalten werden sollen. Und auch auf dem Schulhof
sind Baume vorhanden, die in Baumbeeten stehen und fir eine Begriinung und
Beschattung des Innenhofes sorgen. Neben diesen schon alten Baumbestanden
gibt es im Bereich der Sport- und Spielflachen im Norden des Schulhofes weitere
Baume und Straucher, die ebenfalls erhalten werden sollen und dementsprechend
Uber Pflanzerhaltungsgebote gesichert sind. So werden in die planungsrechtlichen
Festsetzungen verschiedene Regelungen zum Schutz und Erhalt der bestehenden
Baume aufgenommen.

Auch fir den Bereich der bereits realisierten Wohnbebauung im urbanen Gebiet
MU2 werden Festsetzungen getroffen, dass bei einem Abgang der bestehenden
Baume eine Neupflanzung zu erfolgen hat. Hier wird anhand der Grundstticks-
grole definiert, wie viele Baume auf dem Grundstlick anzupflanzen sind, wobei die
bestehenden Baume jedoch angerechnet werden kdnnen. So kann die Durchgri-
nung des Plangebiets langfristig gesichert werden, ohne dass auf die Eigentiimer
aktuell Neupflanzungen zukommen, da hier bereits Baume stehen.

Im Bereich der urbanen Gebiete MU3 und MU4 werden ebenfalls Baumpflanzun-
gen vorgesehen. Auch hier wird anhand der Gré3e des Baugebiets definiert, wie
viele Baume zu pflanzen sind, so dass die Anzahl klar definiert ist, die Lage jedoch
flexibel bleibt, so dass im Rahmen der weiteren Planung hier eine angemessene
Flexibilitat gewahrleistet ist.

Die Baumpflanzungen fiihren aufgrund der Beschattungen zu einer Minderung der
Auswirkungen des Klimawandels. Des Weiteren sind sie fur die Gestaltung der
nicht berbaubaren Flachen im Geltungsbereich von Bedeutung.

Ortliche Bauvorschriften
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6.3.1 Déacher

6.3.2

6.3.3

Die zulassigen Dachformen werden flr die verschiedenen Baugebiete durch die
Eintragung in der Planzeichnung definiert. Fir das urbane Gebiet MU1 wird dabei
auf eine entsprechende drtliche Bauvorschrift verzichtet, da hier historisch ge-
wachsen die Schulgebaude mit sehr unterschiedlichen und zum Teil sehr kleinteili-
gen Dachformen hergestellt wurden. So gibt es Gebéaudeteile mit Satteldach, aber
auch kleine Turmchen mit einsprechenden Dachformen oder Flachdacher. Hier ist
jedoch die Stadt Offenburg selbst die Eigentiimerin der Flache und sollte es zu An-
derungen kommen, so ware die Stadt selbst als Bautrager in enger Abstimmung
mit dem Denkmalschutz zustandig.

Im urbanen Gebiet MU2 bestehen bereits Gebaude mit Satteldachern. Diese sol-
len erhalten werden, so dass hier entsprechend Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 30 bis 50° zugelassen werden. Diese passen sich damit weiterhin in die
umgebende historisch gewachsene Bebauung ein und bilden einen Ubergang zwi-
schen der neuen Bebauung im Osten und der angrenzenden Wohnbebauung im
Norden und Westen. Fur Garagen, Carports und andere bauliche Nebenanlagen
wird definiert, dass diese auch mit Flachdéachern hergestellt werden kénnen, um
modernere Formen zuzulassen. Diese sind dann aber zu begriinen, so dass ein
positiver Einfluss auf das Mikroklima sowie die Artenvielfalt erreicht werden kann.

Die neu Uberplanten Teilbereiche sehen indes eine Neubebauung mit Flachda-
chern vor, die teilweise als Dachterrasse genutzt werden kdnnen, ansonsten aber
zu Gunsten des Mikroklimas begriint werden sollen. Dartiber hinaus kann so die
maximal zulassige Gebaudehothe durch Vollgeschosse ausgenutzt werden und da-
mit die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im Sinne der Schaffung von dringend be-
notigtem Wohnraum innerhalb der Stadt verbessert werden. Die historisch ge-
wachsene Dachlandschaft der Umgebung sowie der neu entstehenden Bebauung
im Bereich des Kronenquartiers wird erganzt und harmonisch weiterentwickelt.

Dacheindeckungen

Eine Festsetzung zu den Dacheindeckungen wird nur fir Satteld&cher im urbanen
Gebiet MU2 getroffen, da Flachdacher und flach geneigte Décher in den urbanen
Gebieten MU3 und MU4 zu begrtinen sind. Fir Satteldacher hingegen werden so-
wohl die méglichen Farben als auch die Materialitat der Dacheindeckungen einge-
schrankt, so dass Dacher entstehen, die sich in die Umgebung einfligen und nicht
negativ in Erscheinung treten.

Eine eigene Festsetzung zu Solaranlagen wurde in die Ortlichen Bauvorschriften
aufgenommen, nach der diese Anlagen aus blendfreiem Material herzustellen und
ab einer Dachneigung von 10° nicht aufzustandern sind. So sollen negative Aus-
wirkungen zum Beispiel durch die Blendwirkung oder auf das Ortsbild vermieden
werden.

