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1. Planungsausschuss 06.05.2013 offentlich
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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1. Uber die in der Friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen der Biirger
und Stellungnahmen der Behérden wird entsprechend den Stellungnahmen der
Verwaltung entschieden.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 143 ,Mihlbach - Spinnereigelande” mit
ortlichen Bauvorschriften wird gebilligt und ist gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
auszulegen.




Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1047/13 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Stabsstelle Stadtplanung Mahle, Britta 82-2352 21.03.2013

Betreff: Bebauungsplan Nr. 143 "Muhlbach - Spinnereigelande” in Offenburg -
Offenlagebeschluss

Sachverhalt/Begrindung:
1. Strategische Ziele

Diese Vorlage dient der Erreichung folgender Ziele:

e Ziel 5: Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung von
Wohnbauland und Gewerbeflachen.

e Ziel 6: Innovative stadtebauliche Entwicklung und hochwertige Gestaltung des
Stadtbilds, des offentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Birgerschatft.

2. Einleitung

Die Umnutzung des friiheren Spinnereiareals in zentraler Lage ist eines der wichtigs-
ten Innenentwicklungsprojekte in Offenburg. Komplexe Verhandlungen mit dem Ei-
gentimer und einem mdglichen Investor sind weit fortgeschritten. Auch wenn diese
Verhandlungen noch nicht abgeschlossen sind, soll der Bebauungsplan jetzt 6ffent-
lich ausgelegt werden, um die Entwicklung des Spinnereiareals weiter voranzutrei-
ben und gegentber dem Investor ein Zeichen zu setzen, wie wichtig der Stadt Offen-
burg die Entwicklung dieses Areals ist.

3. Sachstand

Sanierungsgebiet ,Mihlbach*

Das Gebiet westlich des historischen Altstadtkerns zwischen Stadtmauer / Muhlbach
und Kinzig ist gemaR dem Beschluss des Gemeinderats vom 19.11.2007 (Drucksa-
che 153-1/07) als Sanierungsgebiet ,Muhlbach* férmlich festgelegt und im Anschluss
in das Forderprogramm ,Stadtumbau West* aufgenommen worden. Grundlage hier-
fur war die Formulierung der ersten allgemeinen Sanierungsziele sowie umfangrei-
che Vorbereitende Untersuchungen (Buro Orplan, Stuttgart, Juni 2007), aus denen
ein erstes Leitbild der raumlichen Ordnung abgeleitet und beschlossen werden konn-
te (Drucksache 079/07).

Stadtebaulicher Wettbewerb ,Muhlbach®

Der anschliel3end durchgefihrte stadtebauliche Wettbewerb ,Mihlbach* (Drucksa-
che 199/08) diente dazu, Lésungsvorschlage fir die zuklnftige Bebauungs-,
ErschlieBungs- und Freiraumstruktur, realisierbare Wohnformen und Gewerbean-
siedlungen zu finden. Das Ergebnis des Wettbewerbs wurde in der Sitzung des Pla-
nungsausschusses am 22.06.2009 vorgestellt. Der Gemeinderat hat beschlossen,
das Konzept des vom Preisgericht ausgewahlten Preistragers Biro K 9 (Borgards,
Loésch, Piribauer) mit dem Buro faktorgriin, beide aus Freiburg — den weiteren Pla-
nungen zugrunde zu legen (Drucksache 077/09).
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Fortschreibung des stadtebaulichen Konzepts

Das Wettbewerbskonzept wurde von den Preistragern tUberarbeitet und durch Er-
gebnisse gleichzeitig laufender Planungen erganzt, z.B. den neuen Standort fur die
Kindertagesstatte oder die Konzeption fur die Wohnbebauung Fischerstral3e / An der
Wiede, und dem Planungsausschuss am 28.11.2011 vorgestellt. Der Gemeinderat
hat beschlossen, das Uberarbeitete Gesamtkonzept dem nachfolgenden Bebau-
ungsplanverfahren zugrunde zu legen (Drucksache 178/11).

Aufteilung des Gesamtgebiets in zwei Bebauungsplane

Die bauliche Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts erfordert die Aufstellung von
Bebauungsplanen gemaR § 2 BauGB bzw. die Anderung bestehender Bebauungs-
plane, soweit sie Teile der neuzuordnenden Flachen umfassen. Fir das Planungs-
gebiet bot sich eine Aufteilung in zwei unterschiedliche Bereiche Nord und Sid an,
die durch die Wilhelm-Bauer-Stral3e getrennt sind (siehe Anlage 1).

Fur den sudlichen Teil des Sanierungs- bzw. Wettbewerbsgebiets soll der rechtskraf-
tige Bebauungsplan ,Kinzigvorstadt — Wiede Teilbereich 3 geédndert und erweitert
werden. In diesem Bereich geht es um die Weiterentwicklung der historisch gewach-
senen, kleinteiligen Bebauung der Kinzigvorstadt beiderseits der Hauptstral3e. Die
offentliche Erschliel3ung ist vorhanden. Eine Neuordnung von Grundstiicken kommt
nur in kleineren Teilbereichen in Frage. Die Offenlage des Bebauungsplanentwurfs
.Kinzigvorstadt — Wiede Teilbereich 3 hat vom 26.11.-28.12.2012 stattgefunden.

Fur den nordlichen Teil des Sanierungs- und Wettbewerbsgebiets, das Gelande der
ehemaligen Spinnerei zwischen Kronenstral3e, Wasserstral3e, Mihlbach und Wil-
helm-Bauer-Stral3e, ist die erstmalige Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
Hier geht es um die grundlegende Neuordnung einer grof3flachigen Industriebrache
und ihre Umwandlung in ein zentrumsnahes Wohnquatrtier.

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Mihlbach — Spinnereigelande*
und der Beschluss zur Anderung und Erganzung des Bebauungsplans ,Kinzigvor-
stadt-Wiede Teilbereich 3“ wurde vom Gemeinderat am 26.07.2010 (Drucksache
098/10) gefasst.

Im Folgenden wird nur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Mihlbach - Spinnerei-
gelande” behandelt (siehe Anlage 1, Geltungsbereich des Bebauungsplans).

4. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Muhlbach — Spinnereigelande” ist
die Aufgabe der Nutzung als Spinnerei und Weberei, und die damit verbundene
Chance einer stadtebaulich sinnvollen Neuordnung und Umnutzung des friheren
Firmenareals in ein innenstadtnahes Wohnquatrtier.



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1047/13 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Stabsstelle Stadtplanung Mahle, Britta 82-2352 21.03.2013

Betreff: Bebauungsplan Nr. 143 "Muhlbach - Spinnereigelande” in Offenburg -
Offenlagebeschluss

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist somit auch die Umsetzung der stadtebaulichen
Ziele fur das Sanierungsgebiet ,Muhlbach®.

