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2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 20.04.2015 offentlich
2. Gemeinderat 11.05.2015 offentlich

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

1. Uber die wahrend den férmlichen Offenlagen und Behérdenbeteiligungen ein-
gegangenen Anregungen aus der Offentlichkeit und Stellungnahmen der Be-
hérden (Offenlage und Behoérdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB und erneute Offenlage und Behdrdenbeteiligung gem. § 4 a Abs. 3
BauGB) wird entsprechend der Stellungnahmen der Verwaltung entschieden.

2. Der Bebauungsplans Nr. 152 ,Nordliche Innenstadt — Unionrampe, sudlicher
Teil* mit drtlichen Bauvorschriften wird als Satzung nach § 10 Abs. 1 BauGB .
V. m. § 74 Abs. 7 LBO beschlossen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Am 16.12.2013 hat der Gemeinderat der Bietergemeinschaft OFB/MIB den Zuschlag
fur die Entwicklung des Einkaufsquartiers in der nordlichen Innenstadt erteilt. Der
Entwurf des Bebauungsplans flir die Nérdliche Innenstadt und den Bereich des Ein-
kaufsquartiers, der im Anschluss an die Vergabeentscheidung erstellt wurde, ist am
07.04.2014 vom Gemeinderat gebilligt und zur Offenlage beschlossen worden. Der
Entwurf lag vom 22.04.2014 bis 22.05.2014 6ffentlich aus. In dem Zeitraum wurden
973 Stellungnahmen abgegeben. Nachdem einzelne Anderungen am Bebauungs-
plan vorgenommen wurden, fand vom 01.12.2014 bis 16.01.2015 eine erneute Of-
fenlage statt. Die 462 Anregungen und Einwendungen, die in diesem Zeitraum bei
der Stadt eingingen, wurden ausgewertet. Viele Anregungen und Einwendungen de-
cken sich mit den Einwendungen aus der ersten Offenlage. Ein GroRteil dieser Ein-
wendungen bzw. der vorgetragenen Belange war bereits bei der ersten Entwurfsfas-
sung hinreichend berucksichtigt worden.

Nach sorgfaltiger Prifung und Abwagung der Stellungnahmen soll der Bebauungs-
plan als Satzung beschlossen werden.

2. Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung der strategischen 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 o6ffentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Blrgerschaft.

e Ziel 15: Starkung der Identifikation der Burger/-innen mit ihrer Stadt und Erhéhung
der Attraktivitat von Offenburg flr Besucher und Gaste

3. Anlass und Ziel der Planung

Fir die Entwicklung der nérdlichen Innenstadt wurde ein Vergabeverfahren in Form
eines ,wettbewerblichen Dialogs” durchgefuhrt, das mit dem Vergabebeschluss am
16.12.2013 beendet wurde. Grundlage flr das Vergabeverfahren war ein stadtebau-
liches Zielkonzept, in dem Entwicklungsziele fur die nordliche Innenstadt formuliert
wurden. Zentrales Ziel ist es, den Bereich zu einem gemischt genutzten Stadtquartier
mit dem Schwerpunkt Versorgung zu entwickeln. Dadurch sollen das vorhandene
Angebot innenstadtvertraglich erweitert werden und Defizite, die die Innenstadt auf-
grund ihrer kleinteiligen stadtebaulichen Struktur aufweist, kompensiert werden. Mit
der Entwicklung des Einkaufsquartiers in der nordlichen Innenstadt werden die be-
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stehenden Einkaufsmagnete an der Hauptstralle (Zinser, H&M) und am Lindenplatz
(Karstadt) in eine neue raumlich-funktionale Struktur eines Einzelhandelsdreiecks der
Haupteinkaufslagen eingebunden und es entsteht ein ,Rundlauf’ (Tripolkonzept).

Diese Zielsetzungen wurden von dem Projektentwickler OFB allesamt aufgegriffen
und sind in das stadtebauliche Konzept und das Handelskonzept eingeflossen. Nach
Erteilung des Zuschlags im Vergabeverfahren wurde auf der Grundlage des Kon-
zepts des Wettbewerbssiegers ein Bebauungsplanentwurf erarbeitet, der am
07.04.2014 vom Gemeinderat beschlossen wurde.

Der Bebauungsplan soll die Realisierung des Einkaufsquartiers zwischen Hauptstra-
Re und Gustav-Ree-Anlage ermoglichen und gleichzeitig gewahrleisten, dass die
wesentlichen Zielsetzungen und Qualitaten, die das neue Stadtquartier und den Sie-
gerentwurf auszeichnen, insbesondere die kleinteilige Nutzungsmischung, die hohe
Durchlassigkeit mit durchgangigen und offenen Wegeverbindungen sowie die diffe-
renzierte Baukorperstruktur, dauerhaft gesichert sind. Durch die Festsetzung von
sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen wird aul3erdem sichergestellt,
dass durch das neue Einkaufsquartier auch langfristig keine schadlichen Auswirkun-
gen auf die vorhandenen Einkaufslagen in der Innenstadt und auf die benachbarten
Mittel- und Unterzentren ausgehen.

Anderungen bzw. Weiterentwicklungen, die dem offenen Konzeptansatz widerspre-
chen oder sich schadlich auf die Innenstadt auswirken kdnnten, werden somit fur die
Zukunft ausgeschlossen.

4. Stadtebauliches Konzept und wesentliche Inhalte der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans setzt fir das Vergabegrundstiick von
Stadt und Sparkasse ein Sondergebiet ,Einkaufsquartier” fest. In dem Sondergebiet
sind klein- und grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen sowie einzelhandelsnahe
Dienstleistungen zuldssig. In einzelnen Bereichen sind in den Obergeschossen au-
Rerdem Wohnungen, an zwei Standorten sind ab dem 3. Obergeschoss ausschlie3-
lich Wohnungen zuldssig. Um schadliche Auswirkungen auf die vorhandene Einkauf-
sinnenstadt auszuschliel’en, wurden die Gesamtverkaufsflache auf max. 12.000 gm
und das Sortiment ,Bekleidung, Schuhe, Sport* auf max. 6.450 gm beschrankt.

Auf Empfehlung des Regierungsprasidiums wurden auf3erdem fur die Sortimente
,Elektrowaren®, ,Bucher, Schreib- und Spielwaren® sowie ,Hausrat, Einrichtungen,
Geschenkartikel” Obergrenzen eingeflihrt. In den Textlichen Festsetzungen wurden
die Bezeichnungen an die Sortimentsliste der Stadt Offenburg angepasst.

Das neu parzellierte Grundstlck an der Hauptstralle, auf dem die Innenstadytfiliale
der Sparkasse errichtet werden soll, wird als eingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzt. Die weiteren Flachen im Geltungsbereich werden ihrer Nutzung entsprechend
als Strallenverkehrsflachen oder Grinanlagen festgesetzt, wobei der westliche Teil
der Gustav-Ree-Anlage zwischen Hauptstralde und Lange Stralde
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— wie im Verkehrskonzept fur die Nordliche Innenstadt vorgesehen — als Strallenver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich*
festgesetzt wird.

Um die Qualitaten des Entwurfskonzepts sicherzustellen, werden zur Festlegung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache mit wenigen Ausnahmen Baulinien festgesetzt.
Dadurch wird gewahrleistet, dass die Wege und Platze im Quartier und an der Gus-
tav-Ree-Anlage so dimensioniert werden, wie es im Konzept des Bieters, der den
Zuschlag erhalten hat, vorgesehen ist.

Neben einer maximalen Gebaudehdhe werden die Traufhdhen mit einem Mindest-
und einem Hoéchstwert festgesetzt. Die Hohen orientieren sich ebenfalls an dem mit
der Stadt abgestimmten stadtebaulichen Entwurf des Investors und lassen nur kleine
Abweichungen zu. Auch flr die alte Stadthalle werden sehr konkrete Vorgaben ge-
macht. Fur den Fall, dass im Rahmen der Entkernungsarbeiten aus bautechnischen
Grinden Teile abgebrochen werden mussen, wird sichergestellt, dass die Halle in
den gleichen Ausmalien wiederhergestellt wird.

Die Wege, die durch das Quartier fuhren, verbleiben im Eigentum des Investors. Al-
lerdings hat der Investor und Grundstiickseigentimer in einem Vertrag mit der Stadt
die uneingeschrankte o6ffentliche Nutzung der Wege durch eine beschrankte person-
liche Dienstbarkeit eingeraumt. Analog zu dem eingetragenen Wegerecht werden die
Wege im Bebauungsplan daher als Flachen festgesetzt, die mit Gehrechten zuguns-
ten der Allgemeinheit zu belasten sind. Die Durchwegung wird zukUlinftig zusatzlich
durch eine offentlich-rechtliche Widmung von Teilflachen gesichert. Die Verkehrssi-
cherungspflicht verbleibt beim Grundstiickseigentimer.

Das neue Quartier ist sehr gut durch den OPNV sowie das Radwege- und FuBwege-
netz erschlossen. Die Andienung der Laden erfolgt dezentral Uber die Wege im
Quartier. Fir die groRen Ladeneinheiten, die im 6stlichen Gebaudekomplex geplant
sind (Lebensmittelvollsortimenter und Elektromarkt), ist zum Bahngraben hin orien-
tiert eine zentrale Andienung vorgesehen. Oberirdische Stellplatze werden im Ein-
kaufsquartier ausgeschlossen. Die erforderlichen Stellplatze sind in einer Tiefgarage
unterzubringen, wobei die Zufahrt zwingend von Osten Uber die Verlangerung der
Unionrampe erfolgen muss. Die Kapazitat der Tiefgarage wird auf maximal 500
Stellplatze begrenzt, um das Parkraumangebot und den damit verbundenen Verkehr
gleichmalig auf die vorhandenen Parkhauser in der gesamten Innenstadt zu vertei-
len. Dadurch werden die drei Pole gleichermal3en bedient und das Einzelhandels-
dreieck in seiner flachendeckenden Funktion gestarkt. Eine Konzentration des ru-
henden Verkehrs und der Kundschaft auf einen Standort soll dadurch vermieden
werden.



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1007/15 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Edler, Guntram 82-2407 26.01.2015

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 " Nordliche Innenstadt - Unionrampe, sudlicher Teil"
- Satzungsbeschluss

Mit dem Investor wurde ein Vertrag geschlossen, der die Einhaltung der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans sicherstellt und erganzende Regelungen zu den Verkaufs-
flachen, zur Fassadengestaltung und zu den Wegen im Quartier trifft. Aulerdem hat
sich der Investor vertraglich verpflichtet, einen Teil der Kosten flir Mal3nahmen im
direkt angrenzenden o6ffentlichen StralRenraum zu Gbernehmen.

Die wesentlichen vertraglichen Vereinbarungen im Einzelnen:

e Der Projektentwickler hat sich gegenlber der Stadt verpflichtet, das Ein-
kaufsquartier einschlieBlich der Stadthalle entsprechend seinem Angebot
vom 30.10.2013 zu errichten. Sollte es im Einzelfall zu Modifizierungen
kommen, durfen diese die Grundlage des Angebots nicht andern. Die Ein-
zelheiten sind mit der Stadt abzustimmen und bedurfen deren Zustim-
mung.

e Der Projektentwickler hat sich aulerdem gegenulber der Stadt verpflichtet,
das Einkaufsquartier nach seinem Angebot zu betreiben bzw. durch Dritte
betreiben zu lassen.

e Der Projektentwickler hat sich gegentber der Stadt dazu verpflichtet, Ein-
zelhandel auf hochstens 12.000 gm Verkaufsflache zu betreiben bzw.
durch Dritte betreiben zu lassen, wovon héchstens 6.450 gm Verkaufsfla-
che auf das Sortiment Bekleidung, Schuhe und Sport entfallen durfen. Des
Weiteren verpflichtet er sich, hochstens 20 Ladeneinheiten mit einer Ver-
kaufsflache unter 200 gm sowie fur die Dauer von 10 Jahren ab Er6ffnung
des Einkaufsquartiers einen Elektrofachmarkt und auf einer Verkaufsflache
von mind. 1.300 gm einen Lebensmittelvollsortimenter zu betreiben bzw.
durch Dritte betreiben zu lassen.

e Die Tiefgarage muss als 6ffentlich zugangliche Parkgarage betrieben wer-
den.

Die festgelegten Obergrenzen aus dem Kaufvertrag wurden in den stadtebaulichen
Vertrag ubernommen. Die beiden Vertrage sind in einem dreiseitigen Vertragswerk
zusammengefuhrt, das am 15.05.2014 von der OFB als Projektentwickler, der Spar-
kasse Offenburg/Ortenau und der Stadt Offenburg unterzeichnet und notariell beur-
kundet wurde. Der dreiseitige Vertrag wurde mit der OFB in der letzten Dialogphase
verhandelt und ist Bestandteil des abgegebenen verbindlichen Angebots. Er wird in
seiner Gesamtheit mit Inkrafttreten des Bebauungsplans wirksam.
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5. Bisher durchgefuihrte Verfahrensschritte

Vorberatung zur Anderung und Erweiterung des
25.02.2013 Bebauungsplanentwurfs durch den Planungsaus-
schuss.

18.03.2013 Beschluss zur Anderung und Erweiterung des Be-
o bauungsplanentwurfs durch den Gemeinderat.

05.11.2008, 14.03.2012, Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
05.02.2013 (Burgerinformation)

Schreiben v. 18.09.2013 fruhzgltlge Beteiligung der Beh6rden und Trager
offentlicher Belange zum Bebauungsplanentwurf.

26.03.2014 Vorberatung zur Offenlage des Bebauungsplanent-
wurfs durch den Planungsausschuss.

07.04.2014 Beschluss zur Offenlage des Bebauungsplanent-
wurfs durch den Gemeinderat.

22.04. - 22.05.2014 Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit und Behor-

den sowie der sonstigen Trager offentlicher Belange
zum Bebauungsplanentwurf.

05.11.2014 Vorberatung zur erneuten Offenlage des Bebau-
ungsplanentwurfs durch den Planungsausschuss.
17.11.2014 Beschluss zur erneuten Offenlage des Bebauungs-

planentwurfs durch den Gemeinderat.

01.12.2014 — 16.01.2015 | Erneute formliche Beteiligung der Offentlichkeit und
Behorden sowie der sonstigen Trager offentlicher
Belange zum Bebauungsplanentwurf.

6. Ergebnis der Offenlage und Abwagungsvorschlage

Da die Festsetzungen des Bebauungsplans nach der ersten Offenlage an einzelnen
Stellen verandert wurden, war der Entwurf erneut 6ffentlich auszulegen werden. Die
Anderungen betrafen vor allem das Areal, auf dem der Neubau der Sparkasse reali-
siert werden soll, das in der ersten Fassung als Sondergebiet ,SO-2 Einkaufsquar-
tier* ausgewiesen war und klnftig als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt
wird. Des Weiteren betraf dies die raumliche Verlagerung einer Baugrenze nach Os-
ten, die auf der Grundlage des Uberarbeiteten Larmgutachtachtens neu festgesetzten
Larmpegelbereiche sowie den Ausschluss von Freileitungen, der zukunftig nur fur
Niederspannungsleitungen gelten soll.