Dachaufbauten

Auch Festsetzungen zu Dachaufbauten werden nur fur das urbane Gebiet MU2
getroffen, da nur hier Dacher mit einer entsprechenden Dachneigung zulassig, be-
ziehungsweise definiert sind. Hier wurden die Méglichkeiten dahingehend einge-
schrankt, dass nur Dachaufbauten zuléssig sind, die nicht zu massiv in Erschei-
nung treten und die das Dach als solches nicht optisch tiberlagern. Konkret bedeu-
tet dies, dass Mindestabstande zur Traufe, zum Dachfirst und zu den Ortgangen
einzuhalten sind und dass Dachaufbauten nur auf einer Lange von maximal 50%
der Dachflache zulassig sind.
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6.3.4 Mullbehéalterstandorte

6.3.5

Freistehende Miillbehélter sind gegenltber dem StralRenraum, anderen offentlichen
R&umen und privaten ErschlielBungswegen abzuschirmen. Die Festsetzungen zu
den Mullstandorten dienen der positiven Wahrnehmung des Gebietes und sorgen
zudem fur eine Minimierung der Konflikte durch Geruchsimmissionen. Das Malf3
der baulichen Erscheinung der Mullbehalterstandorte wird Uber die Festsetzungen
zu den Nebenanlagen definiert. Millaufstellflachen, auf denen nur am Tag der Ab-
holung die Miillbehéalter kurzzeitig aufgestellt werden mussen nicht eingegrint wer-
den.

Einfriedungen und Stitzmauern

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen wurden entsprechend dem stadtebauli-
chen Entwurf fir das Kirsch-Areal beziehungsweise gemaf den vorhandenen und
ortsublichen Einfriedungen im Bestand formuliert. Ziel ist es, ein Quartier zu entwi-
ckeln, dass nach auf3en nicht durch zu hohe Einfriedungen oder Pflanzungen ab-
weisend wirkt, das sich gut in die Umgebung einpasst, auf der anderen Seite je-
doch auch die notwendigen privaten und halbéffentlichen Raume schafft und ge-
geneinander abgrenzt. Fir den Bereich der Schule werden wieder keine Bauvor-
schriften erlassen, hier bestehen bereits hohe Mauern, die das Geléande gegen die
Verkehrsflachen abgrenzen und die ebenso zur Bebauung gehdren, wie die unter-
schiedlichen Dachformen. Auch hier hat die Stadt Offenburg als Grundstiicksei-
gentimerin bei Verdanderungen die Kontrolle liber die Planungen und kann auch
ohne Bauvorschriften die Gestaltung entsprechend selbst planen.

Zu dem offentlichen Raum der MoltkestralRe werden Einfriedungen generell ausge-
schlossen. Hier riickt zum einen die Bebauung im Stiden direkt an den Stral3en-
raum heran, zum anderen soll im Norden ein attraktiv gestalteter Eingangsbereich
fur die neue Bebauung entstehen, der nicht durch Mauern oder Zaune abgetrennt
ist. Auch im sldlichen Neubaubereich soll entlang der Zeller StralRe keine Einfrie-
dung zulassig sein, so dass hier die geplante Eingangssituation in das neue Quar-
tier ausgebildet wird und vor allem der Eckbereich der Stral3enkreuzung offen und
einladend gestaltet wird. Zu den verbleibenden Verkehrsflachen, bzw. im inneren
des Plangebiets sind Einfriedungen zulassig. Sie sind jedoch in ihrer Hohe und
Materialitat beschrankt, so dass keine zu massiven Trennungen entstehen und die
Offenheit des Plangebiets erhalten bleibt. Insgesamt sind Maschendraht- und
Drahtzdune mit nur mit einer Heckenhinterpflanzung zulassig, so dass das Ortsbild
nicht negativ beeintrachtigt wird. Dartiber hinaus ist Stacheldraht im gesamten
Plangebiet ausgeschlossen, da sich dies als ortsuntypisches Material nicht in das
Ortsbild einfugt.

Neben den Einfriedungen werden auch Aussagen zu Stiitzmauern in die Planun-
gen aufgenommen. Gerade im Ubergang zur bestehenden Bebauung soll damit
die Gestaltung der Aul3enanlagen unterstiitzt werden. Dementsprechend sind ma-
ximal 1,15 m hohe Stitzmauern zuléssig, so dass hdhere Gelandeunterschiede
Uber gestaffelte Stiitzmauern tiberwunden werden missen, deren Zwischenraume
dann dauerhaft zu begriinen sind. So wird vermieden, dass hohe und ungestaltete
Mauern entstehen, die dann das Ortsbild negativ beeinflussen. Lediglich die Ein-
fahrt zur Tiefgarage im Norden des MU3 ist von dieser Beschrankung ausgenom-
men, da hier zur Sicherung der Abfahrt eine entsprechende Stlitzmauer notwendig
ist.
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6.3.6 Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen

7.1

Die unbebauten Grundstlcksflachen im Plangebiet sind zu gestalten. Auch durfen
Vorgarten nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden. Durch diese Bau-
vorschriften wird gewahrleistet, dass nach Abschluss der Bauarbeiten keine Brach-
flachen entstehen, die ungestaltet verbleiben und damit das stadtebauliche Er-
scheinungsbild des Plangebiets negativ beeintrachtigen. Ebenfalls sollen so unge-
staltete Arbeits- und Lagerflachen vermieden werden, die einen negativen Einfluss
auf das Plangebiet haben.