5. Wesentliche Inhalte der Planung

Die Inhalte des Bebauungsplans sind aus dem bereits beratenen stadtebaulichen
Konzept abgeleitet. Im ndrdlichen Bereich des Muhlbachareals - im Bereich der
ehemaligen Spinnerei — sind Baufelder vorgesehen, die mit unterschiedlichen Ge-
baudetypologien bebaut werden kdnnen. An den Randern nach Westen und Norden
mit angrenzendem Gewerbe kdnnen bis zu viergeschossige Gebaude entstehen. Im
Inneren des Gebiets wird eine in den Hohen gestaffelte Gebaudestruktur (bis zu drei-
und viergeschossig) vorgesehen, die eine Belichtung der einzelnen Hauser optimiert.

Die neue offentliche Mitte bildet der Quartiersplatz am alten Kesselhaus. Der Verkehr
innerhalb des neuen Quartiers kann Uber eine neue Schleife bewaltigt werden. An-
grenzend dienen die Wasserstral3e und die KronenstralRe als ErschlieRung, wobei
eine Zufahrt des OBI-Parkplatzes von der Kronenstraf3e her unterbunden und die
Kronenstral3e als Durchgangsstraf3e gekappt wird. Damit kann der Verkehr aus dem
bestehenden Gewerbegebiet an der Kinzig aus dem neuen Quartier gehalten wer-
den.

Da die Innenstadt mit Spielplatzen / Spielraumen unterversorgt ist und innerhalb des
Muhlbachareals eine Vielzahl neuer Wohnungen entstehen wird, ist die Schaffung
eines neuen Spielplatzes im nérdlichen Mihlbachareal von hoher Bedeutung. Der
Spielplatzstandort wird in den zentralen Quartiersplatz integriert. Am sidlichen Rand
des Quatrtiersplatzes ist auch der Standort fur die Mobilitatsstation vorgesehen, die
innerhalb des Mihlbachareals errichtet werden soll. Die Biindelung dieser Funktio-
nen an dem Standort schafft eine zentrale Anlaufstelle bzw. einen zentralen Treff-
punkt im neuen Quartier.

Im Wettbewerbsentwurf wurde vom Biiro K9 ein Standort fur die Kindertagesstatte
sudlich der Wilhelm-Bauer-Stral3e direkt am Mihlbach vorgeschlagen. Die neue Kin-
dertagesstatte soll insgesamt 95 Platzen umfassen (siehe Drucksache-Nr. 092/11).
Dieser Bedarf war auf dem im stadtebaulichen Wettbewerb vorgeschlagenen Grund-
stuck nicht realisierbar. Zudem war der Standort direkt am Muhlbach unter Gefah-
renaspekten nicht optimal.

Das Grundstutick fur die zukinftige Kindertagesstatte befindet sich nun 6stlich der
Arbeiterwohnungen. Es entsteht ein Vorplatz zur Wilhelm-Bauer-Straf3e. Die Wege-
fuhrung durch den Park der Villa Bauer hat sich aufgrund des Grundstiickzuschnitts
fur die Kindertagesstatte geandert. Der Siegerentwurf des fur die Kindertagesstatte
durchgefuhrten Wettbewerbs sieht eine Bebauung im Osten des Grundstticks vor, so
dass im Westen der AuRenspielbereich der Kindertagesstatte mit einer teilweisen
Integration des Baumbestands verbunden werden kann.
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Der Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt weiter die gegeniiber dem Bestand veran-
derte Lage und Flache der geplanten Wasserkraftanlage (siehe Drucksache 158/12).

Von der Wasserkraftanlage, dem Obi-Parkplatz, der Wasserstraf3e und dem angren-
zenden Schlachthof gehen Larmemissionen aus, die in einem Larmgutachten aufge-
zeigt und bewertet wurden. Entsprechend dem Larmgutachten sind im Bebauungs-
plan Festsetzungen aufgenommen, welche in bestimmten Bereichen passive Larm-
schutzmafinahmen vorschreiben.

6. Bebauungsplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Mihlbach — Spinnereigelande* dient der In-
nenentwicklung, da bestehende Gewerbe- und Brachflachen wieder nutzbar gemacht
werden. Fir das Aufstellungsverfahren kann daher § 13 a BauGB angewendet wer-
den. Die dort genannten Voraussetzungen sind erfillt, da die entstehenden Grund-
flachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unter 20.000 m? liegen und durch den
Bebauungsplan keine Zulassigkeit fur UVP-pflichtige Vorhaben begrindet wird. Die
Anwendung des § 13 a BauGB fur das Bebauungsplanverfahren ermdglicht hier den
Verzicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Er-
klarung geman § 13 Abs. 3 BauGB. Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden wurde hingegen wegen des grol3en 6ffentlichen Interesses an
dem Stadtquartier und der Komplexitat der Planung nicht verzichtet.

Bisher durchgefiuhrte Verfahrensschritte

05.07.2010 Vorberatung zur Anderung des Bebauungsplanentwurfs
durch den Planungsausschuss.
26.07.2010 Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanentwurfs
durch den Gemeinderat.
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden
28.02.2012 sowie der sonstigen Trager offentlicher Belange zum Be-
19.03. — 20.04.2012 g g g
bauungsplanentwurf.

7. Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung und Abwagungsvorschlage

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden so-
wie der sonstigen Trager offentlicher Belange im Zeitraum vom 19.03. bis zum
20.04.2012 zum Entwurf des Bebauungsplans "Muhlbach - Spinnereigelande" einge-
gangenen Anregungen (kursiv gedruckt) wurden durch die Verwaltung geprift. Die
Verwaltung empfiehlt, die Abwagung der Anregungen entsprechend den Stellung-
nahmen vorzunehmen.
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7.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Am 28.02.2012 fand eine 6ffentliche Informationsveranstaltung zur Entwicklung und
Gestaltung des Muhlbachareals anhand von Planen im Stadtteil- und Familienzent-
rum Innenstadt statt. Ca. 60 Burger und Burgerinnen verfolgten die Erlauterungen
der Verwaltung und stellten Fragen dazu, die auch direkt beantwortet werden konn-
ten.

Wahrend der anschlieBenden 6ffentlichen Auslegung des Uberarbeiteten stadtebauli-
chen Konzepts mitsamt schriftlichen Erlauterungen im Burgerburo Bauen wurden aus
der Offentlichkeit keine schriftlichen Anregungen vorgetragen.

7.2 Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager der 6ffentlicher Belange

Da die friihzeitige Beteiligung anhand des stadtebaulichen Konzepts fir das gesamte
Sanierungsgebiet zwischen Wasserstral3e und der Stra3e An der Wiede durchge-
fuhrt wurde, beziehen sich die nachfolgenden Stellungnahmen zum Teil auf beide
Bebauungsplan-Geltungsbereiche. Die Abwagung erfolgt hier nur zu den zum Be-
reich des Bebauungsplans ,Muhlbach — Spinnereigelande” vorgebrachten Anregun-
gen.