Die erneute Offenlage fand vom 01.12.2014 bis zum 16.01.2015 statt. In dieser Zeit
wurden insgesamt 462 Einwendungen abgegeben. Wie bereits bei der ersten Offen-
lage handelte es sich auch diese Mal zum Grofteil (ca. 85 %) um standardisierte
Einwendungsschreiben.
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Die im Rahmen der erneuten formlichen Beteiligung der Offentlichkeit und Beteili-
gung der Trager offentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB im Zeitraum vom
01.12.2014 bis zum 16.01.2015 zum Entwurf des Bebauungsplans ,Noérdliche Innen-
stadt — Unionrampe, sudlicher Teil“ eingegangenen Anregungen (kursiv gedruckt)
wurden durch die Verwaltung gepruft. Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung der
Anregungen entsprechend den Stellungnahmen vorzunehmen.

Die Anregungen wurden grofdtenteils bereits in der ersten Offenlage vorgebracht. Die
Anregungen, die im Rahmen der ersten férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom
22.04.2014 bis zum 22.05.2014 eingegangen sind, wurden am 17.11.2014 durch den
Gemeinderat bereits abgewogen. Die Beschlussvorlage, in der alle Einwendungen
aus der ersten Offenlage zusammen mit den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung
aufgeflihrt sind, ist der Beschlussvorlage als Anlage beigefligt. Die Abwagung die am
17.11.2014 beschlossen wurde gilt unverandert. Die Abwagung der erneut vorge-
brachten Einwendungen erfolgt ebenfalls entsprechend dem Beschluss vom
17.11.2014, soweit die Einwendungen nicht in der vorliegenden Beschlussvorlage
aufgegriffen und abgewogen werden oder die angesprochenen Themenbereiche un-
ter Ziff. 6 eine abweichende Abwagung erfahren.

Wie bereits in der ersten Offenlage wurden in einer Reihe von Anregungen jeweils
die gleichen Themenfelder angesprochen. Aufgrund dieser Wiederholung werden sie
zunachst zusammenfassend in Kapitel 6.1 behandelt. Es handelt sich dabei um An-
regungen und Einwendungen zu den Themen

Verkehr (s. 6.1.1),

Larmbelastung in der Umgebung des Plangebiets (s. 6.1.2),
Bauausfihrung (s. 6.1.3),

Stellplatze (s. 6.1.4),

Parksuchverkehr (s. 6.1.5),

Sparkassengebaude (s. 6.1.6),

Nutzungskonzept (s. 6.1.7),

nordliche HauptstraRe und Passantenflihrung (s. 6.1.8),
Grunflachen und Grundflachenzahl (s. 6.1.9),
Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan (s. 6.1.10),
Festsetzung Sondergebiet (s. 6.1.11),

Stadthalle (s. 6.1.12),

Abstand Kloster (s. 6.1.13),

Denkmalschutz (s. 6.1.14),

Arztehaus (s. 6.1.15),

Schaden (s. 6.1.16),

SWertvernichtung® (s. 6.1.17),

Arbeitsplatze (s. 6.1.18),

frihzeitige Burgerbeteiligung (s. 6.1.19),
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Schadstoffgutachten (s. 6.1.20),

Altlasten (s. 6.1.21),

Datengrundlage der Einzelhandelsgutachten (s. 6.1.22),

Onlinehandel (s. 6.1.23),

Kunden-Frequenzzuwachs und Kaufkraftzufluss aus Frankreich (s. 6.1.24),
innerstadtische Auswirkungen durch Verkaufsflachenzuwachs und Geschafts-
verlagerungen (s. 6.1.25),

vertragliche Absicherung (s. 6.1.26),

. Einkaufscenterentwicklung (s. 6.1.27) und

. Ableitung der Obergrenzen flr einzelne Sortimente (s. 6.1.28).

Im Folgenden werden die Anregungen und Einwendungen dargestellt, die in Stel-
lungnahmen im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit (s. 6.2) bzw.
wahrend des ersten férmlichen Beteiligungsverfahrens (s. 6.3) abgegeben wurden.
Die Anregungen aus der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange sind im Anschluss (s. 6.3 und 6.4) aufgefuhrt.

6.1 Zusammenfassende Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen
unter 6.2 - 6.4

6.1.1 Thema Verkehr

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen unter Ziff.
6.2.1 — 6.2.4 eingegangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der Gbri-
gen Einwendungen und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Wahrend im
Rahmen der ersten Offenlage insbesondere kritisiert wurde, dass zur Offenlage kein
Verkehrsgutachten auslag, beziehen sich viele Einwendungen aus der erneuten Of-
fenlage auf das 2014 erstellte Verkehrsgutachten, das wiederholt fur unzureichend
erklart wurde. Begrindet wurde dies u.a. damit, dass Durchschnittswerte verwendet
werden, fur die Beurteilung der Dimensionierung der Zeitraum 15-19 Uhr herangezo-
gen wurde oder damit, dass die Verkehrssituation an Wochenenden und insbesonde-
re an Samstagen nicht berucksichtigt wurde. Ferner wurde kritisiert, dass nur der
Knotenpunkt an der Unionbricke einer genaueren Untersuchung unterzogen wurde
und dass Anderungen beim Verkehrskonzept und beim ermittelten Kfz-Aufkommen
nicht erklart worden seien.

Wie bei der ersten Offenlage wird beflirchtet, dass der Verkehr so stark zunehmen
werde, dass er Uber das vorhandene StralRennetz nicht abgewickelt werden kann
und es in der Innenstadt zu einem Verkehrschaos kommt. Vereinzelt wurde auch wie
zuvor in der ersten Offenlage bemangelt, dass die Anwohner benachbarter Quartiere
bzw. Angestellte von innerstadtischen Unternehmen mit Zeiteinbul3en zu rechnen
hatten.

2014 wurde ein Verkehrsgutachten auf der Basis einer modelltechnischen Verkehrs-
simulation erstellt. Die Grundannahme zum zusatzlichen Verkehrsaufkommen, das
durch das Einkaufsquartier hervorgerufen wird, wurde mit den neuesten Angaben
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des Projektentwicklers abgeglichen. Das Gutachten ersetzt damit die Verkehrsbe-
rechnung aus dem Jahr 2010, auf die in der ersten Offenlage Bezug genommen
wurde.

Verkehrskonzept 2013 und Fortschreibung des Verkehrskonzepts 2014

Dem Bebauungsplan und dem Verkehrsgutachten liegt die Beschlusslage der ver-
kehrlichen Konzeption zur Erschlielfung des Entwicklungsprojekts Nordliche Innen-
stadt vom August 2014 zugrunde. Hierbei handelt es sich um eine Fortschreibung
des 2013 beschlossenen Verkehrskonzeptes.

Der Gemeinderat hat 2013 beschlossen, dass die Gustav-Rée-Anlage zwischen
Hauptstralde und Lange Strale von Kraftfahrzeugen kunftig nur noch in Ost-West-
Richtung befahren werden kann und als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet und
gestaltet werden soll. Bei der Untersuchung, die dem Verkehrskonzept zugrunde
liegt, wurde noch davon ausgegangen, dass die Wasserstralde ihre Verkehrsfunktion
erhalt. (siehe Drucksache Nr. 124/13)

Das Verkehrskonzept wurde gegentiber friiheren Uberlegungen geéndert, um die
enge Verzahnung und die Integration zwischen der Altstadt und dem Entwicklungs-
gebiet sicherzustellen. Dies wurde in den Unterlagen (u.a. in der Begrundung in Ka-
pitel 8) mehrfach dargelegt.

Wie 2013 in der Beschlussvorlage zum Verkehrskonzept 2013 dargelegt, fordern die
stadtebaulichen Ziele und Entwicklungspotentiale eine Uberarbeitung der verkehrli-
chen Erschlielung im Bereich der Nordlichen Innenstadt. Aus dem wettbewerblichen
Vergabeverfahren zur Entwicklung des neuen Quartiers und aus dem Prozess zum
Entwicklungskonzept Innenstadt heraus hat sich die Notwendigkeit ergeben, insbe-
sondere die Schnittstellen zwischen bestehender Innenstadt im Bereich Hauptstrale
und Lange StralRe und der geplanten Entwicklung nérdlich der Gustav-Rée-Anlage
so attraktiv zu gestalten, dass die Innenstadt insgesamt als eine Einheit betrachtet
und fortentwickelt wird. Unter diesem Aspekt ist es mit der Entwicklung der Nordli-
chen Innenstadt erforderlich, im Nahbereich eine deutliche Aufwertung des Stral’en-
raums hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat etc. zu erreichen.

Bei der Abwagungsentscheidung wurde auch die Erreichbarkeit der Innenstadt und
die Anknupfung der Innenstadtbewohner an das Ubergeordnete Verkehrsnetz sowie
die Funktionsfahigkeit der Verkehrsnetze insgesamt bertcksichtigt. In dieser Be-
trachtung ist der Fokus auf das Verkehrsnetz des Motorisierten Individualverkehrs
(MIV) zu setzen, da alle Varianten die Situation fur FuRganger und Radfahrer deut-
lich verbessern und der OPNV in seinem Betriebsablauf in gleicher Form wie der MIV
betroffen ist.

Die durchschnittlichen Erreichbarkeiten (Wegelangen vom Hauptverkehrsstral3en-
netz zum Parkhaus) verandern sich bei allen im Rahmen des Verkehrskonzepts un-
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tersuchten Varianten nur geringfugig. Sie hatten sich selbst auch durch eine FuR-
gangerzone in der Gustav-Rée-Anlage nur gering verandert. Einzelne Extremwerte
mit bis zu 1,5 km fur den Kraftfahrzeugverkehr der Wegeverlangerung sind unter
dem Aspekt einer dichten Erschliel3ung der Innenstadt mit mehreren Parkhausern
und im Hinblick auf die Gesamtfahrtlange von mehreren Kilometern zu relativieren.

Gleiches gilt fur die Anwohner und Arbeitnehmer. Deren Wege zur Arbeitsstelle bzw.
zur eigenen Wohnung werden sich durch die kiinftig geplante geanderte Verkehrs-
fuhrung nur unwesentlich und nur fur einen Teil der Fahrtwege verlangern. Die Zeit-
einbufden fur die Umwege, die sporadisch in Kauf genommen werden missen, sind
mit wenigen Minuten minimal und stehen in keinem Verhaltnis zu den Vorteilen der
geanderten Verkehrsfihrung. Einzig die Kurzverbindung zwischen den beiden
Wohnbereichen Lange Stral’e und sudliche Okenstral3e verlangert sich mit bis zu 1,5
km fur den Kraftfahrzeugverkehr erkennbar. Diese Wegebeziehung wird als Kurz-
strecke selten mit dem Kraftfahrzeug genutzt, allenfalls als erstes Ziel auf einer lan-
geren Strecke mit mehreren Zielen. Bei der beschlossenen Variante werden im Stra-
Renraum im Ubrigen kaum offentliche Stellplatze entfallen. Weitere Einschrankungen
werden durch das Quartier nicht bzw. ausschlielich temporar im Rahmen der Bau-
malinahmen ausgeldst. Da der genaue Bauablauf noch nicht eingeschatzt werden
kann, kénnen auf der Ebene der Bebauungsplanung noch keine genaueren Aussa-
gen getroffen werden.

Auf Basis einer gutachterlichen Untersuchung wurde im Oktober 2014 das Verkehrs-
konzept durch Gemeinderatsbeschluss geringfigig modifiziert (siehe Drucksache Nr.
133/2014). Der Beschluss sieht erganzend die Fortsetzung der Hauptstrale als Ful3-
gangerzone, die Kappung der Wasserstralle und optional einen Einbahnverkehr in
der Lange Stral3e vor.

Bei dem Verkehrskonzept handelt es sich um eine verbindliche Grundlage. Die Ver-
waltung hat sich zu der Umsetzung verpflichtet. Die MalRnahme ist unmittelbar mit
der Realisierung des Einkaufsquartiers verbunden. Entsprechend wird die Gustav-
Rée-Anlage zwischen HauptstraRe und Lange Strale auch als verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt. Weitergehende Vorgaben und Einschrankungen, wie bspw. eine
Einbahnstralienregelung, kdnnen im Bebauungsplan aber mangels Rechtsgrundlage
nicht vorgenommen werden.

Die Erschliefungsplanung und das Andienungskonzept wurden auf dieser Grundlage
mit dem Projektentwickler abgestimmit.

Wie in der Begruindung zum Bebauungsplan dargelegt, kam eine Umgestaltung der
Gustav-Rée-Anlage als FuRgangerzone nicht infrage, da die Abwicklung der Verkeh-
re einschliel3lich der Verkehre aus der neuen Quartiersentwicklung im Knoten Union-
briicke nicht bzw. nur bei einer deutlichen Vergrofierung der Verkehrsflache auf der
sudlichen Rampe (vor der Stadthalle) moglich ist.
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Verkehrliche Untersuchung zum Bebauungsplan 2014

Die den Unterlagen zur Offenlage des Bebauungsplans beiliegende Verkehrsunter-
suchung vom 01.10.2014 bezieht sich im Wesentlichen auf den unmittelbaren Be-
reich des Bebauungsplans. Das Verkehrsmodell, das der Untersuchung zugrunde
liegt, basiert auf Zahlen aus Verkehrserhebungen aus den Jahren 2012 und 2013.
Somit wird das aktuelle Verkehrsgeschehen berlcksichtigt. In dem Gutachten der
Brenner Ingenieursgesellschaft mbH wird nachgewiesen, dass die zu erwartende
Verkehrszunahme Uber das vorhandene Strallennetz abgewickelt werden kann, wo-
bei die Verkehrsqualitat in einem akzeptablen Rahmen gewahrt bleibt. Bereits ge-
plante Anpassungen, wie ein aufgrund der Leistungsfahigkeit notwendiges Rechts-
abbiegegebot von der Gustav-Rée-Anlage auf die Unionbriicke und die Signalisie-
rung dieses Knotens, sind in dem Verkehrsgutachten berucksichtigt.