Umweltbelange und Eingriffsregelung

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 813 a BauGB
handelt, wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht
nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach 88 6 Abs. 5 Satz 3 und 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Kirsch-Areal“ umfasst eine Gesamtflache von etwa 2,77 haz,
von denen etwa 2,54 ha als urbanes Gebiet dargestellt werden. Die nach § 13 a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB insgesamt zulassige bebaubare Grundflache von 20.000 m2
wird in diesem Falle nicht Gberschritten (siehe Kapitel 3). Dennoch sind die Be-
lange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwégung nach § 1a Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu berticksichtigen. Dementsprechend wurde ein Umweltbeitrag von der
Stadt Offenburg erarbeitet und in die Begriindung eingefigt.

Einleitung

Die Stadt Offenburg plant zur Entwicklung des Kirsch-Areals in Offenburg einen
Bebauungsplan aufzustellen. Die Planungen sehen vor, die bestehenden Gebaude
der Firma Kirsch abzureil3en und mehrgeschossige Wohn- und Gewerbebebauun-
gen zu errichten. Der Abriss der Geb&ude hat zwischenzeitlich bereits stattgefun-
den. Aufgrund der Berticksichtigung von Larmbelastungen wurden in den Gel-
tungsbereich auch angrenzende Flachen mit aufgenommen. Bauliche Anderungen
erfolgen aber nur im Bereich des Kirsch-Areals. Der Geltungsbereich weist eine
Flache von ca. 2,78 ha auf. Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Nachstehender Abbil-
dung 1 ist die Lage des geplanten Geltungsbereiches zu entnehmen.

Im vorliegenden Bericht werden die fur das Aufstellungsverfahren relevanten Um-
weltbelange aufgefihrt.
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7.2

7.2.1

e Al
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Abbildung 7: Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

(schwarze Strichlinie) und Flache des Kirsch-Areals (rote Flache), Quelle: Geobasisdaten
Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich
der Prognose bei Durchfihrung der Planung

In der nachfolgenden Bestandsanalyse erfolgen mit Ausnahme der Betrachtung
von Larmbelastungen nur Aussagen zum Kirsch-Areal, da im Bereich der Gbrigen
Flachen des Geltungsbereiches keine Anderungen oder Eingriffe erfolgen. Fiir
diese Bereiche wird im Bebauungsplan der Bestand festgesetzt.

Schutzgut Boden und Flache

Die mittleren und nérdlichen Flachen des Kirsch-Areals sind bereits vollstandig
versiegelt. Die einzelnen Bodenfunktionen weisen keine Bedeutung mehr auf. Im
Bereich der kleinen Griinflache im Suden (Flurstiick 4255/7) ist von anthropogen
Uberformten Béden auszugehen.

Des Weiteren ist diese Flache im Bereich eines Altlastenstandortes. Es ist daher
von einer sehr geringen bis geringen Bedeutung der Bodenfunktionen Filter und
Puffer fur Schadstoffe, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf und nattrliche Boden-
fruchtbarkeit auszugehen. Der Geltungsbereich hat eine Flache von ca. 2,78 ha,
das Kirsch-Areal weist ca. 0,92 ha auf.

Anmerkung zu Altlasten:

Im Plangebiet liegen zwei Altstandorte: Der Altstandort ,Atz/Emaillier Dold (Objekt-
Nr. 00834-1) sowie der Altstandort ,AS Philipp Kirsch GmbH*" (Objekt-Nr. 07259).
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7.2.2

Der Altstandort ,AS Atz/Emaillier Dold“ wurde mit dem Wirkungspfad ,,Boden-
Grundwasser” und dem Handlungsbedarf ,B“ bewertet (LRA 2013). Eine Bewer-
tungskommission stufte 2019 auch das angrenzende Flurstiick 4255/7 als Altlas-
tenstandort ein. Diese beiden Flurstiicke wurden daher seitens des Buros G.U.C.
GEO UMWELT CONSULT (2020) genauer untersucht. Die Kernaussagen des
Gutachtens sind nachstehend zusammengefasst wiedergegeben.

Die Untersuchungen ergaben, dass auf den beprobten Flachen in der gering
machtigen Auffillung erhéhte Schwermetallgehalte Gber dem Z0-Wert nach VwV
Boden festgestellt wurden. In den darunter liegenden Schichten waren die ermittel-
ten Werte unauffallig. Eine Gefahrdung des Wirkungspfades ,Boden-Grundwas-
ser” ist nach Auswertung der Untersuchungsergebnisse und der Expositionssitua-
tion nach BBodSchV nicht erkennbar.

Die Flache wurde in Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser auf das
Beweisniveau BN2 mit dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz” in ,B = Belassen zur
Wiedervorlage" eingestuft.

Prognose der Umweltauswirkungen

Im sudlichen Bereich wird die Grunflache teilweise versiegelt. Auf den mittleren
und nérdlichen Flachen erfolgen kleinflachige Entsiegelungen.

Im Rahmen der Erdarbeiten sind aufgrund des Einstufungskriteriums ,Entsor-
gungsrelevanz” Malinahmen erforderlich, sodass eine ordnungsgemalie Entsor-
gung des Aushubmaterials gewahrleitet wird.