7.2.1 Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 54.1, Abteilung Umwelt
Schreiben vom 26.03.2012

Die geplante Anderung bzw. Aufstellung der Bebauungsplane befinden sich in der
Néahe der Firma Burda Druck GmbH, HauptstraRe 130, 77652 Offenburg. Bei diesem
Betrieb handelt es sich um einen sog. Storfallbetrieb, welcher der Storfall-
Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetzes unterliegt. Zustédndige Immissi-
onsschutzbehdrden fir diesen Betrieb ist das Regierungsprasidium Freiburg.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind Flachen einander so zuzuordnen, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen und Auswirkungen schwerer Unfélle von Storfallbetrieben
auf schutzbedurftige Objekte so weit wie mdglich zu vermeiden sind. Dies ist Vorga-
be des Art. 12 der Seveso Richtlinie (Richtlinie 96/82/EG), welche im 8 50 des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes umgesetzt wurde. Um diesen Vorgaben Rechnung zu
tragen, wurden die Storfallbetriebe mit Konsultationsradien versehen. Sofern im Rah-
men von Planungen diese Radien berlhrt sind, hat eine Beteiligung der zustandigen
Immissionsschutzbehérde zu erfolgen.

Fur die in der Druckwalzenbearbeitung verwendeten storfallrelevanten Stoffe Chrom-
saure und Chromelektrolyt sind im Leitfaden ,, Empfehlung fiir Abstdnde zwischen
Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutzbeddirftigen Gebieten im
Rahmen der Bauleitplanung Umsetzung 8§ 50 BImSchG* keine Abstandsempfehlun-
gen vorgeschlagen. Fur derartige Betriebsbereiche sollte ohne Einzelfallprifung der
Storfallauswirkungen die Abstandsempfehlung von 200 m nicht unterschritten wer-
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den. In Bild 1 ist ein Kartenausschnitt mit einem Konsultationsradius von 200 m um
den Storfallbetrieb dargestelit.

Im geplanten Baugebiet Mihlbach-Spinnereigelande ist, wie aus Bild 1 ersichtlich,
der sudliche Teil tangiert. Fir den bestehenden Bereich der Werkswohnungen ist die
Seveso-Richtlinie nicht anzuwenden. Die geplante Kindertagesstatte liegt nach den
zu Grunde liegenden Unterlagen auf3erhalb des 200 m Sicherheitsabstands. Somit
bestehen Aufgrund den Vorgaben der Seveso Richtlinien keine Anforderungen fur
den Bebauungsplan Muhlbach — Spinnereigelande.

Stellungnahme der Verwaltung

Nach Mitteilung des Regierungsprasidiums Freiburg, Abteilung Umwelt, bestehen
nach den Vorgaben der Seveso-Richtlinie keine Anforderungen an das Bebauungs-
plangebiet ,Mihlbach — Spinnereigelande®. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

7.2.2 Landratsamt Ortenaukreis, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
Schreiben vom 03.04.2012

Aus unserer Sicht ergeben sich zur vorliegenden Bebauungsplananderung keine
grundsatzlichen Einwendungen.

Mit der verkehrstechnischen ErschlieRung der Plangebiete werden allgemein die
Voraussetzungen fur die ,Tiefe* des Entsorgungsservice in punkto Entleerung / Ab-
holung von Abfallbehaltern am Grundstiick geschaffen. Bei gro3ziigiger Gestaltung
der ErschlieBungsstralRen kann die Entsorgung kundenfreundlich sehr nahe am An-
fallort erfolgen; bei defensiver Haltung gegentiber dem Bau 6ffentlicher StraRen, die
mit Abfallsammelfahrzeugen befahrbar sein sollen, missen die Abfallbehalter mitun-
ter weiter entfernt zu anfahrbaren Sammelplatzen zur Abholung bereit gestellt wer-
den. Eine Entleerung der Abfallbehélter nahe am Anfallort kann gewahrleistet wer-
den, wenn bei der Planung der ErschlieBungsstral3en die Grundlagen der von der
Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen erarbeiteten ,Richtlinien fir
die Anlage von Stradtstralen* RAST 06 Ausgabe 2006 beriicksichtigt sind. Als Be-
messungsfahrzeug zur Dimensionierung von Schleppkurven, Abbiegeradien oder
Wendeanlagen ist hierbei ein 3-achsiges Abfallsammelfahrzeug zugrunde zu legen.
Neue StichstraRen ohne ausreichend dimensionierte Wendeanlagen, die im Plange-
biet eventuell vorgesehen sind, werden von Abfallsammelfahrzeugen nicht befahren.
Bereitstellung von Abfallbehéltern

Bei der Bereitstellung von Abfallbehéaltern beispielsweise in Einmindungsbereichen
von nicht befahrbaren Seitenstral3en oder FuBwegen kénnten aufgrund der Anh&u-
fung an Abfallbehéltern bzw. Gelben Sacken am Abfuhrtag eventuell Beschwerden
(Geruchsbelastigungen, Staub, Larm) bei den Grundstiickseigentiimern entstehen,
vor / an deren Grundstlcke die Abfallbehaltern zur Abholung bereit gestellt und ent-
leert werden. Die Einplanung von o6ffentlichen Abfallbehélterstellplatzen / Sammel-
platzen wird unsererseits in solchen Fallen empfohlen (nicht zwingend gefordert).
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Aufgrund unserer Erfahrungen halten wir es auch fur sinnvoll, die kiinftigen Grund-
stlicksbesitzer / Bewohner der Wohngebaude, bei denen die Abholung der Abfalle —
bedingt durch die ErschlieRungssituation — nicht ,direkt vor der Haustur" erfolgt, auf
die speziellen Entsorgungsregelungen aufmerksam zu machen, um spateren Rekla-
mationen Uber eingeschrankten Entsorgungsservice friihzeitig vorbeugen zu kénnen.
Auch die Grundstlckseigentimer, vor deren Grundsticken die Abfalltonnen zur Ab-
holung bereit gestellt werden, sollten schon vor dem Erwerb des Baugrundstticks
hierliber in Kenntnis gesetzt werden.

Hinweis

Da keine detaillierte, bemalite Planvorlage tber die vorgesehene Stral3enplanung
vorliegt, kann nicht eindeutig festgestellt werden, in welchen Teilgebieten beispiels-
weise mit reduziertem Abholservice gerechnet werden muss und in diesem Fallen
konkret an die Mitwirkungspflicht der kiinftigen Bewohner / Hausmeisterdienste ap-
pelliert werden muss. Bei entsprechender Planvorlage konnen die ,kritischen* Ent-
sorgungsstellen lokalisiert werden.

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird zur Kenntnis genommen, dass grundsatzlich keine Einwendungen seitens
der Abfallwirtschaft gegen die Planung bestehen.