Die Leistungsfahigkeit des Stralennetzes und der Knotenpunkte wurde fur die
nachmittagliche Spitzenstunde, die im Regelfall fiir Dimensionierungen von Knoten-
punkten mafigebend ist, Uberpruft. Es besteht kein Grund zur Annahme, dass der
Untersuchungszeitraum von 15 bis 19 Uhr nicht ausreichend ist und die tatsachlichen
Verkehrsspitzen in den Vormittagsstunden zu Schulbeginn zu erwarten sind. Fur die
Untersuchung sind die Verkehrsstarken im gesamten umliegenden Stra3ennetz von
Bedeutung. Der Verkehr, der durch die Klosterschule ausgelost wird, macht bei der
Gesamtbetrachtung nur einen Bruchteil aus. Inwieweit die Klosterschule an Vormit-
tagen zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen in der Lange Stral3e fuhrt, bedarf da-
her keiner individualisierten Betrachtung.

Fir die Prognose des zu erwartenden Verkehrsaufkommens durch das geplante Ein-
kaufsquartier liegen sowohl eine Prognose des Blros R+T, als auch zur Kontrolle ein
Gutachten des Biros Brenner Ingenieure vor. Beide Biiros setzen entsprechend der
einschlagigen Richtlinien (u.a. nach FGSV: ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrs-
aufkommens von Gebietstypen®; Kéln 2008 sowie Hessische Stral’en- und Ver-
kehrsverwaltung: Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Planung: Teil 2:
Abschatzung der Verkehrserzeugung durch Vorhaben der Bauleitplanung. Dr.-Ing.
Bosserhoff, Wiesbaden 2000) Erfahrungswerte fur den Anteil des Kfz-Verkehrs, der
Besetzung der Fahrzeuge, des Koppelungseffekts bei Besorgungen in verschiede-
nen Geschaften, etc. an. In diese Erfahrungswerte sind die Erkenntnisse aus einer
Vielzahl anderer Geschaftsquartiere aus der gesamten Republik eingegangen und
wurden mit den spezifisch in Offenburg anzutreffenden Verkehrsbedingungen abge-
glichen. Dieses Vorgehen ist in der Republik gangige und bewahrte Praxis und stellt
eine wissenschaftlich akzeptierte Methode dar. Zudem hat das Blro Brenner Ingeni-
eure in seiner den Unterlagen beiliegenden Untersuchung fur das Verkehrsaufkom-
men nicht den Ublicherweise verwendeten ,Mittleren Ansatz” fir das Verkehrsauf-
kommen gewahlt, sondern den um etwa 50 % hoher liegenden ,Oberen Ansatz” ge-
wahlt. Damit soll eine hohe Sicherheit bezuglich einer Betrachtung des unglnstigsten
Falls erzielt werden. Dieser ,obere Ansatz” ergibt ein Kfz-Aufkommen von etwa 5.000



12

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1007/15 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Edler, Guntram 82-2407 26.01.2015

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 " Nordliche Innenstadt - Unionrampe, sudlicher Teil"
- Satzungsbeschluss

Kraftfahrzeugen pro Tag fur den Ziel- und Quellverkehr zusammen, Das zweite Gut-
achten bestatigt die Ansatze des Buros R+T. Mit dem gewahlten hohen Ansatz kann
auch der normale Samstagseinkaufsverkehr als abgedeckt gelten. Eine Ausrichtung
der Verkehrseinrichtungen flir wenige spezielle Einkaufstage wie zum Beispiel in der
Vorweihnachtszeit sind nicht Gblich und wurden, wenn dies auf vergleichbar ver-
kehrsintensive Einrichtungen angewendet werden musste, zu unverhaltnismalig
aufwandig angelegten Verkehrsraumen fur den Kraftfahrzeugverkehr fihren, die zum
grofiten Teil des Jahres nicht bendtigt wirden. Dies wiirde jedoch zu massiven Ein-
schrankungen der Aufenthalts- und Stadtbildqualitat fUhren und den Ful3- und Rad-
verkehr weit ins Abseits drangen.

Im Rahmen der ersten Offenlage fand noch der ,mittlere Ansatz* Anwendung. Da-
mals wurde davon ausgegangen, dass der Verkehr durch die Quartiersentwicklung
um ca. 3.300 Fahrzeuge pro Tag zunimmt. In der neu erstellten verkehrlichen Unter-
suchung, die vor dem Hintergrund der aktualisierten Beschlusslage erfolgt ist, wurde
mit 5.000 Kfz/Tag das Kfz-Aufkommen bewusst hoher angesetzt, um den ,Stressfall®
zu simulieren.

Fir die unmittelbar betroffenen Knotenpunkte in der Nachbarschaft des Einkaufs-
quartiers wurde die Leistungsfahigkeit Uberprift und entsprechende MalRnahmen
entwickelt, damit die Leistungsfahigkeit fur die zu erwartenden Verkehrsmengen vor-
handen ist. So ist beispielsweise vorgesehen, den westlichen Bruckenkopf der Uni-
onbrlicke mit einer Teilsignalisierung auszustatten. Daruber hinaus hat die Stadtver-
waltung in der offentlichen Sitzung des Planungs- und Verkehrsausschusses am
17.07.2013 die Ergebnisse einer Verkehrsuntersuchung vorgestellt, die sich auf die
weiter entfernten Knotenpunkte Ostknoten der Unionbricke, Wilhelmstra-
Re/Zauberflétebriicke, Unionrampe/Hauptstrale und auf den Bahnhofsbereich be-
ziehen. In dieser Untersuchung wurde festgestellt, dass an diesen Knotenpunkten
die Leistungsfahigkeit flr den zusatzlichen Verkehr gegeben ist bzw. teilweise durch
eine entsprechende Anpassung der Signalschaltzeiten hergestellt werden kann. Die-
se Anderungen der Signalschaltzeiten sind vor der Inbetriebnahme des Einkaufs-
quartiers vorgesehen. Ebenso reichen die Strallenquerschnitte in den betroffenen
Bereichen aus, um die erwarteten Verkehrsmengen aufnehmen zu kénnen. Im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens wurde somit nicht nur der Kontenpunkt Union-
bricke, sondern auch weiter entfernt liegende Knotenpunkte untersucht.

Das Gutachten enthalt neben Aussagen zur Leistungsfahigkeit des Strallennetzes
und der Knotenpunkte auch Angaben zum zu erwartenden Verkehrsaufkommen in
den einzelnen Stralenquerschnitten. Die Informationen sind auch Grundlage fur die
Immissionsgutachten, die die Stadt in Auftrag gegeben hat.

In der Verkehrlichen Untersuchung von Oktober 2014 wurde der ungulnstigste Fall
(,Worst-Case®) untersucht. Die am 13.10.2014 beschlossene Modifizierung des Ver-
kehrskonzepts flhrt auf den relevanten Abschnitten zu geringeren Verkehrsbelas-
tungen, als in dem untersuchten Worst-Case-Szenario.
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Insgesamt ergeben sich aus den vorliegenden Untersuchungen keine Anhaltspunkte,
dass das neue Einkaufsquartier zu einer nicht vertretbaren verkehrlichen Beeintrach-
tigung der Innenstadt fihren wird.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist daher nicht erforderlich.

6.1.2 Thema Larmbelastung in der Umgebung

Im Rahmen der erneuten Offenlage gab es nur vereinzelt Anregungen zum Larm, auf
die nachfolgend eingegangen wird. Hierbei handelt es sich zumeist um Wiederholun-
gen aus der ersten Offenlage, so dass zusammenfassend auch auf die Anregungen
aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: hier insbesondere 8.2.1 — 8.2.7) einge-
gangen wird. In der Offenlage wurde vielfach vorgebracht, dass durch den zusatzli-
chen Verkehr die Larmimmissionen sehr stark zunehmen werden, und dass die
Grenzwerte Uberschritten werden. Einige Einwender kritisieren zum damaligen Zeit-
punkt auch, dass fur das Larmgutachten eine falsche Datenbasis herangezogen
worden sei, dass der Strallenverkehrslarm auf der Grundlage von Durchschnittswer-
ten ermittelt wurde und die zusatzlichen Larmimmissionen nicht untersucht wurden.

Das Larmgutachten lag im Rahmen der ersten Offenlage aus. Dennoch wurde von
einzelnen Einwendern kritisiert, dass kein Larmgutachten erstellt worden sei.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation werden folgende Regelwerke
angewendet: Die DIN 18005 wird in der Regel im Rahmen eines Bebauungsplanver-
fahrens angewendet und gilt fur alle Larmquellen. Die Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) gilt fur gewerbliche Betriebe und Anlagen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG). Dies betrifft die Immissionen des
geplanten Einkaufsquartiers. Die TA Larm ist im Bebauungsplanverfahren zwar nicht
bindend, es wurde jedoch im Rahmen des Larmgutachtens geprift, ob deren Anfor-
derungen eingehalten werden kénnen, da spatestens beim Betrieb des Einkaufs-
quartiers gefordert ist, die Richtwerte an der angrenzenden Bebauung einzuhalten.
Gemal der TA Larm wird der An- und Abfahrtverkehr auf 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen ebenfalls erfasst. Die Grenzwerte werden der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) entnommen. Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm entsprechen wei-
testgehend den Orientierungswerten der DIN 18005 fir Gewerbe. Durch die Berick-
sichtigung von Zuschlagen, z.B. Impulshaltigkeit und die Betrachtung der lautesten
Nachtstunde, liegen die Anforderungen der TA-Larm Uber denen der DIN 18005. Fir
die Beurteilung der anlagenbezogenen Immissionen wird deshalb vorrangig die
strengere TA-Larm angewendet.

In dem aktuellen Larmgutachten, das zwischenzeitlich fortgeschrieben und an die
aktuelle Verkehrsuntersuchung angepasst wurde, wird nachgewiesen, dass die
Wohnnutzungen und die sonstigen Nutzungen in der unmittelbaren Umgebung des
Plangebiets durch den zusatzlichen Stralenverkehrslarm nicht erstmalig oberhalb
der geltenden Grenzwerte belastet werden. Soweit bereits im Bestand die Grenzwer-
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te durch den Stral3enverkehrslarm Uberschritten werden (Westfassade Kloster), wer-
den die Larmimmissionen kinftig durch die veranderte Verkehrsfliihrung voraussicht-
lich abnehmen. Durch die geplante geanderte Verkehrsfuhrung wird der Stral3enver-
kehrslarm im Stdwesten im Bereich Gustav-Rée-Anlage /Hauptstralde abnehmen.
Die geplante Verlangerung der Fullgangerzone fuhrt dazu, dass der Verkehr und
somit auch der Verkehrslarm auf der Hauptstrale zwischen Wasserstralte und Gus-
tav-Rée-Anlage ebenfalls abnehmen werden.

Im Osten entlang der Gustav-Rée-Anlage und der Unionrampe wird der Straldenver-
kehrslarm durch den durch das Vorhaben hervorgerufenen zusatzlichen Verkehr zu-
nehmen. Eine Erhéhung der Beurteilungspegel um mehr als 3 dB(A) und damit ein-
hergehend eine Uberschreitung der Grenzwerte durch den Stralenverkehr ist ledig-
lich innerhalb des Bebauungsplangebiets und dort lediglich an der Ostseite entlang
der parallel zum Bahngraben verlaufenden Gustav-Rée-Anlage zwischen Unionbri-
cke und neuer Parkhauszufahrt zu erwarten. Gemal} den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sind in diesem Bereich kunftig ausschliel3lich nicht schutzbedurftige Nut-
zungen zulassig. Bei nicht schutzbedurftigen Nutzungen wie beispielsweise Ver-
kaufs- und Lagerflachen, kann eine Grenzwertliberschreitung hingenommen werden.

Aulerhalb des Plangebiets sind an der Nordfassade des Klosters im ungulnstigsten
Fall leichte Zunahmen zu erwarten. In der schalltechnischen Untersuchung wurde
nachgewiesen, dass die Grenzwerte durch den Strallenverkehr dort nicht Uberschrit-
ten werden. Im Ubrigen Stralennetz kommt es nur zu einem leichten Anstieg des
Verkehrs. Demzufolge ist auch nur ein geringfligiger Anstieg des Verkehrslarms zu
erwarten. Es ist davon auszugehen, dass die planbedingte Verkehrszunahme an
keiner Stelle zu einer Steigerung der Verkehrslarmbelastung flhrt, die an die Wahr-
nehmbarkeitsschwelle von 3 dB(A) heranreichen wird.

Die Belieferung des Einkaufsquartiers wird nach dem aktuellen Stand der Gebaude-
planung Uber die in das Gebaude integrierte Hauptandienung im Stidosten und Uber
5 Lieferzonen, die Uber das Quartier verteilt sind, erfolgen. Die Immissionswerte der
TA Larm werden in den angrenzenden Baugebieten innerhalb und auf3erhalb des
Plangebietes jeweils eingehalten.

Die Immissionen durch die unmittelbar angrenzende Bahnlinie wurden bei der stad-
tebaulichen Konzeption berlcksichtigt. Da die Orientierungswerte der DIN 18005
durch den Bahnverkehr nachts an schutzbedurftigen Nutzungen um bis zu 7 dB(A)
uberschritten werden, setzt der Bebauungsplan fir schutzbedurftige Nutzungen im
Sondergebiet Einkaufsquartier auch erforderliche Schalldammmale fur Aullenbau-
teile fest.

Entgegen den Ausfuhrungen einzelner Einwender, wurde in dem fortgeschriebenen
Gutachten nicht gegentber der vergangenen Untersuchung auf einen Immissionsort
in der Okenstral3e verzichtet. Weder die erste Fassung, noch in die aktuelle Fassung
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enthalten einen Immissionsort in der Okenstral3e. Aus der Larmdifferenzenkarte wird
ersichtlich, dass der Stral’enverkehrslarm in der Okenstral3e kiinftig abnehmen wird.
Auf eine genauere Untersuchung kann daher verzichtet werden.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist daher nicht erforderlich.

6.1.3 Thema Bauausfiihrung

Im Rahmen der erneuten Offenlage wurden die Einwendungen aus der ersten Offen-
lage vereinzelt wiederholt vorgetragen. Nachfolgend wird daher zusammenfassend
insbesondere auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung gemachten Anregun-
gen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: 8.2.1 — 8.2.5 und
8.2.7) eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass ein Verkehrs- und ein
Larmgutachten fur die Zeit der BaumalRnahme fehle.

Im Umweltbericht wird ausgefuhrt, dass wahrend der Baumalnahme mit maRigen
bis erheblichen Beeintrachtigungen durch Immissionen (insbesondere Baustellen-
larm) gerechnet werden muss. Ein Larmgutachten oder ein Verkehrskonzept bzw. -
gutachten flr die Zeit der Baumalinahme liegen nicht vor und kénnen auch zum jet-
zigen Zeitpunkt nicht angefertigt werden, da der genaue Bauablauf fur die privaten
Bauvorhaben noch nicht feststeht. Da das Quartier sehr gut erschlossen ist, beste-
hen grundsatzlich keine Bedenken, dass eine Abwicklung der Baumalinahme ver-
kehrlich moglich ist, ohne dass Angrenzer in unzumutbarem Malde beeintrachtigt
werden.