Schutzgut Wasser

Als hydrogeologische Einheit steht im Geltungsbereich die Ortenau-Formation an.
Uber dieser haben sich im siidlichen und mittleren Bereich des Kirsch-Areals
Losssedimente abgelagert. Auf den nordlichen Flachen stehen Altwasserablage-
rungen an. Beide Deckschichten weisen eine sehr geringe bis fehlende Poren-
durchlassigkeit auf. Den Losssedimenten ist eine mafige bis sehr geringe Ergie-
bigkeit Uber Verlehmungshorizonten beizumessen, die Altwasserablagerung wei-
sen eine kleinraumige meist mafige bis sehr geringer Ergiebigkeit in eingeschalte-
ten geringméachtigen Kieslagen auf. Der Ortenau-Formation ist eine sehr hohe Er-
giebigkeit beizumessen (vgl. LGRB 2021).

Im Bereich der Zeller StralRe verlauft der verdolte Waldbach.

Teilflachen des Kirsch-Areals werden bei einem extremen Hochwasserereignis
(HQextrem) Uberflutet (siehe Abbildung 2). Des Weiteren sind Teilflichen als ge-
schitzter Bereich bei einem 100-jahrlichem Hochwasserereignis (HQ100) ausge-
wiesen (siehe hierzu auch Kapitel 6.1.7).



Stadt Offenburg Stand: __.

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Ofgnlage
»Kirsch-Areal, Bebauungsplan Nr. 175 gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 41 von 49

7.2.3

Geschitzter-Bereich-bei-HQ 10
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Abbildung 8: Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte der LUBW: Uberflutungsflachen
bei einem HQextrem und geschitzter Bereich bei einem HQ100 im Geltungsbereich,
Quelle: Geobasisdaten Landesamt fiir Geoinformation

und Landentwicklung Baden-Wirttemberg

Prognose der Umweltauswirkungen

Durch die geplante Bebauung bestehen weiterhin hohe Versiegelungsgrade der
Flachen. Wenn méglich, werden Teilmengen des Niederschlagswassers Versicke-
rungsflachen zugeleitet, die dariiber hinaus anfallenden Niederschlagsmengen
werden teilweise der bestehende Mischkanalisation sowie teilweise in den verdol-
ten Waldbach geleitet (siehe hierzu auch Kapitel 6.1.6).

Schutzgut Klima

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb bebauter Bereiche der Stadt Offen-
burg. Die groRraumige Hauptwindrichtung ist Sud bis Stdost (LUBW 2021). Auf-
grund der hohen Versiegelung des Bereiches ist trotz der einzelnen Baumbe-
stande von einer Warmeinsel auszugehen.

Im Ortenaukreis betrug die jahrliche Mitteltemperatur im Zeitraum 2001 bis 2010
10,5 °C, die mittlere Anzahl der Sommertage lag bei 56,5 Tagen/Jahr und an 13,6
Tagen/Jahr lag das Maximum der Temperatur bei Uber 30°C (heil3e Tage). Fur
den Zeitraum 2041 bis 2050 wird eine jahrliche Mitteltemperatur von 12 °C prog-
nostiziert. Es wird angenommen, dass die mittlere Anzahl der Sommertage im Jahr
auf 77 ansteigt und an 17,9 Tagen im Jahr heilR3e Tage vorherrschen (vgl. Pots-
dam-Institut fir Klimafolgenforschung e. V. 2020).

Prognose der Umweltauswirkungen

Im Rahmen des Neubaus von Gebauden werden finf Baume gerodet. Es erfolgt
zwar eine Neupflanzung von Baumen, aufgrund deren jungen Alters bei der Pflan-
zung werden diese erst mittelfristig beschattende Effekte aufweisen, die die War-
mebelastungen mindern (siehe hierzu auch Kapitel 6.1.5).
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7.2.4
7.24.1

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Tiere

Fur Aussagen zum Vorkommen von planungsrelevanten Arten im Bereich des
Kirsch-Areals wurde nachstehende Habitatpotenzialanalyse erstellt.

Aufgrund der festgestellten Habitatstrukturen (siehe Kapitel 7.2.4.2) kann ein Vor-
kommen von relevanten Arten der folgenden Artengruppen ausgeschlossen wer-
den: Kéfer, Amphibien, Reptilien, Fische und Rundmauler, Libellen, Netzflugler,
Spinnen, Krebse, Schnecken, Muscheln, Schmetterlinge und Saugetiere mit Aus-
nahme von Fledermausen. Streng geschitzte Pflanzenarten kdnnen ebenfalls in-
nerhalb des Kirsch-Areals ausgeschlossen werden.

Fur Vogel und Fledermause wird im Nachstehenden genauer ertrtert, ob ein Vor-
kommen potenziell mdglich ist:

Vogel

Die Heckenzaune entlang der Ost- und Sudseite des Kirsch-Areals sowie die Ein-
zelbaume im Bereich der kleinen Griinflache bieten potenziellen Lebensraum fir
europaische Vogelarten. Aufgrund der angrenzenden Moltkestral3e und der Zeller
Stral3e bestehen Stérungen durch Larm, Bewegung und Licht, die auf das Kirsch-
Areal einwirken, sodass potenziell von tiberwiegend storungsunempfindlichen, un-
gefahrdeten und weit verbreiteten Arten der Siedlungsbereiche auszugehen ist,
wie z. B. Buchfink, Eichelh&her, Elster, Heckenbraunelle und Amsel. Da keine
Hohlungen an Baumen, keine bestehenden Nester und keine geeigneten Nischen
am Gebéaude der Firma Kirsch festgestellt wurden, sind Vogelarten, die diese
Strukturen bendtigen als Brutvogel auszuschliel3en.