Das abgestufte ErschlieBungssystem, bei dem die schmalste StraRe 4,5 m misst und
entsprechend auch fur Mullfahrzeuge befahrbar ist, wurde ohne Stichstral3en ge-
plant. Das Vorbringen der Mullbehélter an die Stral3eneinfahrt entfallt entsprechend.
Um das Plangebiet hinsichtlich der Entsorgung tberprifen zu kénnen, werden die
Bemal3ungen der StralRen in der Planzeichnung fur die Offenlage erganzt.

7.2.3 Elektrizitatswerk Mittelbaden Netzbetriebsgesellschaft mbH
Schreiben vom 03.04.2012

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes haben wir keine Einwande.

Der Bereich ist unsererseits teilweise erschlossen. Fir eine sichere und zukunftsori-
entierte Stormversorgung ist die Erstellung einer zusatzlichen Trafostation erforder-

lich. Hierzu benétigen wir ein Grundstick mit einer Grof3e von ca. 25 m2. Geeignete

Standorte haben wir im beigeflgten Planausschnitt rot gekennzeichnet.

Die Versorgung der neuen Hauser erfolgt durch Erweiterung des bestehenden 1-kV-
Netzes. Art und Umfang der erforderlichen Straenbeleuchtungsanlagen werden wir
mit Ihrem Tiefbauamt abstimmen.

Um Schaden an bestehenden Kabeltrassen zur vermeiden bitten wir Sie, vor Beginn
von Grabarbeiten im Bereich unserer Kabeltrassen Einsicht in unsere Kabelpléne zu
nehmen. Bitte informieren Sie auch das ausfuhrenden Tiefbauunternehmen.

Stellungnahme der Verwaltung
Um eine sichere Stromversorgung im Plangebiet gewahrleisten zu kénnen, wird flr
die zusatzlich bendétigte Trafostation eine Flache vor Ort auf dem Quartiersplatz in
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Verbindung mit der Mobilitatsstation vorgehalten. Die Trafostation wird baulich in die
Mobilitatsstation integriert.

Die Anregung, vor Beginn der Grabearbeiten Einsicht in die Kabelplane zu nehmen,
um Schaden an bestehenden Trassen zu vermeiden, ist durch den ErschlieRungs-
trager zu bericksichtigen.

7.2.4 Regierungsprasidium Freiburg, Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz
Schreiben vom 03.04.2012

Wie in den Erlauterungen zum Bebauungsplan erwéhnt, liegt im Planungsgebiet eine
groRere Zahl von Kulturdenkmale. Sie sind im Auszug aus der Liste der Kulturdenk-
male / Bau- und Kunstdenkmale (Anl. 1) aufgefihrt und im Lageplan (Anl. 2) gekenn-
zeichnet. Wir weisen darauf hin, dass es sich dabei nicht nur um Gebaude handelt,
sondern auch um historische Griinanlagen wie den Zwingerpark und den Park der
Villa Bauer oder um den Mihlbach mit seinen Uferbefestigungen und wasserbauli-
chen Anlagen. Wir bitten Sie, die Objekte im Bebauungsplan entsprechend zu kenn-
zeichnen (nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB; vgl. Lageplan Anl. 2).
Zum stadtebaulichen Entwurf fir das Muhlbachareal / Gestaltungskonzept vom
25.10.2011 ergeben sich folgende Hinweise und Anregungen:

Nach dem Gestaltungskonzept ist im Bereich der ehem. Spinnerei Offenburg, Wil-
helm-Bauer-StralRe 12, die Erhaltung des Weberei-Hochbaus und des 6stlichen Teils
des Kesselhauses vorgesehen, nicht aber der Schlosserei und des westlichen Ab-
schnitts des Kesselhauses. Wir regen an, auch diese Bestandteile der denkmalge-
schitzten Sachgesamtheit entsprechend dem Sanierungsziel ,Erhalt von denkmal-
geschitzten Gebauden* in die Konzeption mit einzubeziehen.

Im Park der Villa Bauer, Wilhelm-Bauer-Stral3e 26, ist ein Neubau fiir eine Kinderta-
gesstatte geplant. Der lang gestreckte Baukoérper unterbricht den raumlichen Zu-
sammenhang zwischen der Villa und dem westlichen Teil des umgebenden Parks.
Dies hat eine deutliche Beeintrachtigung des Kulturdenkmals ,Villa mit Park® (Sach-
gesamtheit) zu Folge. Wir regen an, den Baukoérper nach Stiden zu verschieben, so
dass dieser Zusammenhang zumindest teilweise noch erhalten bleibt.

Beim Zwingerpark sind die bauzeitliche Wegefihrung, der Schwanenteich und der
alte Baumbestand ebenso Bestandteile der geschiitzten Anlage wie bauliche Gestal-
tungselemente (Georg-Monsch-Pavillon, Gefallenendenkmal, Max-Wenk-Treppe,
Treppenanlage zur HauptstralRe). Eine grundlegende Veranderung der fir eine Park-
anlage der Jahrhundertwende charakteristischen geschwungenen Wegefiihrung oder
der Umrisse des Schwanenteichs (im Plan sind lineare Elemente dargestellt) hatte
eine erhebliche Beeintrachtigung des Kulturdenkmals bis hin zum Verlust der Denk-
maleigenschaft zur Folge. Wir regen an, bei der angestrebten Einbindung des Zwin-
gerparks und seiner Aufwertung zu einem attraktiven innerstadtischen Erholungs-
raum nicht nur die historische Bausubstanz, sondern ebenso die nichtbaulichen his-
torischen Elemente in die Konzeption einzubeziehen und den Park als Bereich von
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eigenem, historischem Charakter den neu zu gestaltenden Grinanlagen auf der
Westseite des Muhlbachs gegenlberzustellen.

Zu den Belangen der archaologischen Denkmalpflege weisen wir auf die Ausfihrun-
gen im Archaologischen Stadtkataster Offenburg hin. Die Stadtbefestigung mit inne-
rer Stadtmauer, Rondenweg, aul3erer Stadtmauer und vorgelagertem Grabenbereich
geniel3t als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung zusatzlichen Schutz.

Da aber auch westlich des Muhlbachs bisher unbekannte archaologische Bodenfun-
de zutage treten konnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weite-
ren Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 —
Denkmalpflege, Fachgebiet Archdologische Denkmalpflege schriftlich mitzuteilen.
Gemal’ 8§ 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auf-
tretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Gréber, auf-
fallige Bodenverfarbungen u. &.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten
Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der
Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen. Wir bitten
Sie, einen entsprechenden Hinweis nachrichtlich in den Plan zu Gbernehmen.

Stellungnahme der Verwaltung

Um die im Plangebiet bestehenden Kulturdenkmale im Bebauungsplan vollstéandig zu
erfassen, werden die historischen Griinanlagen im Textteil und der Planzeichnung
nachrichtlich als Denkmale gekennzeichnet.