Ob im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ein Gutachten erforderlich ist, wird von
der zustandigen Fachbehorde im Einzelfall entschieden. Unabhangig davon wird der
Bauherr jeweils aufgefordert, Beeintrachtigungen so weit wie moglich zu vermeiden
und entsprechend Schutzmal3inahmen zu ergreifen. Ggf. werden Auflagen in die
Baugenehmigung ubernommen. Teil dieser Auflagen kann die Verpflichtung des
Bauherrn sein, baubedingte Staub- und Larmimmissionen dadurch zu vermeiden
bzw. zu verringern, dass er einen Staub- und Larmminderungsplan mit Uberwa-
chungskonzept aufstellt und umsetzt. Ziel dieses Plans sollte sein, daflir zu sorgen,
dass Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar
sind. Dazu gehdren u.a. Vorkehrungen, die eine Ausbreitung von Gerauschen auf ein
Mindestmal} beschranken, um den Betrieb der Baustelle so gerauscharm wie mog-
lich abzuwickeln, beispielsweise durch den bevorzugten Einsatz von Baumaschinen
mit moglichst niedrigen Schallleistungspegeln und eine abschirmende Positionierung
der Maschinen. Eine temporare Beeintrachtigung durch Baularm Iasst sich jedoch
nicht vollstandig vermeiden und muss von Nachbarn regelmafig hingenommen wer-
den.

Wie im Umweltbericht ausgefluhrt, soll der Baustellenverkehr gebundelt und auf der
Ostseite zur Bahnlinie hin auf mdglichst kurzem Weg zur Unionrampe Richtung
Bahnhof hin ausgeleitet werden. Hierdurch werden Larmimmissionen fur die sudli-
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che, westliche und ndrdlich angrenzende Bebauung gemindert und der Schwerlast-
verkehr auf bereits stark befahrene Stralden konzentriert. Es ist insoweit nur von ei-
ner geringen zusatzlichen Belastung auszugehen.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist deshalb nicht erforderlich.

6.1.4 Thema Stellplatze

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 6.2.1 —
6.2.4 eingegangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der tbrigen Ein-
wendungen und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Hierbei handelt es
sich weitestgehend um eine Wiederholung von Anregungen und Einwendungen aus
der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: hier insbesondere 8.2.1 — 8.2.7), die erneut
zum Gegenstand der Abwagung gemacht werden. Von den Einwendern wurde Kriti-
siert, dass das Konzept des Projektentwicklers zu wenig Stellplatze vorsehe, dass
die Ermittlung nicht dargelegt und plausibel sei, und dass in der Innenstadt Anwoh-
nerstellplatze fehlen wirden. Weitere Fragen bezogen sich auf die Héhe der Stell-
platzablése und die geplanten Fahrradstellplatze.

Die Berechnung der gemal Landesbauordnung erforderlichen Stellplatze ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplans, sondern der jeweiligen Baugenehmigung. Der
Bebauungsplan ist jedoch so ausgelegt, dass die erforderlichen Stellplatze im Plan-
gebiet untergebracht werden kénnen. Er lasst insgesamt 500 Stellplatze zu.

Die Bereitstellung von mehr als 500 Stellplatzen und eine Konzentration an dem
Standort entsprechen nicht dem planerischen Ansatz der Stadt. Die Anzahl der Stell-
platze wird daher im Bebauungsplan auf 500 gedeckelt. Das , Tripolkonzept® hangt
unmittelbar mit dem Parkraumkonzept der Stadt Offenburg zusammen. Der Ring mit
den 5 Parkhausern soll zu einer gleichmafigen Verteilung in der Kernstadt und damit
zu ihrer Belebung beitragen. Die Starkung eines Poles darf nicht zu einem Ungleich-
gewicht fihren. Dies ware aber der Fall, wenn im Bereich der nérdlichen Innenstadt
deutlich mehr Parkplatze vorgesehen werden, insbesondere dann, wenn sie zudem
noch zu gunstigeren Konditionen angeboten wirden als in anderen Innenstadtlagen.

Anlasslich des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt die Berechnung der Stellplatze
gemal} der Landesbauordnung in Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift Stellplat-
ze. Die nach dem aktuellen Stand der Gebaudeplanung voraussichtlich notwendigen
und die heute bereits mit Baulast gebundenen in der Summe rund 400 Stellplatze
sind in der Tiefgarage nachzuweisen. Die Berechnung erfolgt getrennt fir jede Nut-
zung und umfasst jeweils alle nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlichen
Stellplatze. Darunter fallen sowohl die Stellplatze fur die gewerblichen Nutzungen
(Nutzung durch Kunden und Mitarbeiter) wie auch Stellplatze fur die Bewohner der
Wohnungen.
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Die Gebaudeplanung des Projektentwicklers sieht vor, dass die Tiefgarage gegen-
Uber dem Bestand von 330 Stellplatzen um 120 Stellplatze vergrofRert wird und kinf-
tig 450 Stellplatze umfasst. Der Projektentwickler hat sich verpflichtet, die Tiefgarage
als offentlich zugangliche Tiefgarage zu betreiben.

Wie bei vergleichbaren Bauvorhaben in der Innenstadt findet bei der Stellplatzbe-
rechnung nicht der obere, sondern der untere Ansatz gemal} den geltenden Vor-
schriften im Anhang B der Verwaltungsvorschrift (VwV) Stellplatze Anwendung. Wei-
tergehende Anforderungen zu stellen oder die vorhandenen Stellplatze unberick-
sichtigt zu lassen, kame einer Ungleichbehandlung gleich, ist rechtlich nicht moglich
und auch nicht erforderlich.

Die Parkhauser in der Innenstadt sind im Jahresdurchschnitt nur zu 28 — 56 % aus-
gelastet. In dem Zeitraum zwischen 6 und 21 Uhr sind in den benachbarten Park-
hausern ,Karstadt® und ,City“ im Durchschnitt ca. 400 Stellplatze frei. Zukunftsreser-
ven zur Versorgung der Innenstadt mit Stellplatzen sind somit vorhanden. In der be-
stehenden Sparkassentiefgarage sind heute durchschnittlich 90 Platze von Kunden
und Besuchern belegt.

Diesbezlglich ist zu erwarten, dass sich Verlagerungen hin zu einer gleichmafigen
Auslastung der Parkhauser einstellen werden.

Sollte die Tiefgarage im Einkaufsquartier kinftig an bestimmten Tagen vollstandig
belegt sein, kdnnten Fahrzeuge somit ohne Probleme auf die 0.g. benachbarten
Parkhauser ausweichen. Lediglich an 12 Tagen im Jahr gab es Zeitspannen von 1
Stunde, in denen die Sparkassentiefgarage zu mehr als 90% ausgelastet war. Eine
Dimensionierung der Tiefgarage im Einkaufsquartier fur wenige Spitzentage wurde
fur die Uberwiegende Anzahl der Tage im Jahr die 0.g. Schieflage im ,Tripolkonzept®
verursachen. In der Praxis wird sich das Parkaufkommen gleichmaRiger auch auf die
bestehenden Parkhauser verteilen, da auch Neukunden des Einkaufsquartiers nicht
ausschlie3lich nur dort einkaufen werden, sondern auch bestehende Geschéafte auf-
suchen und ihren Einkaufsrundgang von anderen Parkhausern aus starten werden.

Offentliche Anwohnerparkplatze fiir Bewohner der Innenstadt und Stellplatze fir Mit-
arbeiter innerstadtischer Unternehmen sind in der gesamten Innenstadt nur begrenzt
vorhanden. Sie kdnnen in der Innenstadt nicht in ausreichendem Malf3 kostenlos zur
Verfligung gestellt werden, ohne dass sie in erheblichem Ausmal} von der Gemein-
schaft mitfinanziert werden mussen. Weitere Stellplatze kénnen jedoch durch die pri-
vaten Grundstickseigentumer auf ihren Grundsticken angelegt werden. Aul3erdem
stehen die kostenpflichtigen Parkhauser zur Verfligung.

Im Plangebiet wurden in der Vergangenheit und werden auch kunftig keine kostenlo-
sen Bewohnerstellplatze flr die Nachbarschaft oder Mitarbeiterstellplatze bereitge-
halten werden. Die Anzahl der gebuhrenpflichtigen Stellplatze in der Tiefgarage wird
erhoht.
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Das innerstadtische Parkierungs- und Parkraumbewirtschaftungskonzept wurde und
wird weiter im Rahmen des Entwicklungsprogramms Innenstadt diskutiert. Die Mal}-
nahmen aus dem Entwicklungskonzept sollen in den kommenden 12 Jahren sukzes-
sive umgesetzt werden. Unter anderem ist angedacht, die Hochstparkdauer auf
Kurzzeitparkplatzen zu reduzieren. Die vorliegenden Ergebnisse aus dem Diskussi-
onsprozess wurden bei der vorliegenden Planung berucksichtigt.

Die erforderlichen Fahrradstellplatze werden nach aktuellem Stand der Gebaudepla-
nung im Einkaufsquartier bzw. am Rand des Einkaufsquartiers in ausreichendem
Umfang zur Verfligung gestellt. Als Grundlage wird die stadtische Richtlinie Gber die
Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fur Fahrrader sowie die VwV Stell-
platze herangezogen, die vom Land Baden-Wirttemberg gegenwartige Uberarbeitet
wird. Gemal} der geanderten Verwaltungsvorschrift, die gegenwartig als Entwurf vor-
liegt, mUssen fur die Nutzungen im Quartier ca. 300 Fahrradstellplatze vorgesehen
werden. Festsetzungen im Bebauungsplan sind hierfur nicht erforderlich.

Die Frage zur Hohe der Stellplatzablésesumme der vergangenen Jahre in Offenburg
betrifft nicht das Bebauungsplanverfahren. Sie ist deshalb nicht abwagungsrelevant.

Trotzdem teilt die Verwaltung insoweit mit, dass die Mittel zweckgebunden eingesetzt
werden, z.B. fur die Herstellung, Instandhaltung und Modernisierung von offentlichen
Parkeinrichtungen oder flr den OPNV.

6.1.5 Thema Parksuchverkehr

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 6.2.1 —
6.2.4 eingegangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der tbrigen Ein-
wendungen und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Hierbei handelt es
sich weitestgehend um eine Wiederholung von Anregungen und Einwendungen aus
der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: hier insbesondere 8.2.1 und 8.2.7), die erneut
zum Gegenstand der Abwagung gemacht werden. Von den Einwendern wurde Kkriti-
siert, dass der Parksuchverkehr in dem Verkehrs- und dem Larmgutachten nicht be-
rucksichtigt wurde.

Das Einkaufsquartier wird Uber eine ausreichende Anzahl eigener Stellplatze verfu-
gen (s. 6.1.4). Mithilfe des stadtischen Parkleitsystems und einer intelligenten Ver-
kehrsfuhrung wird der Parksuchverkehr auf ein Minimum begrenzt werden. Bei Voll-
auslastung wird den Autofahrern rechtzeitig angezeigt, welche Parkhauser in der In-
nenstadt stattdessen angefahren werden kénnen. Daher ist es auch unproblema-
tisch, dass das City-Parkhaus nicht mehr Gber die Gustav-Rée-Anlage und Wasser-
stralde angesteuert werden kann. Eine gesonderte Berlcksichtigung in der verkehrli-
chen Untersuchung und im Larmgutachten Gber den bereits berticksichtigten An-
fahrtsverkehr hinaus ist daher nicht erforderlich.
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Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich. Mit diesem hohen
Ansatz kann auch der normale Samstagseinkaufsverkehr als abgedeckt gelten.

6.1.6 Thema Sparkassengebaude — entspricht Abwagung Vorlage Nr. 152/14
Im Rahmen der erneuten Offenlage wurden die Einwendungen aus der ersten Offen-
lage vereinzelt wiederholt vorgetragen. Nachfolgend wird daher zusammenfassend
ebenfalls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung gemachten Anregungen
und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: 8.2.7) eingegangen.
Einige Einwender sind der Ansicht, dass das 7-geschossige Verwaltungsgebaude
der Sparkasse erhalten werden sollte.

Bei dem Gebaude handelt sich nicht um ein Kulturdenkmal. Das Gebaude der Spar-
kasse an der Gustav-Ree-Anlage befindet sich nicht im Eigentum der Stadt Offen-
burg, sondern im Eigentum der Sparkasse. Sparkasse und Investoren haben signali-
siert, dass ein Erhalt nicht wirtschaftlich ist, da er mit hohem Aufwand fur Umbau-
und Instandsetzungsmalnahmen verbunden ware. Ein Erhalt wurde daher im Be-
bauungsplan nicht bertcksichtigt.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

6.1.7 Thema Nutzungskonzept

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 6.2.5 ein-
gegangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der Gbrigen Einwendungen
und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Hierbei handelt es sich weitest-
gehend um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Nachfolgend wird daher zu-
sammenfassend ebenfalls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung gemach-
ten Anregungen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: hier
insbesondere 8.2.4, 8.2.5 und 8.2.7) eingegangen. Von den Einwendern wurde das
Nutzungskonzept infrage gestellt. Es wurde empfohlen, an dem Standort andere
Nutzungen anzusiedeln. Die Vorschlage waren vielfaltig. Neben kulturellen Einrich-
tungen wurden soziale Einrichtungen fir altere Menschen und Kinder sowie ein Arz-
tehaus oder eine reine Wohnnutzung vorgeschlagen.

Die Offenburger Innenstadt zeichnet sich durch einen kleinteiligen Nutzungsmix aus
Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung und Gastronomie aus. Daneben verfugt die
Innenstadt Uber eine Reihe an sozialen und kulturellen Einrichtungen. Diese Mi-
schung soll erhalten und weiterentwickelt werden. Ein hochwertiges und differenzier-
tes Angebot im Bereich des Einzelhandels ist ein wesentlicher Faktor fur die hohe
Anziehungskraft der Innenstadt. Mit den geplanten grofl¥flachigen Angeboten soll die
von kleineren Geschaften gepragte Innenstadt sinnvoll erganzt werden. Versor-
gungsdefizite sollen behoben werden. Die angestrebten zusatzlichen Angebote las-
sen sich im geplanten Umfang nur an dem Standort in der nordlichen Innenstadt
sinnvoll realisieren. Daher wurde bereits im Regionalplan festgelegt, dass das Pla-
gebiet vorrangig der Einzelhandelsnutzung dienen soll. Dieses Ziel wird durch den
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Bebauungsplan konkretisiert und umgesetzt. Durch die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan, insbesondere durch die Verkaufsflachenobergrenzen, werden schadliche
Auswirkungen auf die bestehenden Handelslagen ausgeschlossen. Gleichzeitig wird
sichergestellt, dass an dem Standort ein klassisches, gemischt genutztes Innen-
stadtquartier entsteht. Weiter berlcksichtigt der Bebauungsplan auch die Absicht der
Sparkasse, am Standort Innenstadt eine Filiale aufrechtzuhalten.