Flederméause

Am zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses noch vorhandenen Gebaude der
Firma Kirsch wurden Spalten festgestellt, die als potenzielles Tagesquartier fur
Flederméause zu werten sind. Fiur Aussagen zum Vorkommen dieser Art im und am
Gebaude sowie im Bereich der Grunflache wurden daher genauere Untersuchun-
gen durch das Gutachterbiiro ,Okologische Leistungen FuRer* (2020) durchge-
fuhrt. Die Untersuchungen erfolgten im Zeitraum zwischen Mai und September
2020. Die Kernaussagen des Gutachtens sind nachstehend zusammengefasst
wiedergegeben.

Flugrouten und essenzielle Jagdhabitate kbnnen im Bereich des Kirsch-Areals
ausgeschlossen werden. Ein Baum im Bereich der Grunflache weist eine Rin-
denabplatzung auf, die eine Eignung als Tagesversteck bietet. Zwei Einzelquar-
tiere konnten am Gebaude sicher nachgewiesen werden. Mindestens zwei weitere
Einzelquartiere werden im Dachbereich der hoheren Gebaudeteile vermutet. Die
Kontrolle des Innenbereichs des Gebaudes ergab keine Hinweise auf eine Besie-
delung durch Fledermause. Winterquartiere werden aufgrund der durchgefiihrten
Untersuchungen ausgeschlossen.

Im Rahmen des zwischenzeitlich bereits erfolgten Gebaudeabrisses wurde das
Thema Artenschutz durch den Grundstiickseigentiimer bereits mit der Natur-
schutzbehorde abgestimmt. Die notwendigen AusgleichsmaRnahmen wurden be-
reits umgesetzt, so dass im Zuge der nun vorliegenden Aufstellung des Bebau-
ungsplans keine weiteren Maflinahmen notwendig sind.
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7.2.4.2 Biotoptypen und Biotopverbund

7.2.5

Eine erste Begehung entlang der Gebietsgrenzen erfolgte im Februar 2020, eine
zweite, detaillierte Begehung des gesamten Kirsch-Areals wurde im Juli 2020
durchgefihrt. Ein Grof3teil der Flachen ist durch Gebaude (LUBW Nr. 60.10) be-
standen (siehe Abbildung 9). Entlang der Ost- und Sudgrenze bestehen Hecken-
zaune (LUBW Nr. 44.30). Im Suden wurde eine kleine Grinflache aus Zierrasen
(LUBW Nr. 33.80) und einzeln stehenden Laub- und Nadelbaumen (LUBW Nr.
45.30) sowie eines Einzelstrauches angelegt (siehe Abbildung 10). Die Baume
weisen ein mittleres bis teilweise héheres Alter auf. Baumhohlungen wurden nicht
festgestellt. Des Weiteren bestehen befestigte Flachen (LUBW Nr. 60.20) wie z. B.
die Zufahrten zum Gebéaude entlang der Westseite des Gelandes.

Abbildung 9: Gebaude des Kirsch-
Areals, Quelle: Stadt Offenburg

Abbildung 10: Grinflache im Siden des Kirsch-
Areals, Quelle: Stadt Offenburg

Das Plangebiet ist fir den Biotopverbund trockener, mittlerer und feuchter Stand-
orte nicht von Bedeutung (LUBW 2014).

Prognose der Umweltauswirkungen

Die bestehenden Gebaude des Kirsch-Areals wurden nach den Planungen des Ei-
gentimers und entsprechend dem stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplans
bereits abgerissen. Hierdurch trat ein Verlust von zwei Tagesquartieren der Fleder-
maus sowie potenzielle Niststatten von zweigbritenden, weitverbreiteten und un-
gefahrdeten Vogelarten ein. Es ist von einem Verlust der Griinflache und der Ein-
zelbaume auszugehen. Es waren Artenschutzmafinahmen erforderlich, die bereits
umgesetzt wurden.

Schutzgut Mensch (Erholung)

Das Kirsch-Areal ist flr die Erholungsnutzung nicht von Bedeutung. Auf3erhalb des
Geltungsbereiches verlaufen entlang der Ost- und Sidgrenze (Moltkestral3e, Zeller
Stral3e) Radwegeverbindungen.

Prognose der Umweltauswirkungen

Die bestehenden Gebaude des Kirsch-Areals wurden nach den Planungen des Ei-
gentimers und entsprechend dem stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplans
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7.2.6
7.2.6.1

7.2.6.2

7.2.6.3

abgerissen. Die bestehenden Radwegeverbindungen werden nicht verandert. Es
treten keine Beeintrachtigungen der Erholungsnutzung ein. Die Carl-Blos-Stral3e
wird als Geh- und Radweg bis zur MoltkestralRe weitergefiihrt, sodass eine zusatz-
liche Wegeverbindung fir Ful3géanger und Radfahrer zur Verfligung steht.