Ein Erhalt der denkmalgeschitzten Schlosserei sowie des westlichen Anbaus des
Kesselhauses ist mit dem stadtebaulichen Konzept nicht vereinbar.

Der Anbau des Kesselhauses befindet sich auf einer Flache, die im stadtebaulichen
Konzept fur die StralRennutzung sowie zur Unterbringung der Stellplatze bendtigt
wird. Der Erhalt des Kesselhausanbaus ware voraussichtlich auch aus wirtschaftli-
chen Griinden nicht zumutbar. Der Anbau des Kesselhauses beinhaltet den Kohle-
bunker, die Kohleférderanlage und mehrere Heizkessel. Um diesen Bereich sinnvoll
umnutzen zu kénnen, wére zumindest ein teilweiser Ausbau der sehr grof3en techni-
schen Anlagen erforderlich. Der hierzu notwendige Aufwand ist sehr hoch. Bei-
spielsweise waren umfangreiche Offnungen der AuRenhulle dafur erforderlich. Fir
eine Nachnutzung des Geb&udeteiles waren weiterhin umfangreiche Sanierungen an
Baukonstruktion und Gebaudehiille erforderlich. Der entstehende Raum wiirde trotz-
dem nur fir wenige, untergeordnete Nutzungen in Frage kommen.

Die Schlosserei befindet sich zum Teil auf einer Flache, die zuklnftig der Wohnnut-
zung dient und zum Teil auf einer Flache, die fir die verkehrliche ErschlieBung beno-
tigt wird. In diesem Bereich sind gemaR dem stadtebaulichen Konzept mehrgeschos-
sige Wohngebaude vorgesehen.
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Ein Erhalt der eingeschossigen Schlosserei sowie des Kesselhausanbaus lasst sich
somit nicht mit den Zielen des stadtebaulichen Konzepts vereinbaren. Eine Umpla-
nung, um auch diese beiden Gebaude zu erhalten, wirde dazu fuhren, dass die
stadtebauliche Struktur und das vorgesehene Angebot an innerstadtischem Wohn-
raum nicht realisierbar sind. Dem Planungsziel zur Neuordnung des Areals als inner-
stadtisches Wohnquartier kdnnte somit nicht mehr angemessen Rechnung getragen
werden.

Das Kesselhaus selbst sowie der Webereihochbau kénnen erhalten werden und ge-
mal3 dem stadtebaulichen Konzept in den neu entstehenden Quartiersplatz einge-
bunden werden. Der Erhalt dieser beiden Gebaude tragt somit auch wesentlich zum
Denkmalschutz des Gesamtensembles ,Alte Spinnerei* bei.

Um das Denkmal der Villa Bauer mit den dazugehdrigen Parkflachen besser zu ver-
binden, wird das geplante Gebaude der Kindertagesstatte im Norden im Unterschied
zum Wettbewerbsergebnis um 9,0 m gekirzt. Auch wenn die Griinflache zukiinftig
der Kindertagsstatte zugeordnet ist, bildet der dort erhaltene Baumbestand in der
Wahrnehmung ein Gesamtbild mit der umgebenden Parklandschaft.

Die Stadtbefestigung mit innerer Stadtmauer, Rondenweg, aul3erer Stadtmauer und
vorgelagertem Grabenbereich, welche gemaR § 12 DSchG ein Kulturdenkmal von
besonderer Bedeutung ist, wird nachrichtlich in den textlichen Teil des Bebauungs-
plans aufgenommen.

Die Anregung bezuglich unerwarteter archaologischer Funde wird als Hinweis in den
textlichen Teil aufgenommen.

7.2.5 Deutsche Telekom Technik GmbH
Schreiben vom 10.04.2012

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahr-
leistet bleiben. Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen
Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikati-
onslinien nicht verandert oder verlegt werden mussen.

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebaude, im Plangebiet mit Telekommuni-
kationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikations-
linien im Plangebiet und aul3erhalb des Plangebiets erforderlich. Fir den rechtzeiti-
gen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaflinahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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Stellungnahme der Verwaltung

Die bestehenden offentlichen StraRen, WasserstralRe und Kronenstrafde, bleiben im
wesentlichen unverandert. Leitungen auf Privatgrundstiicken befinden sich nicht im
Einflussbereich der Stadt Offenburg.

7.2.6 terranets bw GmbH
Schreiben vom 12.04.2013

Wie Sie den beigefiigten Planen entnehmen kdnnen, verlaufen am noérdlichen Rand-
bereich des Bebauungsplanes ,Mihlbach-Spinnereigelande* Datenkabel der terra-
nets bw GmbH.

Wir kbnnen den Bebauungsplanverfahren zustimmen, wenn gewahrleistet wird, dass
unsere Kabel nicht durch Bautatigkeiten in Lage und Hohe verandert werden und
sichergestellt ist, dass eventuelle Kreuzungsstellen bzw. freigelegte Abschnitte unse-
rer Kabel vor dem Verfillen durch den Beauftragten der terranets — Fachgebiet
Kommunikation und elektrische Systems (TGc) — abgenommen und eingemessen
werden kénnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die angesprochenen Datenkabel verlaufen in der Wasserstral3e bzw. nérdlich davon
im Gehweg. Die Wasserstral3e bleibt erhalten. Es ist davon auszugehen, dass die
Kabel nicht beeintrachtigt werden.

7.2.7 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Schreiben vom 16.04.2012

Im Einzelnen nehmen wir zu den wasserwirtschaftlichen Themen wie folgt Stellung:
AuBerungen gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zu den wasserwirtschaftlichen Themen

I. Oberflachengewdasser

Hinsichtlich der weiteren Wasserkraftnutzung sind die Anforderungen der EU —
Wasserrahmenrichtlinien (gewéssertkologische Durchgangigkeit / Fischauf- und ab-
stieg, Fischschutz, etc.) sicherzustellen.

Stellungnahme der Verwaltung

Beziglich der weiteren Wasserkraftnutzung am Muhlbach wird der Hinweis zur
Kenntnis genommen. Die Einhaltung der Anforderungen sind im Rahmen des was-
serrechtlichen Planfeststellungsverfahrens sicherzustellen.

Il.  Grundwasserschutz/\Wasserversorgung
Hinweis: In den Bebauungsplan sind die héchsten bekannten, die mittleren héchsten
und mittleren Grundwasserstande zu tbernehmen.
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Stellungnahme der Verwaltung
Es liegen bisher keine héchsten bzw. mittleren Grundwasserstande vor. Sobald
Grundwasserstande vorliegen, werden diese in die Begrindung aufgenommen.