Die Anregung, an dem Standort vorrangig andere Nutzungen anzusiedeln, wird da-
her nicht bertcksichtigt.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

6.1.8 Thema Nordliche HauptstraBe und Passantenfuhrung

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 6.2.1 ein-
gegangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der Gbrigen Einwendungen
und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Hierbei handelt es sich weitest-
gehend um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Nachfolgend wird daher
ebenfalls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung gemachten Anregungen
und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7 hier insbesondere:
8.2.6 und 8.2.7) eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass durch die
Quartiersentwicklung die nordliche Hauptstralde nicht belebt wirde. Einige befurch-
ten, dass die nordliche Hauptstralie von den sldlichen Einkaufslagen noch starker
entkoppelt werde, und dass sich ein funktionales Dreieck, bestehend aus der Lange
Stralde, Steinstral’e und HauptstralRe (Tripolkonzept), nicht ausbilden lasse.

Mit dem neuen Einkaufsquartier in der nérdlichen Innenstadt wird das Tripolkonzept
aber gerade ermdglicht und umgesetzt. Das neue Quartier bildet kinftig den dritten
Pol der Einkaufsinnenstadt. Es befindet sich am richtigen Standort, wo die beiden
Hauptachsen, die Hauptstral’e und die Lange Stral3e, aufeinanderstof3en. Durch die
Ausbildung eines dritten Pols wird ein ,Rundlauf fir Passanten erméglicht. Hier-
durch soll erreicht werden, dass sich die Kunden starker als bisher auf die Einkauf-
sinnenstadt verteilen und dass die Passantenfrequenzen in den Seitenstralien und
insbesondere in der Lange Stralde zunehmen werden.

Wie im Entwicklungskonzept Innenstadt dargestellt, soll die Lange Strale verkehrs-
beruhigt und gestalterisch aufgewertet werden. Beide MalRnahmen tragen wesentlich
dazu bei, dass die Lange StralRe insgesamt aufgewertet wird und die Passantenfre-
quenzen deutlich zunehmen werden — auch wenn sie an die Qualitat der Hauptstra-
Re als Einkaufsachse nicht heranreichen wird. Im Vergleich zum Status quo weist die
Lange Stralde kunftig an beiden Enden eine hohe Einzelhandelskonzentration auf.

Durch die geanderte Verkehrsfuhrung, die Verlangerung der Ful3gangerzone in der
Hauptstralde bis zur Gustav-Rée-Anlage und den Umbau der Gustav-Rée-Anlage
zwischen Hauptstral’e und Lange Stral3e als verkehrsberuhigter Bereich wird die
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Anbindung des Einkaufsquartiers an die vorhandenen Einkaufsinnenstadt optimiert.
Die geplante Quartiersentwicklung tragt auf3erdem zur Aufwertung und Belebung der
nordlichen HauptstralRe bei. In seiner Nord-Sud-Ausdehnung ist das neue Quartier
mehrfach an die nérdliche Hauptstral’e angebunden. Die beiden Hauptzugange be-
finden sich im Norden und im Stden des Quartiers und sind nur ca. 100 m voneinan-
der entfernt. Zwischen den beiden Zugangen ist das Quartier nach der aktuellen Ge-
baudeplanung aul3erdem Uber den SB-Bereich der Sparkasse mit der Hauptstral3e
verbunden.

Durch die drei Verknipfungen mit der Hauptstralle, die offene Wegeflihrung und ho-
he Durchlassigkeit des neuen Quartiers kann erreicht werden, dass das neue Quar-

tier insbesondere auf die benachbarte Hauptstralde ausstrahlt und zu einer Belebung
und Aufwertung der nordlichen Hauptstralde fuhrt. Den Bedenken kann aus den dar-
gestellten Grinden nicht gefolgt werden.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist deshalb nicht erforderlich.

6.1.9 Thema Griinflache und Grundflachenzahl

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 6.2.1 —
6.2.4 eingegangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der tbrigen Ein-
wendungen und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Hierbei handelt es
sich weitestgehend um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Daher wird eben-
falls zusammenfassend auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung gemachten
Anregungen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7 hier ins-
besondere: 8.2.1 — 8.2.5 und 8.2.7) eingegangen. Von den Einwendern wurde kriti-
siert, dass die o6ffentlich zugangliche Grinanlage auf dem Dach der Tiefgarage er-
satzlos entfallt und dadurch der Grunanteil in der Innenstadt abnimmt. Auf3erdem
wird kritisiert, dass die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) zu hoch sei.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, s. dazu auch
8.1.10. Die Grunflache, die im Flachennutzungsplan dargestellt ist, bleibt erhalten.
Nur ein untergeordneter Teil entfallt. Der genaue, parzellenscharfe Grenzverlauf zwi-
schen unterschiedlichen Nutzungen wird durch den Flachennutzungsplan nicht fest-
gelegt.

Mit einer GRZ von 0,9 bzw. 1,0 orientiert sich der Bebauungsplan an der Umgebung
und bericksichtigt die innerstadtische Lage. Es entfallt lediglich die Grunflache auf
dem Parkgaragendach. Diese Grunflache weist nur geringe Aufenthaltsqualitaten
auf, da sie Uber keinen direkten Bodenanschluss verfugt und nicht unmittelbar mit
der Grunanlage entlang der Stadtmauer verbunden ist. Dementsprechend stof3t sie
bei der Bevolkerung auf geringe Akzeptanz, was sich dadurch zeigt, dass sich nur
vereinzelt Personen in der Anlage aufhalten.
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Aufgrund der historisch bedingt dichten Bebauung ist der Grunflachenanteil in der
Innenstadt gering. Dies wird durch den ,Gringurtel“ kompensiert, der die Innenstadt
umschlief3t und in einigen Bereichen (Vinzentiusgarten, Zwingerpark) qualitativ
hochwertig ausgestaltet ist. Der unmittelbar an das geplante Einkaufsquartier an-
grenzende Bereich entlang des Bahngrabens weist hingegen aktuell wenig Aufent-
haltsqualitat auf. Im Entwicklungskonzept Innenstadt wird empfohlen, den Bereich
aufzuwerten. Mit einer neuen Gestaltung und einer verbesserten raumlichen Anbin-
dung an die Gustav-Rée-Anlage kann hier zukilnftig ein besseres Freiraumangebot
fur unterschiedliche Freizeitaktivitaten geschaffen werden. Dieser Abschnitt der
Grlnanlage ist zwar ebenso wie die bisher bestehende Grinanlage auf der Tiefgara-
ge den Immissionen durch die Bahn ausgesetzt, allerdings verfugt er tber einen di-
rekten Bodenanschluss und dartber hinaus Uber die notwendigen Standortvoraus-
setzungen, die an eine qualitativ hochwertige Grunflache zu stellen sind. Dieser Vor-
teil berwiegt die von der Bahnstrecke herrihrenden Belastungen.

Wie der gesamte Grine Gurtel, der die Innenstadt umgibt, soll der Bereich kinftig als
Ruckzugsraum dienen. Wie im Umweltbericht ausgefuhrt wird, verbleibt die kleinkli-
matische Wirkung nach der geplanten Bebauung in vergleichbarer GroRenordnung,
da in Teilen des Plangebiets Dachbegrinungen vorgeschrieben werden. Erhebliche
klimatische bzw. lufthygienische Veranderungen sind demzufolge nicht zu erwarten.

Der Verlust der Grunflache wird durch eine Reihe von Malkhahmen im Plangebiet
und aul3erhalb des Plangebiets kompensiert. Fur die drei Baume, die unter die
Baumschutzsatzung fallen, sind Ersatzpflanzungen vorgesehen. Darlber hinaus sind
2 Baume zu erhalten und 12 Baume neu zu pflanzen. Dem Verlust von 15 kleineren
Baumen und einer teilweise begehbaren Grinflache, die ersatzlos entfallen, stehen
umfangreiche Dachbegrinungen und eine Aufwertung der benachbarten Grinfla-
chen entgegen, sodass fir das Plangebiet und die nahere Umgebung in der Summe
kein qualitativer Verlust zu verzeichnen ist. Die geplanten Malinahmen im Geltungs-
bereich und im naheren Umfeld stellen einen gleichwertigen Ersatz dar. Ein flachen-
malliger Vollausgleich Iasst sich im Plangebiet nicht realisieren. Er ist auch nicht er-
forderlich, da die Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB keine Anwendung findet.
Wie in der Begrindung und im Umweltbericht dargestellt, sind samtliche Eingriffe, die
durch das Vorhaben zu erwarten sind, bereits nach heutiger Rechtslage zulassig.

Den Anregungen und Einwendungen wird aus den genannten Grinden nicht gefolgt.
Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

6.1.10 Thema Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 6.2.1 ein-
gegangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der Gbrigen Einwendungen
und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Hierbei handelt es sich weitest-
gehend um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Daher wird zusammenfas-
send ebenfalls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung gemachten Anregun-
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gen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: hier insbesonde-
re: 8.2.6 — 8.2.7) eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass der Be-
bauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden sei, was die im
Flachennutzungsplan dargestellte Grinflache betrifft.

Dies ist nicht der Fall. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Ein Flachennutzungsplan ist nicht parzellenscharf zu interpretieren. Er be-
stimmt deshalb weder den genauen Grenzverlauf zwischen verschiedenen Nutzun-
gen, noch enthalt er kleinere Grinflachen. Im Sudosten des Geltungsbereichs befin-
det sich die Gustav-Rée-Anlage, bestehend aus der gleichnamigen Stralde und einer
begrunten Tiefgarage. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als ein Auslaufer der
stadtischen Grlinanlage entlang des Bahngrabens dargestellt. Diese Griinanlage
wird insgesamt erhalten, nur der untergeordnete Auslaufer mit der begriinten Parkga-
rage entfallt.

Bei dieser Randflache handelt es sich im Bestand trotz einiger Baume in erster Linie
nicht um eine Grunflache, sondern um eine Verkehrsflache. Aufgrund fehlender
uberortlicher Bedeutung wurde der Bereich im Flachennutzungsplan nicht als ,Ver-
kehrsflache Bestand“ dargestellt. Die Funktion als Verkehrsflache muss auch kinftig
erhalten bleiben. Allerdings soll der Strallenraum aufgewertet werden und die sudlich
angrenzende Grunflache zwischen Bahngraben und Stadtmauer entsprechend den
Darstellungen im Flachennutzungsplan (Grinflache mit der Zweckbestimmung Park-
anlage) angelegt bzw. aufgewertet werden.

Der Bebauungsplanentwurf ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

6.1.11 Thema Festsetzung Sondergebiet — entspricht Abwagung Vorlage Nr.
152/14

In der ersten Offenlage wurde von den Einwendern kritisiert, dass die Ausweisung

des Sparkassengrundstiicks (kunftige Sparkassenfiliale an der HauptstralRe) als

Sondergebiet irreflhrend und nicht rechtskonform sei. (siehe Anlage 7: hier insbe-

sondere 8.2.1, 8.2.6 — 8.2.7)

In dem Bebauungsplanentwurf, der im Frihjahr 2014 offen lag, wurde das gesamte
Einkaufsquartier als Sondergebiet Einkaufsquartier ausgewiesen. Das Sondergebiet
wurde in zwei Teilbereiche gegliedert. In einem Teilbereich wurde der Einzelhandel
durch Verkaufsflachenobergrenzen geregelt. In dem kleineren Teilbereich wurde der
Einzelhandel komplett ausgeschlossen.

Diese Festsetzung wurde geandert. Der Teilbereich, auf dem der Sparkassenneubau
errichtet werden soll, wurde aus dem Sondergebiet ,SO Einkaufsquartier” herausge-
nommen. Der Bereich soll kiinftig als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen
werden. Durch die geanderte Ausweisung werden von einigen Einwendern befurch-
tete Rechtsunsicherheiten, die durch die Bezeichnung als Sondergebiet hervorgeru-
fen wurden, vermieden.
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Die Anregungen sind damit berucksichtigt.

6.1.12 Thema Stadthalle

Nachfolgend wird zusammenfassend auf einzelne Anregungen in 6.2 eingegangen.
Hierbei handelt es sich um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Daher wird
zusammenfassend ebenfalls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung ge-
machten Anregungen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7:
hier insbesondere 8.2.5 — 8.2.7) eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert,
dass in den Unterlagen Informationen zum Umgang mit der Stadthalle fehlen wur-
den.

Das Konzept des Projektentwicklers sieht vor, dass die Stadthalle erhalten wird. In
dem stadtebaulichen Vertrag, in dem sich der Projektentwickler zur Realisierung sei-
nes Angebots verpflichtet hat, wird explizit auf die Stadthalle Bezug genommen.
Demzufolge muss die Stadthalle entweder entkernt oder — sofern ein vollstandiger
Erhalt technisch nicht machbar ist — in ihrer stadtebaulichen Form wieder neu aufge-
baut werden. Die bestehenden eingeschossigen Anbauten (z.B. Foyer der Stadthal-
le) sind davon ausgenommen und sollen abgebrochen werden. Der Bebauungsplan
bertcksichtigt den Erhalt der Stadthalle in seinen Festsetzungen.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich, da ein Erhalt der
Stadthalle durch vertragliche Regelungen bereits bertcksichtigt ist und in dieser
Form nicht zum Gegenstand des Bebauungsplans gemacht werden kann.

6.1.13 Thema Abstand Kloster — entspricht Abwagung Vorlage Nr. 152/14
Nachfolgend wird zusammenfassend auf einzelne Anregungen in 6.2 eingegangen.
Hierbei handelt es sich um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Daher wird
zusammenfassend ebenfalls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung ge-
machten Anregungen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7:
hier insbesondere: 8.2.1) eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass
der Abstand zwischen dem Kloster und dem geplanten Neubau an der Gustav-Rée-
Anlage nicht ausreiche.

Der Bebauungsplan setzt fur die unmittelbar an die Gustav-Rée-Anlage angrenzen-
den Gebaude Gebaudehdhen von maximal 180 m bzw. 176 m . NN fest. Dies ent-
spricht einer Gebaudehohe von ca. 20 m bzw. 16 m gemessen am Fahrbahnverlauf.
Damit ist das nach Bebauungsplan zulassige viergeschossige Gebaude nérdlich der
Gustav-Rée-Anlage ca. 2 m niedriger als das heute bestehende Sparkassengebau-
de. Im Vergleich zu dem heute bestehenden 7-geschossigen Verwaltungsgebaude
der Sparkasse wird der geplante Neubau unmittelbar am StralRenrand stehen, so
dass der Strallenraum gefasst wird. Der Abstand zum Kloster wird dann 16 m betra-
gen. Die nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen werden somit ein-
gehalten.
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Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist daher nicht erforderlich.