Schutzgut Mensch (Gesundheit)

Larm

Auf die geplante Bebauung wirken Schallimmissionen durch Kfz-Verkehr im Be-
reich der Zeller-StraRe und der Moltkestral3e, sowie durch die Nutzung der Sport-
anlage des angrenzenden Schiller-Gymnasiums ein. Fir Aussagen zu Larmbelas-
tungen wurde daher von Drdscher (2023) eine schalltechnische Untersuchung
durchgefuhrt. Die Kernaussagen werden im Nachstehenden wiedergegeben. Fur
detailliertere Aussagen wird auf das Gutachten verwiesen (siehe auch Kapitel
6.1.8).

Luftschadstoffe

Belastung mit Luftschadstoffen (Stickstoffdioxid, Feinstaub-PM10) wirken auf den
Vorhabenbereich Uberwiegend durch den Kraftfahrzeugverkehr im Bereich der Zel-
ler Strafl3e und der Moltkestrale ein. Hinzu kommen im Winterhalbjahr Belastun-
gen durch Heizungsanlagen der angrenzenden Bebauung. Je nach Wetterlage
herrschen unterschiedliche Schadstoffkonzentrationen vor.

Fur die Beurteilung der Luftqualitat liegen fir die Belastungswerte fiir Stickstoffoxid
(NO2) und Feinstaub (PM10) die modellierten Werte der LUBW (2025) fiir eine Be-
zugsflache von 500 x 500 Metern vor. Die mittlere NO2-Belastung wird fur 2025
mit 11 pg/ms3 prognostiziert. In 2016 lag der berechnete Wert bei 18 pg/ms3. Die
mittlere PM10-Belastung wird fiir das Jahr 2025 mit 10 pug/m?3 prognostiziert. In
2016 lag der berechnete Wert bei 12 pg/ms.

Prognose der Umweltauswirkungen

Larm
StralRenverkehrslarm im Plangebiet (flachenhafte Berechnung)

.Bei der Errichtung von schutzbediirftigen Raumen (im vorliegenden Fall insheson-
dere Wohn- und Schlafraume) im Einwirkungsbereich von Stralenverkehrslarm ist
die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 anzustreben.
In der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sind keine Orientierungswerte flir urbane Gebiete
festgelegt. Gemalf derzeitigem Entwurf fir die Aktualisierung der DIN 18005-1 Bei-
blatt 1 (Entwurfsstand vom Februar 2022) sind fir Urbane Gebiete Orientierungs-
werte von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) bzw. 50 dB(A) nur fir Verkehr vor-
gesehen, was den Orientierungswerten fiir Mischgebiete entsprechen wiirde. Die
Orientierungswerte fur Mischgebiete werden auf den geplanten Baugrenzen im
Tagzeitraum um bis zu 12 dB(A) und im Nachtzeitraum um bis zu 14 dB(A) Uber-
schritten. Die Orientierungswerte stellen jedoch keine Grenzwerte dar. Auch die
hoher angesetzten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutz-
verordnung) von 64 dB(A) fur urbane Gebiete im Tag- und 54 dB(A) im Nachtzeit-
raum werden auf den geplanten Baugrenzen tags um bis zu 8 dB(A) und nachts
um bis zu 10 dB(A) uberschritten. Es werden somit Schallschutzmaf3nahmen erfor-
derlich. Mdgliche Schallschutzma3nahmen werden in Kapitel 8 (der schalltechni-
schen Untersuchung) diskutiert.”

(Auszug aus der Schalltechnischen Untersuchung vom Ingenieurbiro fir
technischen Umweltschutz Dr.Ing. Frabnk Droscher, Stand 24.01.2023)
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7.2.6.4

7.2.7

7.2.8

7.3

Es werden somit Schallschutzmafinahmen erforderlich. Mdgliche Schallschutz-
maflnahmen werden in Kapitel 8 der schalltechnischen Untersuchung diskutiert. In
Kapitel 9 sind diese Schallschutzanforderungen als Festsetzungsvorschlage bzw.
Hinweise fir den Bebauungsplan umgesetzt.

Schalleinwirkungen aus der Sportnutzung im Plangebiet

Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1 sowie die Immissionsrichtwerte
der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) werden an den malf3geblich
betroffenen geplanten Wohnbebauungen im Plangebiet im Betrieb der Sportfelder
nicht Gberschritten. Im Plangebiet sind daher keine Mal3hahmen zum Schutz vor
Schallimmissionen im Betrieb der Sportfelder vorzunehmen* (Dréscher 2022, S.
26f.).

Luftschadstoffe

Der an den Geltungsbereich angrenzende Abschnitt der MoltkestralRe weist ent-
lang der Ostseite dieser Stral3e keine geschlossene Gebéaudelinie auf, die ein ggf.
deutliches Ansteigen der Luftschadstoffkonzentrationen vermuten lasst. Des Wei-
teren herrscht an diesem Verkehrswegeabschnitt ein leichtes Gefélle vor, das Luft-
bewegungen beglnstigt.

Die Immissionsgrenzwerte dem. 39. BImSchV liegen fir Stickstoffoxid (NO2) und
Feinstaub (PM10) jeweils bei 40 pg/ms3. Die Prognosen fur 2025 mit 11 pg/ms far
NO2 und 10 pg/m3 fur PM10 liegen deutlich unter den Grenzwerten. Verdachtsmo-
mente oder Hinweise auf eine Uberschreitung der Grenzwerte fiir Luftschadstoff-
belastungen liegen derzeit nicht vor. Die geplante Pflanzung von Einzelbaumen
hat positive Effekte auf die Luftbelastungen.