Ill. Abwasserentsorgung/Oberflachenentwésserung

Sachstand / fachtechnische Beurteilung: Dem Vorentwurf sind noch keine ausrei-
chend konkreten Angaben zur beabsichtigten Oberflachenetwasserung zu entneh-
men. Eine abschlielRende Beurteilung der tatsachlichen Entwéasserungskonzeption
kann erst erfolgen, wenn das gewahlte Entwésserungssystem fir den betreffenden
Bereich ausreichend konkret dargestellt wird.

Bei Anschluss an das vorhandene offentliche Entwésserungssystem gehen wir da-
von aus, dass die hydraulische Leistungsfahigkeit sowie der bauliche Zustand des
Offentlichen Systems zuvor ausreichend gepruft wurde. Im Zuge der weiteren Pla-
nung sind dazu konkrete Aussagen zu treffen.

Sofern eine gezielte Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser tatsach-
lich verbindlich festgeschrieben werden soll, sind dazu im Vorfeld konkrete Aussagen
bzgl. der prinzipiellen Machbarkeit zu treffen (Versickerungseigenschaften des Bo-
dens, Grundwasserstand, Altlastsituation, usw.)

Wir gehen davon aus, dass im Zuge der weiteren Planung die entsprechenden Mal3-
gaben im Sinne unseres Merkblattes ,Bebauungsplan“ ausreichend berticksichtigt
werden.

Hinweis: In diesem Zusammenhang verweisen wir auf die ,Arbeitshilfen fir den Um-
gang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten der LUBW (Landesanstalt fir Umwelt,
Messung und Naturschutz Baden-Wirttemberg).

Stellungnahme der Verwaltung
Das Entwasserungskonzept befindet sich noch in Bearbeitung. Sobald es vorliegt
wird es in der Begrindung erganzt.

Ein vorliegender geotechnischer Bericht bestatigt, dass sich der Oberboden selbst
nur schlecht zur Versickerung eignet. Es besteht die Mdglichkeit, Wasser tber Si-
ckerpackungen an den versickerungsfahigen Untergrund anzuschliel3en. Da die
Neubebauung mit zu begriinenden Flachd&chern ausgefihrt werden soll, kann ein
Teil des Niederschlagswassers auf den Dachflachen aufgefangen und tber Verduns-
tung spater wieder an die Umwelt abgegeben werden.

IV. Altlasten

Im Rahmen der ,Flachendeckenden Erhebung altlastverdachtiger Flachen im Orte-
naukreis" wurde im Bereich des Bebauungsplangebiets. ,Muhlbach — Spinnereige-
lande folgende Altlastverdachtsflache erhoben:
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Altlastverdachtsflachen mit dem Handlungsbedarf U bzw. OU

Objekt-Nr:  Name/Bezeichnung Ef,\g:lljs_ Handlungsbedarf
05480 Altstandort Spinnerei Offenburg 0 U

Die Einstufung dieser Altlastverdachtsflachen in ,U = Untersuchung” bedeutet, dass
weitere Handlungsbedarf besteht. Es sind historische Erkundungen bzw. technische
Erkundungsmal3nahmen (Gefahrverdachtserkundung/Orientierende Altlastenerkun-
dung) durchzuftihren. Eine Verunreinigung des Untergrundes bzw. Beeintrachtigung
des Grundwassers aufgrund der Vornutzung kann nicht ausgeschlossen werden.
Zusammenfassung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Muhlbach-Spinnereigeléande* stellt eine bewer-
tungsrelevante Sachverhaltsdnderung dar. Die Kenntnisse Uber die Altlastverdachts-
flache Objekt-Nr. 05480 sind noch nicht ausreichend, um eine umfassende Abwa-
gung durchfuhren zu kénnen.

Demzufolge sind spatestens im Zuge des Bebauungsplanverfahrens entsprechende
Erkundungsarbeiten, deren Ergebnisse im Abwéagungsprozess zu bericksichtigen
sind, erforderlich. Wir empfehlen jedoch, die Erkundungsmafinahmen im Rahmen
der vorbereitenden Untersuchungen durchzufthren. Hierdurch werden schon in die-
sem Stadium Kenntnisse Uber mdgliche Nutzungen/altlastenbedingte Nutzungsein-
schrankungen und ggf. erforderliche Sanierungsmafinahmen fir die betroffenen
Grundstticke gewonnen. Die Erkundungsmafinahme sind hierbei von einem in der
Altlastenbearbeitung erfahrenen Ingenieurbiro durchzufiihren und vorab mit dem
Landratsamt Ortenaukreis — Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz — abzustim-
men.

Stellungnahme der Verwaltung

Ein Altlastengutachten fur den Bereich ,Muhlbachareal-Spinnereigelande* wurde
durch den Grundstickseigentiimer in Auftrag geben. Die wesentlichen Ergebnisse
sind in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen. Das Gutachten wurde
dem Landratsamt vorgelegt.

7.2.8 Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland e. V.
Schreiben vom 18.04.2012

Die BUND-Ortsgruppe begrif3t die Aufstellung des Bebauungsplanes Mihlbach-
Spinnereigelénde bzw. Kinzigvorstadt — Wiede, da innerstadtische Brachflachen ei-
ner Wohnbebauung zugefihrt bzw. bestehende Wohnflachen durch Sanierung auf-
gewertet werden. Damit wird ein Beitrag geleistet zur Vermeidung weiteren Flachen-
verbrauchs durch Ausweisung von Neubaugebieten auf der ,grinen Wiese".

Der BUND-Ortsgruppe Offenburg ist die 6kologische Aufwertung des Mihlbachs ein
wichtiges Anliegen. Hierbei sollten die verbauten und befestigten Uferbereiche ent-
fernt und durch eine naturnahe Ufergestaltung ersetzt werden. Dies wirde auch den
Erlebniswert des Mihlbachs steigern.
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Die Grunflachen innerhalb bzw. am Rande des Sanierungsgebietes sollten durch das
Pflanzen von heimischen Baumen und Strauchern ebenfalls 6kologisch aufgewertet
werden. Auch fir die Begrinung der WohnstralRen sollten ausschlief3lich heimische
Baume und Straucher ausgewahlt werden. Fur das Anlegen der Vorgarten im Sanie-
rungsgebiet sollten als Baume und Hecken ebenfalls heimische Pflanzen vorge-
schrieben werden. Somit kann Lebensraum fur unsere Singvogel geschaffen werden.

Das geplante Nahwarmekonzept fiir das Sanierungsgebiet wird von uns ebenfalls
begrtif3t. Hierbei sollte ein gasbetriebenes Blockheizkraftwerk angestrebt werden
oder eine Hackschnitzel-Heizanlage.