6.1.14 Thema Denkmalschutz

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 6.2.1 -
6.2.2 eingegangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der tbrigen Ein-
wendungen und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Hierbei handelt es
sich zumeist um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Nachfolgend wird daher
zusammenfassend ebenfalls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung ge-
machten Anregungen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7:
hier insbesondere: 8.2.6 — 8.2.7) eingegangen. Von den Einwendern wird bemangelt,
dass das denkmalgeschutzte Kloster bei der Planung nicht bertcksichtigt worden sei
und in seinem Erscheinungsbild beeintrachtigt warde.

Das denkmalgeschutzte Kloster Unserer Lieben Frau, ein Kulturdenkmal von beson-
derer Bedeutung gem. 12 DSchG, befindet sich nicht im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans. Das Plangebiet grenzt jedoch im Stden an das Kloster. Das Erschei-
nungsbild des Denkmals wird durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt. Wie
in der Begrindung ausgefuhrt, kann eine Beeintrachtigung der Substanz und der
Funktion des Denkmals ebenso ausgeschlossen werden wie Beeintrachtigungen
durch Immissionen. Die Planungen wurden dem Regierungsprasidium Freiburg als
hoherer Denkmalbehorde vorgestellt. Das Regierungsprasidium Freiburg hat mit
Schreiben vom 23.4.2014 mitgeteilt, dass gegen die Planungen keine Bedenken be-
stehen. Diese Aussagen wurden in die Begrindung und den Umweltbericht tUber-
nommen.

Mehrfach wurde vorgetragen, dass die Sicht auf das Denkmal durch die geplante
Uberbauung der Tiefgarage verbaut werde. Das Kloster befindet sich in der Offen-
burger Innenstadt, die bereits in der Vergangenheit dicht bebaut war. Vor diesem
Hintergrund ist es naheliegend, dass aus den verschiedenen Perspektiven lediglich
Teile des Klosters zu sehen sind. Eine Beeintrachtigung liegt nicht bereits dann vor,
wenn das Gebaude nicht mehr von allen Standorten im 6ffentlichen Raum gleicher-
mafen sichtbar ist, solange wichtige Sichtachsen weiterhin erhalten bleiben. Dies ist
der Fall.

Lediglich die Sichtbeziehung zwischen dem ehemaligen Eingangsbereich der Stadt-
halle und der Klostermauer/Stadtmauer wird zugunsten einer Sichtbeziehung zwi-
schen dem neuen Eingangsbereich im Sudwesten der Stadthalle und der Kloster-
mauer aufgegeben.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.
6.1.15 Thema Arztehaus — entspricht Abwigung Vorlage Nr. 152/14

Nachfolgend wird zusammenfassend auf einzelne Anregungen in 6.2 eingegangen.
Hierbei handelt es sich um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Daher wird
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zusammenfassend auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung gemachten Anre-
gungen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: hier insbeson-
dere: 8.2.4 und 8.2.7) eingegangen. Nachfolgend wird zusammenfassend insbeson-
dere auf die Anregungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: 8.2.1 und 8.2.7)

eingegangen. Von den Einwendern wurde angeregt, an dem Standort ein Arztehaus

zu realisieren.

Von mehreren Einwendern werden ein fehlendes Arztehaus in der Innenstadt und
der Rickgang von Arzten in der Innenstadt beklagt, was wiederum zu einem Kun-
denfrequenz-Rickgang in der Innenstadt fuhre.

Dieser Argumentation kann indes nicht gefolgt werden. In der Innenstadt sind bereits
mehrere Arzte vorhanden. Wie in den anderen Innenstadtlagen ist auch in Teilen des
Plangebiets die Ansiedlung von Arzten zuldssig. Im Gegensatz zum zentrenrelevan-
ten Einzelhandel gibt es aber weder stadteplanerische Instrumentarien noch hinrei-
chend stadtebauliche Griinde, die in Offenburg tatigen Arzte in der Innenstadt oder
gar innerhalb des Plangebiets des Bebauungsplans zu konzentrieren.

Durch die Erweiterung der Einkaufsinnenstadt soll eine Starkung der Innenstadt und
eine Erhdhung der Passanten- und Kundenfrequenz insbesondere in der Lange
Stralde, der nordlichen Hauptstralle und den Seitengassen erreicht werden.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

6.1.16 Thema Schaden — entspricht Abwagung Vorlage Nr. 152/14

Nachfolgend wird zusammenfassend auf einzelne Anregungen in 6.2 eingegangen.
Hierbei handelt es sich um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Daher wird
zusammenfassend ebenfalls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung ge-
machten Anregungen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7:
hier insbesondere: 8.2.4 und 8.2.7) eingegangen. Nachfolgend wird zusammenfas-
send insbesondere auf die Anregungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7:
8.2.1 und 8.2.2) eingegangen. Von Gebaudeeigentimern wird beflrchtet, dass wah-
rend der Baumalinahme Gebaude beschadigt und verschmutzt werden. Einige for-
dern Beweissicherungsmalinahmen und melden Schadensersatzanspriiche an.

Diese Forderungen und Fragestellungen betreffen nicht den Bebauungsplan, son-
dern die konkrete Errichtung der privaten BaumalRnahmen zu einem spateren Zeit-
punkt. Sie sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und kénnen des-
halb im Bebauungsplanverfahren nicht berticksichtigt werden.

Fir die Zeit der Bauphase obliegt den ausfuhrenden Baufirmen die sachgerechte
Ausfuhrung. Dabei sind die erforderlichen Schutzmalinahmen zu ergreifen. Sollten
dennoch Schaden entstehen, so sind diese durch die verursachende Baufirma bzw.
den jeweiligen Bauherrn zu beheben. Ob im Rahmen der Bauausfuhrung Baube-
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stands- und Baubeweissicherungsmafnahmen erforderlich sind, ist zwischen den
Beteiligten zu klaren.

6.1.17 Thema ,,Wertvernichtung“ — entspricht Abwagung Vorlage Nr. 152/14
Von den Einwendern wurde in der ersten Offenlage kritisiert (siehe Anlage 7: hier
insbesondere 8.2.1), dass durch den Verkauf des stadtischen Grundstiicks mit der
Sparkassen Tiefgarage und der Stadthalle Sachwerte vernichtet wirden.

Von einigen Einwendern wurde nachgefragt, wer fur eine ,Wert-Vernichtung“ von
Immobilien, die durch die offentliche Hand errichtet wurden, haften wiirde.

Die Frage betrifft nicht den Bebauungsplan, sondern den Grundstickskaufvertrag.
Mit dem Kaufpreis und der Zusage, die Entwicklungsmalinhahme wie abgestimmt
durchzufihren, erhalt die Stadt einen angemessenen Gegenwert, insbesondere
durch die Zusage, die Tiefgarage zu erhalten und zu erweitern, sodass keine ,Wert-
vernichtung® durch den Verkauf der Tiefgarage vorliegt.

Die Anregungen betreffen nicht unmittelbar den Bebauungsplanentwurf.

6.1.18 Thema Arbeitsplatze

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 6.2.3 ein-
gegangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der Gbrigen Einwendungen
und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Hierbei handelt es sich zumeist
um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Daher wird zusammenfassend eben-
falls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung gemachten Anregungen und
Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: hier insbesondere: 8.2.4
und 8.2.7) eingegangen. Von den Einwendern wird befurchtet, dass durch die Ent-
wicklung des Einkaufsquartiers Arbeitsplatze gefahrdet werden.

Ziel des geplanten Einkaufsquartiers ist eine Starkung der Innenstadt. Die Zahl der
Arbeitsplatze in der Innenstadt wird bei erfolgreicher Realisierung des Konzepts zu-
nehmen, da insbesondere im Einkaufsquartier zusatzliche Arbeitsplatze, z.B. fur Ver-
kaufspersonal, geschaffen werden. Der Schutz von nicht wettbewerbsfahigen Betrie-
ben ist hingegen nicht Aufgabe der Stadtplanung und liegt auch nicht im Interesse
der Stadtentwicklung sein.

An den Zielen der Planung wird festgehalten, eine Anderung des Bebauungsplan-
entwurfs ist nicht erforderlich.

6.1.19 Thema Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Von einzelnen Einwendern wurde im Rahmen der erneuten Offenlage und der ersten
Offenlage bemangelt, dass die fruhzeitige Burgerbeteiligung nicht ordnungsgeman
durchgefuhrt worden sei.
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Aufgabe der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist, die Biirger méglichst friihzeitig
Uber die planerischen Absichten der Stadt, die Ziele und Zwecke der Planung und
ihre voraussichtlichen Auswirkungen zu informieren und ihnen Gelegenheit zur Au-
Rerung und Erérterung zu geben.

Dies ist mehrfach und umfassend geschehen. Die erste Blrgerinformation mit an-
schliefender Diskussion, bei der Uber die Ziele des Entwicklungsprojekts informiert
wurde, fand am 05.11.2008 statt. Es folgten weitere Veranstaltungen und Beteili-
gungsforen in den Jahren 2012 und 2013, sowohl vor Beginn als auch wahrend der
Durchfihrung des Wettbewerblichen Dialogs.

Das Verfahren kann mit dem Satzungsbeschluss fortgeflihrt werden.

6.1.20 Thema Schadstoffgutachten

Nachfolgend wird zusammenfassend auf einzelne Anregungen in 6.2 eingegangen.
Hierbei handelt es sich um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Daher wird
zusammenfassend ebenfalls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung ge-
machten Anregungen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7:
hier insbesondere: 8.2.1 - 8.2.7) eingegangen.

Bevor die erneute Offenlage durchgefuhrt wurde, wurde im Umweltbericht in das Ka-
pitel ,3.2.3 Betriebsbedingte Wirkungen® eine Aussage zu Immissionen durch Abga-
se aufgenommen. Das Schadstoffgutachten, das als Grundlage hierfir in Auftrag
gegeben wurde und in dem die Belastung durch Stickstoffdioxid (NO2) und Fein-
staub (PM10) untersucht wurde, kommt zu dem Ergebnis, dass die Beurteilungswer-
te der Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen (39.
BImSchV) zum Schutz der menschlichen Gesundheit auch kinftig eingehalten wer-
den, und dass die kinftig etwas héheren Immissionen nicht zu Konflikten mit den
Beurteilungswerten bei bestehenden und geplanten sensiblen Nutzungen fihren.
Der NO2-Grenzwert von 40 ug/m? im Jahresmittel zum Schutz der menschlichen Ge-
sundheit wird im Bebauungsplangebiet und an der Bebauung am Rand zuflihrender
Hauptverkehrsstral3en kinftig nicht erreicht und nicht tGberschritten. Aufgrund des
erhohten Verkehrsaufkommens ist eine Zunahme um ca. 2 pg /m?® prognostiziert.

Der PM10-Jahresmittelwert von 40 pg/m? wird kunftig deutlich unterschritten. Der
Schwellenwert von 29 ug /m? im Jahresmittel fur die Ableitung der Kurzzeitbelastung
wird kunftig an der bestehenden und geplanten Bebauung ebenfalls nicht erreicht.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.
6.1.21 Thema Altlasten

Von den Einwendern wurde im Rahmen der ersten Offenlage vereinzelt kritisiert,
dass die Ausfuhrungen im Umweltbericht zu den Altlastenverdachtsflachen unzu-
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reichend seien, und dass fur das Grundstuck in der Hauptstral3e 27 keine Orientie-
rende Untersuchung durchgeflihrt wurde.

Bevor die erneute Offenlage stattfand wurden die Ausflihrungen zu den Altlastenver-
dachtsflachen in der Begrindung und im Umweltbericht erganzt. Fir den Altstandort
,Druckerei“ in der Hauptstral’e 27, flir den zum Zeitpunkt der ersten Offenlage nach
Bewertung durch das Landratsamt noch nicht ausreichend Informationen zum Boden
vorlagen, wurde zwischenzeitlich eine sogenannte Orientierende Untersuchung
durchgefuhrt. Gemal der Untersuchung wird eine Gefahrdung fur den Wirkungspfad
Boden — Grundwasser aufgrund der aktuellen Gegebenheiten des Gelandes zurzeit
nicht gesehen. Sollte die Versiegelung im Rahmen zukunftiger Baumalinahmen auf-
gehoben werden, wird empfohlen, die dort vorhandene Aufflllung auszuheben und
fachgerecht zu verwerten / entsorgen. Nach Ansicht des Landratsamtes sind die
Kenntnisse uber die dort vorhandenen Altstandorte nunmehr ausreichend. Die Alt-
standorte stehen der geplanten baulichen Nutzung nicht entgegen. Eine Kennzeich-
nung der Altstandorte ,Druckerei" (Objekt Nr. 00869), ,EWM Hauptstrale 25" (Objekt
Nr. 00978) und ,Glasmanufaktur" (Objekt Nr. 00865) nach§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist
nicht erforderlich.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich. Angaben zum Un-
tersuchungsstand und der Hinweis, dass anfallende Erdaushub- und Bauschuttmas-
sen aus Bereichen der Altstandorte auf Grundlage einer gutachterlichen Schadstoff-
untersuchungen einer ordnungsgemafen und schadlosen Verwertung/Entsorgung
gemal § 7 Abs. 3 KrWG zuzuflhren ist, wurden in die Textlichen Festsetzungen
ubernommen.

6.1.22 Thema Datengrundlage der Einzelhandelsgutachten

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 6.2.1 und
6.3 eingegangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der Gbrigen Einwen-
dungen und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Hierbei handelt es sich
um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Daher wird zusammenfassend eben-
falls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung gemachten Anregungen und
Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7 hier insbesondere: 8.2.1 —
8.2.5 und 8.2.7) eingegangen. Von einigen Einwendern wurde kritisiert, dass die Da-
tengrundlage der Einzelhandelsgutachten nicht aktuell sei und dass Leerstande, ge-
plante Verkaufsflachen auf dem Dreikdnigsareal und bei Mébel Braun noch nicht be-
rucksichtigt seien.

Als Grundlage fur die Bewertung des Vorhabens ,Einkaufsquartier wurde im Frih-
jahr 2013 der gesamte Datenbestand zu Einzelhandelsnutzungen vollstandig aktuali-
siert. Es handelt sich somit nicht um Daten aus dem Einzelhandelskonzept von 2007,
sondern um aktuelles Datenmaterial aus dem Jahr 2013. Daruber hinaus wurde be-
reits die entstehende Verkaufsflache auf dem sogenannten Dreikdnigsareal im Sinne
einer Betrachtung des ungunstigsten Falles bertcksichtigt (vgl. Seite 9, Fu3note 1
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der Auswirkungsanalyse der GMA vom Marz 2014). Veranderungen bei den Ver-
kaufsflachen in der Innenstadt nach Frihjahr 2013 wurden nur bertcksichtigt, wenn
sie zu starkeren Auswirkungen des neuen Einkaufsquartiers fuhren konnten. In die-
sem Zusammenhang muss darauf hingewiesen werden, dass bei der Innenstadtver-
traglichkeit die vorhandene Innenstadt als Ganzes und nicht jedes einzelne Geschaft
getrennt betrachtet wird, da es um die stadtebaulichen Auswirkungen und nicht um
die Auswirkungen auf einzelne Betriebe geht.