Schutzgut Landschaft

Das Kirsch-Areal befindet sich innerhalb bebauter Bereiche der Stadt Offenburg.
Die Flachen sind gréftenteils bereits von Gewerbebauten bestanden. Nur im stdli-
chen Bereich besteht eine kleine Grinanlage mit alterem Baumbestand.

Prognose der Umweltauswirkungen

Im Bereich des Kirsch-Areals wurden die bestehenden Gewerbebauten abgerissen
und Einzelbdume geféllt. Im Anschluss erfolgt nun die Errichtung von mehrge-
schossigen Wohn- und Gewerbebebauungen. Im Bereich der Au3enanlagen sind
Anpflanzungen von Einzelbdumen geplant. Es ist von einer Aufwertung des Stadt-
bildes auszugehen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Es liegen keine Hinweise auf besonders schiitzenswerte Kultur- und Sachguter im
Bereich des Kirsch-Areals vor.

Prognose der Umweltauswirkungen

Es sind keine Beeintrachtigungen von besonders schiitzenswerten Kultur- und
Sachgiitern zu erwarten.

Schutzgebiete

Es wurden keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans ausgewiesen.

Teilflachen des Geltungsbereiches sind als geschitzter Bereich bei einem hun-
dertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ100) ausgewiesen.
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7.4 Artenschutzrechtliche Beurteilung

7.4.1

7.4.2

Fur Planungs- und Zulassungsvorhaben sind als artenschutzrechtlich relevante Ar-
ten alle europdaischen Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu
werten (entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG). Hinzukommende Verantwortlich-
keitsarten wurden bislang noch nicht im Rahmen einer Rechtsverordnung nach

§ 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG erlassen.

Im vorliegenden Fall wurden Tagesquartiere von Fledermausen im Bereich des
Kirsch-Areals nachgewiesen und es war von einem potenziellen Vorkommen von
zweigbrutenden, ungefahrdeten und weit verbreiteten Vogelarten in diesem Be-
reich auszugehen. Im Vorfeld der Abrissarbeiten wurden die Belange des Arten-
schutzes bertcksichtigt. Es wurden durch den Grundstiickseigentiimer entspre-
chend notwendige vorgezogene Ausgleichsmalinahmen realisiert, indem Nistk&s-
ten im Nahbereich aufgehangt wurden und der Abriss erfolgte sachkundig und
zum definierten Zeitpunkt, so dass die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1
BNatSchG fur diese Arten nicht eintraten.

Fledermause

Im Vorfeld der Umsetzung des Bebauungsplans bestand die Gefahr, dass es im
Bereich des Kirsch-Areals im Zuge des nach den Planungen des Eigentimers vor-
genommenen Abrisses der Gebaude und der Fallung der Gehélze zu Tétungen
und Verletzungen von Fledermausen kommen konnte, sodass der Verbotstatbe-
stand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG eingetreten ware. Um dies zu vermeiden,
wurden durch den Eigentimer Maflinahmen beriicksichtigt, so dass der Verbotstat-
bestand vermieden wurde.

Im Bereich des Kirsch-Areals bestehen keine Flugrouten und keine essenziellen
Nahrungshabitate der Art. Es ist anzunehmen, dass die zukiinftige Beleuchtung
die bestehende Beleuchtungsintensitat nicht Uberschreitet. Es kommt dann zu kei-
ner erheblichen Stérung, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes
der lokalen Population fihren wiirde. Der Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr.
2 BNatSchG tritt nicht ein.

Es trat ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ein, da Tagesquartiere
von Flederméausen im Rahmen des Abbruchs der Fabrikgebaude in Anspruch ge-
nommen wurden. Als Ausgleich wurde durch den Vorhabentrager die Installation
von Quartierhilfen im Umfeld des Geltungsbereiches vorgenommen. Der Verbots-
tatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG trat unter Berticksichtigung dieser
MalRnahme nicht ein.

Vogel

Im Rahmen des Abbruchs konnte es im Zuge der Gehdlzfallungen zu Tétungen
und Verletzungen von Vdgeln kommen, sodass der Verbotstatbestand gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG eingetreten ware. Unter Beriicksichtigung der definierten
Malnahme, die Gehdlzfallungen aulRerhalb der Vogelbrutzeit durchzufiihren,
konnte der Verbotstatbestand vermieden werden.

Im Rahmen der Bauarbeiten kann es zu vortibergehenden Stérungen wéahrend der
Vogelbrutzeit kommen. Im Plangebiet sind jedoch nur weit verbreitete und sto-
rungsunempfindliche Arten zu erwarten, sodass davon auszugehen ist, dass sich
die Stdrungen nicht im erheblichen Umfang auf den Erhaltungszustand der lokalen
Population der einzelnen Arten auswirken. Der Verbotstatbestand der Stérung
gem. 8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG tritt daher nicht ein.
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7.5

7.6

Aufgrund der Rodung von Baumen, Heckenz&unen und einer Strauchvegetation
kommt es zu einem Verlust von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
zweigbritenden und weit verbreiteten europaischen Vogelarten. Da anzunehmen
ist, dass fur diese Arten in der erreichbaren Umgebung ausreichend Ausweichha-
bitate zur Verfigung stehen, und die Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatte gem. 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG weiterhin im rdumlichen Zusammenhang
erfallt ist, tritt der Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht ein.