Das Verkehrskonzept innerhalb des Sanierungsgebiets sollte so ausgelegt werden,
dass autofreie Wohnstral3en (Spielstral3en) geschaffen werden. Fir die Bewohner
sollte am Rande des Sanierungsgebietes, beispielsweise zur Hauptstral3e hin, ein
Bewohner-Parkhaus geschaffen werden. Auch kdnnte im bestehenden City-
Parkhaus an der Wasserstral3e Bewohnerstellpléatze eingerichtet werden. Eine Frei-
stellung von der Stellplatzpflicht fir die Bauherren sollte in diesem Zusammenhang
angestrebt werden bzw. die Stellplatzpflicht soll durch eine finanzielle Beteiligung am
Bewohner-Parkhaus abgeltst werden kénnen.

Eine Starkung des Radverkehrs durch eine durchgehende Radwegeverbindung am
Muhlbach entlang, wie im Bebauungsplan vorgesehen, halten wir fir sehr sinnvoll.
Jedoch sollte der Radverkehr durch weitergehende MalRhahmen im Sanierungsge-
biet geférdert werden, beispielsweise durch das Anlegen tberdachter Fahrradstell-
platze.

Stellungnahme der Verwaltung

Innerhalb des sudlichen Teils des Bebauungsplangebietes ,Mihlbach-
Spinnereigeldnde* soll der Mihlbach mit seinem Gewasserquerschnitt erhalten wer-
den, in die gewasserbegleitenden Stutzmauern wird im Wesentlichen nicht eingegrif-
fen. Eine naturnahe Gestaltung und deutliche Verédnderung des Gewasserlaufes ist
vor dem Hintergrund des Kulturdenkmalcharakters des Mihlbachs nicht vorgesehen.
Die Einzelheiten der Gestaltung sind kein Gegenstand des Bebauungsplans.

Im nordlichen Bereich des Bebauungsplangebiets soll aufgrund der veranderten La-
ge der neuen Wasserkraftanlage ein Teil des bisherigen Triebwerkskanal zugescht-
tet werden. Der Lauf des Triebwerkskanals wird dadurch verandert. Durch diese
Veranderung entstehen FreirAume entlang des Muhlbachs, die der besseren Zu-
ganglichkeit des Muhlbachs dienen koénnen.

Fur die neu zu pflanzenden Baume auf privaten und 6ffentlichen Flachen innerhalb
des Bebauungsplangebietes werden standortgerechte Laubbdume festgesetzt. Hier-
bei sollen auf jeden Fall auch heimische Arten Verwendung finden. Allerdings sollen
auch standortgerechte, dem Stadtklima angepasste nicht-heimische Arten verwendet
werden, da die meisten heimischen Arten als StralRenbaume nicht geeignet sind.
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Das Energiekonzept befindet sich derzeit noch in der Entwicklungsphase. In welcher
Form das angedachte Nahwarmekonzept ausgefihrt wird, kann erst im Zusammen-
spiel aller vorgesehenen energetischen Komponenten bestimmt werden.

Derzeit sind im Plangebiet keine ganzlich autofreien Wohnstral3en vorgesehen: von
der ringférmigen HaupterschlieBung gehen weniger breit dimensionierte verkehrsbe-
ruhigte Strafl3en ab. Um den offentlichen Raum tberwiegend vom ruhenden Verkehr
freizuhalten, sind die erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen vorgesehen. Vereinzelt
sind Parkbuchten fur Langsparker am Straf3enrand vorgesehen. Durch diese Mal3-
nahmen kann eine weitgehende Verkehrsberuhigung erreicht werden.

Ein Verzicht auf Parkplatze direkt am Baugrundstiick, tberwiegend in Tiefgaragen,
ist nicht vorgesehen, um das Baugebiet entsprechend der in Offenburg bekannten
Nachfrage fir die Bewohner attraktiv zu gestalten. Ein zentrales Bewohnerparkhaus
ist daher nicht vorgesehen. Das City-Parkhaus wird fur Innenstadtbesucher und -
beschaftigte benotigt. Der Anregung zu einer autofreien Planung wird insofern nicht
gefolgt.

Die neu geplante Radwegeverbindung durch das Mihlbachareal stellt eine wesentli-
che Verbesserung zum bisherigen Zustand dar. Inwieweit einzelne 6ffentliche und
private Nutzungen dieses Angebot aufgreifen und durch zusatzliche Malinahmen wie
z.B. Uberdachte Fahrradstellplatze aufwerten, bleibt abzuwarten; der Bebauungsplan
selbst hat hierauf keinen Einfluss.

7.2.9 Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 9, Landesamt fir Geologie, Rohstof-
fe und Bergbau
Schreiben vom 19.04.2012

Das Plangebiet liegt unterstromig des Wasserschutzgebietes der Trinkwasserversor-
gung von Offenburg. Sollte eine groRere Wasserhaltungsmal3nahme beabsichtigt
sein, sollte vorab gepruft werde, ob sich diese bis in das Wasserschutzgebiet hinein
auswirken kann und ob/welche Folgen dies fir die Trinkwasserbrunnen haben kénn-
te.

Stellungnahme der Verwaltung
Innerhalb des Plangebietes sind nach derzeitigem Stand keine gré3eren Wasserhal-
tungsmaflinahmen geplant.

7.2.10 Abwasserzweckverband Raum Offenburg, Bereich Stadtentwésserung
Schreiben vom 19.04.2012

Aus Sicht des Abwasserzweckverbandes sollte auch die Entwéasserung des Gebietes
— zumindest im Textteil des Bebauungsplanes — thematisiert werden:
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Es ist eine Versickerung des anfallenden Regenwassers anzustreben. Entsprechen-
de Einrichtungen sind im Rahmen der jeweiligen Entwasserungsantrage der Bau-
grundsticke darzustellen und durch den Abwasserzweckverband zu genehmigen.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Entwasserungskonzept befindet sich noch in Bearbeitung. Sobald es vorliegt
wird es in der Begrindung erganzt.

Ein vorliegender geotechnischer Bericht bestatigt, dass sich der Oberboden selbst
nur schlecht zur Versickerung eignet. Es besteht die Mdglichkeit, Wasser tber Si-
ckerpackungen an den versickerungsfahigen Untergrund anzuschliel3en.

7.2.11 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Gewerbeaufsicht, Immissionsschutz
und Abfallrecht
Schreiben vom 20.04.2012

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem Plan, gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Nach TA Luft 2002 soll eine Anlage zum Schlachten von Tieren (Schlachthof) még-
lichst ein Mindestabstand von 350 Metern zur nachsten vorhandenen oder in einem
Bebauungsplan festgesetzten Wohnbebauung nicht unterschreiten. Der Mindestab-
stand kann unterschritten werden, wenn die Emissionen an Geruchsstoffen durch
primarseitige Mallhahmen gemindert werden oder das geruchsbeladene Abgas in
einer Abgasreinigungseinrichtung behandelt wird. Die durch die Minderung der
Emissionen an Geruchsstoffen mogliche Verringerung des Mindestabstands ist mit
Hilfe eines geeigneten Modells zur Geruchsausbreitungsrechnung festzustellen, des-
sen Eignung der zustandigen Fachbehdrde nachzuweisen ist.