Inwieweit durch die geplante Ansiedlung von Mdbel Braun im Industriegebiet West
raumordnerische Auswirkungen zu erwarten sind, wurde im Rahmen des Raumord-
nungsverfahrens gepruft. Die Auswirkungen der Randsortimente des Mobelhauses
auf die Innenstadt wurden im Rahmen des Raumordnungsverfahrens ebenfalls ge-
pruft. Die zentrenrelevanten Randsortimente werden jedoch auf 800 m? Verkaufsfla-
che begrenzt. Davon gehen keine nicht vertretbaren negativen Auswirkungen auf die
Innenstadt aus. Zudem handelt es sich bei Mdbel Braun bei den zentrenrelevanten
Sortimenten um Randsortimente aus dem Bereich Haushaltswaren, Heimtextilien
usw., die im Vorhaben Einkaufsquartier ,Nordliche Innenstadt” keine oder nur eine
sehr untergeordnete Rolle spielen und im Bebauungsplan auf max. 1.500 m? Ver-
kaufsflache beschrankt werden. Der fur die Innenstadtvertraglichkeit ,sensible” Be-
reich ,Bekleidung/Schuhe” ist bei Mobel Braun nicht zulassig, so dass keine Verstar-
kung der Auswirkungen zu erwarten ist.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

6.1.23 Thema Online-Handel

Nachfolgend wird zusammenfassend auf die Anregungen in 6.2 und 6.3 eingegan-
gen. Hierbei handelt es sich zumeist um Wiederholungen aus der ersten Offenlage.
Daher wird zusammenfassend ebenfalls auf die erneut zum Gegenstand der Abwa-
gung gemachten Anregungen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe
Anlage 7 hier insbesondere: 8.2.1, 8.2.6 und 8.2.7) eingegangen. Von den Einwen-
dern wurde kritisiert, dass der zunehmende Online-Handel bei der Beurteilung der
Innenstadtvertraglichkeit und der raumordnerischen Auswirkungen nicht bertcksich-
tigt worden sei.

Die Weiterentwicklung des Online-Handels lasst sich mittel- und langfristig nur
schwer prognostizieren. Nach allen verfigbaren Studien und Handlungsempfehlun-
gen wird jedoch davon ausgegangen, dass moglichen negativen stadtebaulichen
Auswirkungen des Online-Handels auf die Innenstadte am besten durch eine Attrak-
tivitatssteigerung der Innenstadt begegnet werden kann (vgl. u.a. Roland Berger:
Dem Kunden auf der Spur, Hamburg 2013; Thorsten Schwarz: Digital Commerce
2013; Tns infratest: Einkaufen 4.0 oder Handelsimmobilien Report Nr. 166 vom
7.3.14). Dies setzt ein breites innerstadtisches Angebot und eine hohe Aufenthalts-
qualitat in der Innenstadt voraus. Durch die Quartiersentwicklung ,Noérdliche Innen-
stadt” soll gezielt den moglichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen in der ge-
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samten Innenstadt aufgrund der wachsenden Bedeutung des Online-Handels entge-
gen gewirkt werden.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist deshalb nicht erforderlich.

6.1.24 Thema Kunden-Frequenzzuwachs und Kaufkraftzufluss aus Frankreich
Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 6.2.1 ein-
gegangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der tGbrigen Einwendungen
und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Hierbei handelt es sich zumeist
um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Daher wird zusammenfassend auf die
erneut zum Gegenstand der Abwagung gemachten Anregungen und Einwendungen
aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: hier insbesondere: 8.2.1) eingegangen.
Einige Einwender kritisieren, dass in den Vertraglichkeitsgutachen ein zu hoher
Kaufkraftzufluss aus Frankreich angesetzt worden sei. In dem Zusammenhang wur-
de auch angefragt, inwieweit der demographische Wandel bertcksichtigt wurde.

Fir die Ermittlung der Auswirkungen wurden der aktuelle Einzugsbereich und die
derzeit mit Frankreich vorhandenen Verflechtungen als Berechnungsgrundlage ein-
gestellt. Das zu untersuchende Vorhaben ist durch seine Attraktivitat jedoch geeig-
net, den Einzugsbereich der Stadt Offenburg und auch den franzdsischen Kundenan-
teil in der Innenstadt zu erhéhen. Diese Erhdhung bzw. VergroRerung des Einzugs-
gebietes wurde im Rahmen der Beurteilung der Auswirkungen im Sinne einer Be-
trachtung des ungunstigsten Falles jedoch noch gar nicht bertcksichtigt. Insofern
sind die dargestellten Auswirkungen als sehr vorsichtige bzw. unguinstige Prognose
zu verstehen. Der franzésische Kundenanteil bzw. der Kundenfrequenzzuwachs
wurde daher keineswegs Uberschatzt.

Der demographische Wandel fiihrt zu Verschiebungen von Nachfragesegmenten der
Konsumentengruppen. Veranderungen der Kaufergruppen und ihr tatsachliches Ver-
braucherverhalten spielen immer zusammen und erschweren jede Prognose. Aller-
dings lasst sich sagen, dass es tendenziell zu keinen demographiebedingten Um-
satzrickgangen kommen wird, da die kaufkraftige Gruppe der 40 bis 60-Jahrigen
noch gute 15 Jahre stabil bleibt beziehungsweise sogar noch leicht zunehmen wird
(dazu IHK Sudlicher Oberrhein: 7. Wirtschaftsforum Stidbaden -Demographische
Entwicklung in Stidbaden — Handlungsfelder fur die Region und die Unternehmen,
September 2005).

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

6.1.25 Thema innerstadtische Auswirkungen durch Verkaufsflachenzuwachs
und Geschaftsverlagerungen

Nachfolgend wird zusammenfassend auf die Anregungen in 6.2 und 6.3 eingegan-

gen. Hierbei handelt es sich zumeist um Wiederholungen aus der ersten Offenlage.

Daher wird zusammenfassend ebenfalls auf die erneut zum Gegenstand der Abwa-
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gung gemachten Anregungen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe
Anlage 7 hier insbesondere: 8.2.1, 8.2.6 und 8.2.7) eingegangen. Viele Einwender
sind der Ansicht, dass in dem geplanten Einkaufquartier zu viel zusatzliche Verkaufs-
flache geschaffen wirde. Sie erwarten, dass sich das Einkaufsquartier negativ auf
die vorhandene Innenstadt auswirken wird und beflrchten, dass es in den vorhande-
nen Geschaftsstrallen, insbesondere in der Steinstrale und Lange Stralle, zu Leer-
standen kommen konnte. Aullerdem wird angeregt, die Sortimentsgruppen fur die
Begutachtung feiner zu untergliedern.

Die zwei vorliegenden, im Auftrag der Stadt erstellten Vertraglichkeitsgutachten ba-
sieren jeweils auf aktuellen Datengrundlagen. Im Rahmen der vorausgegangenen
Datenaktualisierung im Frihjahr 2013 erfolgte eine sortimentsgenaue Erhebung
samtlicher Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt von Offenburg. Das heil3t, es
wurden z. B. die Flachen des Karstadt-Warenhauses nicht pauschal erhoben, son-
dern differenziert nach Einzelsortimenten wie Bekleidung, Elektrowaren, Spielwaren
usw. Damit ist eine hinreichend genaue Bewertung sowohl des Bestands als auch
der Auswirkungen maglich.

In den Vertraglichkeitsgutachten wurde nachgewiesen, dass auch bei einer Betrach-
tung des unguinstigsten Falls die errechnete Umverteilungsquote (Gesamtum-
satzumverteilung 7 % bzw. 9 % und Umsatzumverteilung fur die Branche Beklei-
dung, Schuhe, Sport 9 % bzw. 12 % innerhalb der Offenburger Innenstadt) stadte-
baulich vertraglich ist und davon auszugehen ist, dass die Offenburger Innenstadt
insbesondere durch das offene, stadtebauliche Struktur- und Betriebsgréienkonzept
des neuen Einkaufsquartiers insgesamt deutlich an Attraktivitat gewinnen wird. Das
Einkaufsquartier Gbernimmt eine Erganzungsfunktion fir den Innenstadthandel. Es
ist nicht zu erwarten, dass durch das Vorhaben negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ausgelost werden. Es ist allerdings nicht auszuschlie3en, dass es im Einzelfall
zu Geschaftsverlagerungen oder zu temporaren Leerstanden kommen kann. Dies ist
jedoch eine Entwicklung, die den Regeln des Wettbewerbs folgt und auf die deshalb
stadtebaulich kein Einfluss genommen werden kann.

Die 10 %-Marke fir die Umsatzumverteilung ist ein Schwellenwert, ab dem i. d. R.
stadtebauliche Auswirkungen angenommen werden konnen. Es handelt sich aber
nicht um einen Grenzwert, der nicht Gberschritten werden durfte. Im Einzelfall kbnnen
stadtebauliche Auswirkungen sowohl unterhalb als auch oberhalb des Schwellenwer-
tes vorhanden oder nicht vorhanden sein und wie im vorliegenden Fall ausgeschlos-
sen werden. Dies gilt insbesondere dann, wenn die Umsatzumverteilung innerhalb
eines funktionsfahigen Versorgungsbereichs betrachtet wird. Hier kann der Schwel-
lenwert laut Rechtsprechung allenfalls als Anhalt flr die Abwagungserheblichkeit
dieses Umstandes dienen. (dazu VGH Baden-Wdrttemberg, Urteil vom 20.12.2011,
Az. 8 S 1438/09 u. Vgl. mit BVerwG, Beschluss vom 03.08.2011, Az. 4 BN 15/11) Im
vorliegenden Fall wird der Schwellenwert fur die Branche Beleidung, Schuhe, Sport
leicht Uberschritten. In dem Gutachten wird gleichzeitig nachgewiesen, dass auch bei
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einer Uberschreitung der 10 % Marke keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkun-
gen zu erwarten sind.

Im Rahmen der vorliegenden Stellungnahmen und Gutachten wurde nicht aus-
schliellich eine quantitative Bewertung abgegeben. Vielmehr wurde intensiv sowohl
das zu bewertende Vorhaben als auch die konkrete stadtebauliche Situation in der
Innenstadt von Offenburg in die Bewertung einbezogen. Vor diesem Hintergrund
wurde die Verkaufsflache fur Bekleidung im Bebauungsplan auf 6.450 m? begrenzt.

Da die 10 %-Schwelle der Umsatzumverteilung keinen formellen, streng zu beach-
tenden Grenzwert darstellt, kann unabhangig von einer derartigen rein formalen
Sichtweise festgestellt werden, dass die Planung keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen erwarten lasst.

Zum einen lag der Bewertung der quantitativen Auswirkungen eine ,Worst-Case“-
Betrachtung zu Grunde, d. h. die Ausgangsparameter wurden so gewahlt, dass die
maximal moglichen Auswirkungen aufgezeigt wurden. Zum anderen wird das Vorha-
ben neben der reinen Umverteilungswirkung auch positive Effekte flir die Innenstadt
mit sich bringen. In der Berechnung der Umverteilungswirkungen wurde der zusatzli-
che Frequenzgewinn fir die Umfeldnutzungen, d. h. fir den bestehenden Handel in
der Hauptstral3e, noch nicht berucksichtigt.

Ebenfalls wurde bei der Berechnung davon ausgegangen, dass sich das Einzugsge-
biet des Offenburger Einzelhandels und der Anteil der franzésischen Kunden nicht
vergrofRern. Das Modell geht also von Status-quo-Bedingungen aus. Tatsachlich ist
bei einer erfolgreichen Realisierung jedoch auch davon auszugehen, dass zusatzli-
che Kunden aus dem weiteren Umfeld gewonnen werden kdnnen. Hierdurch ist zu
erwarten, dass sich die Gesamtkundenfrequenz in der Offenburger Innenstadt erh6-
hen wird.

Durch die stadtebauliche Konzeption (offene Bauweise, kein geschlossener Center-
typus) werden Austauscheffekte mit den umliegenden Einzelhandelslagen gezielt
gefordert. MAgliche Wettbewerbsluberschneidungen kdnnen somit nach Bewertung
durch den Einzelhandelsgutachter z. T. durch Kundenfrequenzgewinne in den umlie-
genden Einzelhandelslagen kompensiert werden.

Im Zusammenhang mit der Diskussion von Obergrenzen muss grundsatzlich berlck-
sichtigt werden, dass sich das Plangebiet im Stadtkern von Offenburg befindet und
gegenwartig durch einen Bebauungsplan als Kerngebiet festgesetzt ist. Die Einzel-
handelsnutzung auf dem Grundstuck wird durch den vorliegenden Bebauungsplan
und durch die Festsetzung von Obergrenzen folglich erstmalig eingeschrankt.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.
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6.1.26 Thema Vertragliche Absicherung

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 6.3 einge-
gangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der tbrigen Einwendungen
und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Hierbei handelt es sich zumeist
um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Daher wird zusammenfassend eben-
falls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung gemachten Anregungen und
Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: hier insbesondere 8.2.6 —
8.2.7) eingegangen. Viele Einwender bemangeln, dass der stadtebauliche Vertrag
nicht veroffentlicht wurde und somit nicht Gberpruft werden kann. Aul3erdem wird be-
zweifelt, dass die Umsetzung des Konzepts, das von den Gutachtern als vertraglich
eingestuft wurde, in ausreichendem Mal} vertraglich abgesichert wurde, und einge-
wandt, dass Vertrage im Allgemeinen leicht verandert werden konnen.

Das im Rahmen der Untersuchung geprtifte Konzept fur das Einkaufsquartier stellt
ein verbindliches Angebot dar. Der Projektentwickler hat sich vertraglich dazu ver-
pflichtet, das Konzept in dieser Form und mit der Mischung an Ladeneinheiten unter-
schiedlicher Grol3e umzusetzen. Erganzend werden die Eckpunkte des Konzepts in
dem stadtebaulichen Vertrag und — sofern méglich — auch im Bebauungsplan dauer-
haft festgeschrieben. In dem Sondergebiet durfen u.a. maximal 20 kleine Geschéafte
mit einer Verkaufsflache bis 200 gm errichtet werden. Die Verkaufsflachenobergren-
ze fur die Branche ,Bekleidung, Schuhe, Sport“ von 6.450 gm kann daher auch kinf-
tig nur dann voll ausgeschdpft werden, wenn im Quartier auch grof3ere Textilanbieter
angesiedelt werden.