Zusammengefasst konnten durch die Umsetzung der vorgesehenen MalRhahmen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden werden.

Umweltschaden

Gemal 8§ 19 BNatSchG tritt ein Umweltschaden ein, wenn Handlungen zu einer
erheblichen nachteiligen Auswirkung von bestimmten natirlichen Lebensrdumen
und Arten fihren. Als naturliche Lebensrdume werden die in Anhang | der FFH-
Richtlinie aufgefihrten Lebensrdume sowie diejenigen der Arten des Anhangs Il
und IV der FFH-Richtlinie und Lebensraume der Arten, die in Artikel 4 Absatz 2 o-
der Anhang | der Richtlinie 2009/147/EG (Vogelschutzrichtlinie) aufgeftihrt sind,
gewertet. Arten, die im Rahmen des Umweltschadensgesetzes zu bertcksichtigen
sind, sind im Anhang Il oder IV der FFH-Richtlinie sowie in Artikel 4 Absatz 2 und
Anhang | der Richtlinie 2009/147/EG aufgefuhrt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans wurde geprift, ob
die oben genannten Arten und Lebensrdume im Plangebiet vorkommen und durch
Baumalinahmen im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplans be-
troffen sind. Im vorliegenden Fall kdnnen Fledermause durch Baumalnahmen im
Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplans betroffen sein. Fiur diese
Arten kdnnen durch den Vorhabentrager entsprechende Schutzmaflinahmen ergrif-
fen werden, sodass bei deren Anwendung eine Schadigung nach Umweltscha-
densgesetz nicht eintritt.

ArtenschutzmalRnahmen

Bei Bauvorhaben im Plangebiet sind die naturschutzrechtlichen Bestimmungen
zum Artenschutz zu beachten.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Erfassung der im Plan-
gebiet vorhandenen geschitzten Arten und eine Bewertung der zu diesem Zeit-
punkt bekannten geplanten BaumaRnahmen im Plangebiet erfolgt. Mit den nach-
folgend dargestellten MaRnahmen kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde vermieden werden.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde kdnnen auch andere Mal3nah-
men ergriffen werden, wenn diese die gleiche Wirkung haben.

Zu Grunde zu legen ist jeweils die tatsachliche Situation im Hinblick auf das Vor-
kommen geschiitzter Arten und die Rechtslage zum Zeitpunkt der Realisierung der
Baumafinahme, die von der Situation zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebau-
ungsplans abweichen kann. Dies ist in der Verantwortung des Bauherrn zu prifen
und mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Im Hinblick auf die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans bekannten
geplanten Bauvorhaben kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande vermie-
den werden, wenn folgende MalRnahmen durch den jeweiligen Bauherrn bzw. Vor-
habentrager umgesetzt werden.
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Bereits vor der Rechtskraft des Bebauungsplans erfolgte Veranderungen im Plan-
gebiet auf anderer Rechtsgrundlage werden hier nicht mehr behandelt.

Artenschutzmafllnahmen
MalBnahme 1

Gehodlze (Baume, Heckenzaun, Straucher) durfen zum Schutz von Végeln und Fle-
dermausen nur im Zeitraum zwischen 01. November und 28. Februar gefallt bzw.
gerodet werden.

Realisierung

Im Bereich der Schule und der privaten Bebauung im Nordwesten des Plangebiets
besteht kein aktueller bekannter Bedarf und keine Notwendigkeit fur bauliche Ver-
anderungen, so dass hier lediglich im Rahmen der Sicherung des Planungsrechts
langfristig fur alle Beteiligten Planungsrecht geschaffen werden soll, um Konflikte
bei zukinftigen Entwicklungen zu vermeiden.

Das Kirsch-Areal indes war bis vor kurzem gewerblich genutzt, hier erfolgte jedoch
bereits die Umsiedlung an den neuen Firmenstandort, so dass das Plangebiet ak-
tuell brach liegt und eine Umgestaltung zeithah begonnen werden kann.

Kosten

Ein stadtebaulicher Vertrag mit den Investoren fir den Neubaubereich wurde be-
reits abgeschlossen, so dass die Investoren die dort im Rahmen der Erschliel3ung
anfallenden Kosten tragen. Weitere ErschlieBungsmalinahmen sind nicht notwen-
dig. Auf die Stadt Offenburg kommen demensprechend keine weiteren Kosten zu.
Lediglich der Kauf der Flachen fir die zukunftige 6ffentliche Verkehrsflache als
Verlangerung der Carl-Blos-Straf3e wird durch die Stadt Offenburg zu finanzieren
sein. Hier wird im stadtebaulichen Vertrag eine entsprechende Einigung mit dem
Grundstucksbesitzer stattfinden.

Flachenbilanz

Gesamtflache 2,77 ha 100,0 %
Urbane Gebiete 25.393 m2

! 91,57 %
MU1 15.862 m2
MuU2 1.607 m2
MU3 3.452 m2
MU4 4.472 m2

[0)

Verkehrsflache 1.990 m2 7,18 %
Stral3e 1.725 m2
FuR3- und Radweg 265 m?

Offentliche Griinflache 238 m? 0,86 %

Versorgungsflachen 108 mz 0,39 %
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