Nach einer Mitteilung vom 11. August 1989 war zu diesem Zeitpunkt die vorhandene
Wohnbebauung 200 Meter entfernt.

Fur den Schlachthof wurde eine Geruchsimmissionsprognose, Projekt 61897-11-03
durch das Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co KG erstellt. Die vorliegende Progno-
se kann von uns wegen teilweise fehlender oder unzureichender Angaben nicht
nachvollzogen und somit auch nicht auf Plausibilitéat geprift werden. Deshalb ist auch
keine abschlieRende Bewertung der vorliegenden Ergebnisse mdglich. Somit kénnen
wir nicht beurteilen um wie viel der Mindestabstand unterschritten werden kann.
Anmerkungen

Meteorlogische Daten: Fur den Strandort der Anlage liegen keine Messungen vor.
Deshalb sind Daten einer geeigneten Station des Deutschen Wetterdiensts oder ei-
ner anderen entsprechend ausgeristeten Station zu verwenden. Die Ubertragbarkeit
dieser Daten auf den Standort ist zu prifen.

In der Prognose wird die Referenzstatistik von Freudenstadt verwendet. Die Haufig-
keitsverteilung der Ausbreitungsklassen ist nicht angeben. Die Ubertragbarkeit ist nur
unzureichend nachgewiesen.

Fur die Emissionsbestimmung werden Geruchsemissionsfaktoren herangezogen, die
aus Messungen am Schlachthof in Offenburg und in einem Schlachthof in Bamberg
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stammen. Uber die Qualitat der Messergebnisse (Messunsicherheit, Anzahl der Pro-
ben, Probenahmedauer, usw.) wird nicht ausgesagt.

Der pauschale Ansatz fur die diffusen Emissionen wird nicht naher erlautert.

In Abhangigkeit von den Erfordernissen des Einzelfalls kann von der Standardfla-
chengrofRe (250 m x 250 m) abgewichen werden. So ist z. B. eine Verkleinerung des
Rasters bis auf 50 Meter mdglich. Die Ergebnisse der Ausbreitungsrechnung werden
auf Beurteilungsflachen von 4 m x 4 m dargestellt. Die Wahl dieses Rastermal3es
halten wir nicht fir ausreichend begriindet.

Rechtsgrundlage

§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB)

Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft 2002)

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm 98)

Stellungnahme der Verwaltung

Das bisher vorgelegte Geruchsgutachten wurde unter Beriicksichtigung der Stel-
lungnahme des Landratsamtes uberarbeitet und durch die fehlenden Angaben er-
ganzt. Der Gutachter kommt auch nach der Uberarbeitung zum Ergebnis, dass die
Richtwerte fur Geruchsimmissionen in der nachstgelegenen neuen Bebauung ein-
gehalten sind. Erganzend ist anzumerken, dass eine Aufgabe des Schlachthofs fur
das Jahr 2019 vorgesehen ist.

7.2.12 IHK Sidlicher Oberrhein
E-Mail vom 02.05.2012

Selbstverstandlich begrifRen wir grundsatzlich Mal3nahmen, die zu einer stadtebauli-
chen Aufwertung eines Planbereiches fihren und somit die Attraktivitat und letztend-
lich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt erhdhen.

Als problematisch muss jedoch die Nahe des Gebiets zum Burda-Gelande, zum OBI-
Baumarkt sowie zu weiterem Gewerbe (B-Plan Freiburger Stra3e) angesehen wer-
den. Leider wird in den Unterlagen nicht dargelegt, als was die Sanierungsteilberei-
che bislang ausgewiesen sind. Durch die Planung darf es aus unserer Sicht zu kei-
nerlei Benachteiligung der Unternehmen in den westlich und nordwestlich angren-
zenden Gewerbe- bzw. Industriegebieten kommen. Mit der Neubebauung darf keine
neue Gemengelage kreiert werden.

Ebenfalls nicht angesprochen worden ist, ob die dort ansassigen, ggf. betroffenen
Unternehmen und deren Interessen in die Planung mit einbezogen und bericksich-
tigt worden sind. Bis zur Offenlage bitten wir daher um ausfuhrliche Erlauterung der
0. g. Aspekte sowie um aktive Einbindung der angrenzenden Betriebe in das Vorha-
ben der Stadt Offenburg.

Stellungnahme der Verwaltung
Damit aus der Nahe zu den bestehenden gewerblichen Betrieben keine Immissions-
konflikte entstehen, wird entlang der angrenzenden Bereiche (Kronen- und Wasser-
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stral3e) ein Mischgebiet festgesetzt. Ein Larmgutachten bestatigt, dass die gesetzli-
chen Immissionsrichtwerte entlang der Kronenstral3e eingehalten werden. An der
WasserstralR3e werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete durch
den Gewerbelarm (Schlachthof) Uberschritten. Hier erfolgt eine ergdnzende textliche
Festsetzung, die die zukiunftigen Gebaude auf dem Mihlbachgeldnde betrifft und
durch die sicher gestellt wird, dass kein Immissionskonflikt entsteht.

7.2.13 Behdrden und Trager offentlicher Belange ohne Stellungnahme

Folgende Behorden und Tréger offentlicher Belange haben mitgeteilt, dass keine
Einwande bestehen:

e DB Energie GmbH, Schreiben vom 20.03.2012

SWEG Siudwestdeutsche Verkehrs AG, Schreiben vom 26.03.2012

EnBW Regional AG, Schreiben vom 29.03.2012

Offenburger Wasserversorgung GmbH, Schreiben vom 03.04.2012
badenova AG & Co. KG, Schreiben vom 03.04.2012

Handelsverband Stdbaden e. V., E-Mail vom 23.04.2012

Landratsamt Ortenaukreis, Strallenbauamt, Schreiben vom 23.04.2012

Folgende Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden beteiligt und haben kei-
ne Stellungnahmen abgegeben:

e Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 2, Ref. 21, Raumordung, Baurecht, Denkmal-
schutz

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 2, Ref. 52, Gewésser und Boden
Regierungsprasidium Freiburg, Organisation, Information u. Kommunikation
Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Umweltschutz

Regionalverband Sudlicher Oberrhein

Polizeidirektion Offenburg

Handwerkskammer Freiburg

Deutsche Post

Kabel Baden-Wirttemberg GmbH & Co KG

8. Weiteres Verfahren

Als nachster Schritt im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans ,Muhlbach - Spin-
nereigelande” soll nach Beschluss der Offenlage durch den Gemeinderat die Beteili-
gung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behorden gemaR § 4
BauGB durchgefihrt werden.
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Anlagen

Anlage 1 Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich
Anlage 2 Bebauungsplan (Verkleinerung)

Anlage 3 Textliche Festsetzungen

Anlage 4 Begrindung

Die Fraktionen erhalten den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans je 1x im Origi-
nalmaf3stab in Farbe.