Der Bebauungsplan sieht unterschiedliche Gebaude vor, die durch offentlich zugang-
liche Wege miteinander verbunden sind. Dadurch ist ausgeschlossen, dass ein klas-
sischer Centertypus (geschlossenes Einkaufszentrum) entsteht. Die Konzeption des
Projektentwicklers sieht zudem vor, dass die grof3en Textilanbieter sich tGber zwei
Stockwerke erstrecken (EG + 1. OG). Die Erschlie3ung erfolgt dabei intern als soge-
nanntes ,Durchsteckersystem®, d. h. nicht Gber aul3ere ErschlieBungsanlagen, son-
dern im Gebaude innerhalb einer Ladeneinheit. Durch diese Konzeption wird eine
Aufteilung der Flachen in kleinere oder mittlere Einheiten erschwert.

Wie unter 6.1.25 erwahnt, ist der Bereich gegenwartig als Kerngebiet festgesetzt. Die
Einzelhandelsnutzung auf dem Grundstlck wird durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan und durch die Festsetzungen von Obergrenzen folglich erstmalig einge-
schrankt.

Der Vertrag wurde wie in vergleichbaren Fallen mit erganzenden Vertragen aufgrund
von berechtigten Interessen Dritter (Sparkasse und OFB) zur Geheimhaltung interner
betrieblicher Daten nicht verdffentlicht. Die wesentlichen Inhalte sind in Kapitel 4 dar-
gestellt. Weitere Verpflichtungen der OFB, wie mégliche Vertragsstrafen, sind im Ub-
rigen nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
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Die Stadt Offenburg hat ein besonderes Interesse an der plan- und vertragsgemalien
Realisierung des Vorhabens, weshalb eine Vertragsanderung nicht vorgesehen ist.

Die Anregungen betreffen nicht unmittelbar den Bebauungsplanentwurf.

6.1.27 Thema Einkaufscenterentwicklung

Nachfolgend wird zusammenfassend auf die Anregungen in 6.2 und 6.3 eingegan-
gen. Hierbei handelt es sich zumeist um Wiederholungen aus der ersten Offenlage.
Daher wird zusammenfassend ebenfalls auf die erneut zum Gegenstand der Abwa-
gung gemachten Anregungen und Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe
Anlage 7: hier insbesondere 8.2.6 — 8.2.7) eingegangen. Einige Einwender sind der
Ansicht, dass die Betriebsform ,Einkaufscenter an einem Sattigungspunkt angelangt
und nicht mehr zeitgemal sei.

Einkaufscenter des klassischen Typs (geschlossene Mallkonzepte) weisen aufgrund
geringer Austauscheffekte und z. T. fehlender Malstablichkeit stadtebauliche Nach-
teile auf. Genau deshalb wurde eine solche Konzeption flr den Standort ,Nordliche
Innenstadt” von Anfang an ausgeschlossen. Bei dem Projekt ,Nordliche Innenstadt”
handelt es sich vielmehr um eine Quartiersentwicklung, die aus mehreren Gebauden
besteht und durch eine 6ffentlich zugangliche Wegeverbindung erschlossen wird.
Das Vorhaben hat somit nichts mit einer klassischen Centerkonzeption zu tun.

Durch das offene Konzept und die Nutzungsmischung mit Wohnen, Gastronomie und
sonstigen Einrichtungen sollen Synergie- und Kopplungseffekte zwischen Einkauf,
Freizeit, Wohnen und weiteren Nutzungen gezielt gefordert werden. Schlief3lich ist
darauf hinzuweisen, dass das Projekt auch dazu dient, die Sparkasse als regional
verwurzeltes Unternehmen am Standort Innenstadt zu halten.

Die Anregung ist folglich bereits berlcksichtigt.

6.1.28 Thema Ableitung der Obergrenzen fiir einzelne Sortimente

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 6.3 einge-
gangen. Sie gelten selbstverstandlich auch hinsichtlich der tGbrigen Einwendungen
und Anregungen, die dieses Themenfeld betreffen. Hierbei handelt es sich zumeist
um Wiederholungen aus der ersten Offenlage. Daher wird zusammenfassend eben-
falls auf die erneut zum Gegenstand der Abwagung gemachten Anregungen und
Einwendungen aus der ersten Offenlage (siehe Anlage 7: hier insbesondere 8.2.6 —
8.2.7) eingegangen. Einige Einwender stellen die in den Gutachten entwickelten sor-
timentsspezifischen Obergrenzen in Frage. Sie sind der Ansicht, dass sich die In-
nenstadtvertraglichkeitsgutachten und die raumordnerische Auswirkungsanalyse in
diesem Punkt widersprechen wirden.

Im Bebauungsplan wird die Gesamtverkaufsflache auf 12.000 gm begrenzt. Aul3er-
dem werden Obergrenzen fur die Branchen ,Bekleidung, Schuhe, Sport®, ,Bucher,
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Schreib- und Spielwaren®, ,Elektrowaren, Medien, Foto® und ,Hausrat, Einrichtung,
Geschenkartikel” festgesetzt. Die Bezeichnung in den Textlichen Festsetzungen ori-
entiert sich dabei an der Offenburger Sortimentsliste.

Einzelne Sortimente werden nur begrenzt, sofern und soweit es stadtebaulich oder
raumordnerisch erforderlich und begriindet ist. Fr die Branche Bekleidung, Schuhe,
Sport ist eine Verkaufsflachenbeschrankung erforderlich. Die Innenstadtvertraglich-
keitsanalysen haben gezeigt, dass ein Schwerpunkt des Konzeptes flr das Ein-
kaufsquartier im Bereich Bekleidung/Schuhe/Sport liegt, und dass ausschlieflich die-
ses Sortiment im Hinblick auf die Auswirkungen eine stadtebaulich relevante Gro-
Renordnung erreichen kann.

Im Anschluss an einen Abstimmungstermin mit dem Regierungsprasidium Freiburg,
dem Handelsverband Stdbaden, der IHK und dem Regionalverband wurde von Sei-
ten des Regierungsprasidiums Freiburg angeregt, Uber das vorliegende Konzept des
Projektentwicklers hinaus fur die Sortimentsgruppen Bucher, Schreib-, Spielwaren,
Elektrowaren und Hausrat, Einrichtungen und Geschenkartikel Obergrenzen im Be-
bauungsplan zu definieren. Der Anregung wurde gefolgt, um Uber die vertraglichen
Vereinbarungen hinaus auch durch Festsetzungen im Bebauungsplan sicherzustel-
len, dass keine negativen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen in
den benachbarten Zentren entstehen. Die Ableitung der Obergrenzen erfolgte aus-
gehend von den ermittelten Auswirkungen in den benachbarten zentralen Orten. Da-
bei wurde nicht auf den Schwellenwert von 10 % Umsatzverteilung abgehoben, son-
dern auf eine GréRenordnung von max. 7 — 8 % Umsatzverteilung (vgl. Seite 59 der
Auswirkungsanalyse der GMA vom Marz 2014).

Die Ableitung von Obergrenzen fir die Branchen ,Bucher, Schreib- und Spielwaren®
sowie ,Elektrowaren, Medien, Foto“ anhand der Umsatzverteilungen, die in den bei-
den Innenstadtvertraglichkeitsgutachten ermittelt wurden, ware nicht sachgerecht.
Die Branchen sind in der Innenstadt nadmlich nur an wenigen Standorten vertreten.
Bei einer solchen Ausgangssituation — geringes Angebot, welches durch eine An-
siedlung deutlich vergroRert wird — resultiert jedoch fast zwangslaufig eine prozentual
erhdhte Umsatzumverteilung fur den bestehenden — geringen — Bestand (vgl. Seite
13 der Vertraglichkeitsberechnung von Junker + Kruse vom November 2013). Starre
Obergrenzen, die bei einer Umsatzverteilung von 8 — 10 % ansetzen, lie3en sich
nicht stadtebaulich rechtfertigen. Sie wirden vielmehr einzelne Marktteilnehmer ge-
zielt beglnstigen und waren somit nicht wettbewerbsneutral.

Den Bedenken wird nicht gefolgt. Insbesondere besteht kein Widerspruch, da durch
die Obergrenzen keine Zielvorgaben formuliert werden, sondern lediglich negative
stadtebauliche oder negative raumordnerische Auswirkungen verhindert werden sol-
len.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
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6.2 Beteiligung der Offentlichkeit bei erneuter Offenlage

6.2.1

Das folgende Standardformular wurde von 184 Personen unterzeichnet und bei
der Stadt Offenburg abgegeben. Von mehreren Personen wurde durch Ankreu-
zen oder Durchstreichen deutlich gemacht, welche der vorgefertigten Einwen-
dungen aus ihrer Sicht zutreffend sind. Eine Liste mit allen Namen befindet
sich in Kapitel 6.5.1. Die Standardformulare wurden vielfach durch eigene Ein-
wendungen erganzt. Die Einwendungen sind im Anschluss unter 6.2 abge-
druckt und abgewogen.

Verkehr:

e Zum Bebauungsplan gibt es lediglich eine dlirftige Verkehrsuntersuchung. Unge-
klért ist die Verkehrssituation vor allem an den Wochenenden, ganz besonders
am Samstag. Die Berechnung erfolgt durch nicht nachvollziehbare Durch-
schnittswerte. Es gibt keine Auswirkungsanalyse auf wichtige Knotenpunkte. Ich
befiirchte, dass weder die Strallen noch die Parkplédtze ausreichen, um den zu-
sétzlichen Verkehr aufzunehmen. Auch dies wird zu einer starken Beeintrachti-
gung in der Innenstadt fiihren.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.4 und 6.1.5

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Die Verkehrs-
untersuchung zusammen mit den gutachterlichen Ergédnzungen beruht auf fachlich
anerkannten Methoden und deckt alle relevanten Aspekte hinreichend ab.

Handel:

e Die zusétzlichen Verkaufsflachen werden die Innenstadt negativ belastet.

o Die Vertréaglichkeit gegeniiber der Innenstadt ist unzureichend (berpriift, die
,Worstcase- Annahmen* nicht zutreffend. Die sogenannten Gutachten ergeben
keine belastbare Aussage lber die Folgen fiir die Innenstadt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7,6.1.22 — 6.1.25 und 6.1.27 und 6.1.28

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grianden nicht gefolgt werden kann. Die Vertrag-
lichkeitsuntersuchungen beruhen auf fachlich anerkannten Methoden und decken
alle relevanten Aspekte hinreichend ab. Im Rahmen des Gutachtens wurde nicht der
voraussichtlich eintretende Fall untersucht. Der Bewertung der quantitativen Auswir-
kungen lag vielmehr eine worst-case-Betrachtung zu Grunde, d. h. die Ausgangspa-
rameter wurden so gewahlt, dass die maximal moglichen Auswirkungen aufgezeigt
wurden. Hierbei handelt es sich gerade nicht um ein Szenario das aller Wahrschein-
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lichkeit nach eintreten wird. Es ist davon auszugehen, dass die tatsachlichen Um-
satzumverteilungsquoten geringer ausfallen.

e Die Vertrdglichkeitsannahmen basieren ganz wesentlich darauf, dass Lebensmit-
tel- und Elektromarkt 30 % der Fldche ausmachen. Muss die OFB mit Baubeginn
diese Mieter verbindlich nachweisen? Was passiert, wenn kein Elektromarkt als
Mieter gefunden wird?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25 und 6.1.26

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Granden nicht gefolgt werden kann. Wie dargelegt,
sind etwaige Verpflichtungen von OFB zur Vermietung ebenso wie Vertragsstrafen
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Die Vertraglichkeitsanalyse Iasst
erwarten, dass sich ein stadtebaulich unerwutnschter Leerstand nicht ereignen wird.

e Noch schédlichere Auswirkungen des Centers sollen durch vertragliche Verein-
barungen abgewendet werden. Diese sind in nicht einsichtigen Vertrdgen festge-
legt und nicht tberpriifbar. Vertrédge sind &nderbar, insbesondere im Interesse der
Wirtschaftlichkeit des Centers.

e Durch das Vorhaben wird die nérdliche Hauptstral3e nicht belebt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.8 und 6.1.26

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

Weitere Themen:

e Der Fldchennutzungsplan weist Griinflachen aus, die der Bebauungsplan nicht
mehr enthélt. Wieso darf der Bebauungsplan hier vom sehr genauen Flachennut-
zungsplan abweichen?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.9 und 6.1.10

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

e Durch die Bebauung auf der Tiefgarage wird die Ansicht und Wirkung des histo-
rischen Klosters- ein immerhin eingetragenes Denkmal- erheblich beeintréachtigt.
Wieso gibt es dazu keinerlei Bedenken?

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 6.1.14
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Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

6.2.2
Das folgende Schreiben wurde von 35 Personen unterzeichnet und bei der
Stadt Offenburg abgegeben. (Liste mit Namen in Kapitel 6.5.2)

Grundsétzlich wiederhole ich die zur 1. Offenlage gemachten Griinde.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 6.1 sowie Anlage 7

Ich kann nicht erkennen, dass an den wesentlichen Kritikpunkten etwas gedndert
wurde.

Die Vertraglichkeit ist auch nach Auffassung der IHK und Herrn Schuder von Stadt +
Handel weder gegeben noch ausreichend geprift.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Planung wurde nur an einzelnen Punkten geandert. Die wesentlichen Kritikpunk-
te haben zu keiner Anderung der Planung gefiihrt, da die vorgebrachten Einwendun-
gen inhaltlich im Wesentlichen schon im Vorfeld bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans und teilweise auch schon im Rahmen des Vergabeverfahrens angemessen
berucksichtigt wurden. Wie unter 6.3 dargestellt, ist die Vertraglichkeit entgegen den
Annahmen der IHK gegeben. Von Herrn Schuder von Stadt+Handel liegt der Stadt
keine Stellungnahme vor. Die Aussagen von Herrn Schuder, die in der Zeitung zu
lesen waren, sind wenig fundiert. Sie lassen vielmehr Zweifel aufkommen, ob sich
Herr Schuder seinerseits mit der Planung in ausreichendem Mal}e befasst hat.

Auch die neue Verkehrsuntersuchung ergibt keine ausreichende Aussage dartiber,
ob Verkehr und Parken angemessenen funktionieren kbnnen; es wirft mehr Fragen
auf als dass es Antworten gibt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.4 und 6.1.5

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

Das Thema Denkmalschutz im Sinne des Ensemble Schutzes des Klosters wird un-
zureichend bis gar nicht ernsthaft gepriift.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.14

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.
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Die Auswirkungen von Mdbel Braun werden nicht angemessen bewertet. Die wirt-
schaftlichen Umstidnde und Hintergriinde des Grundstlicksverkaufs bleiben undurch-
sichtig.

Ebenso wird der Einfluss des Internets unzureichend und nicht zeitgemal bertick-
sichtigt; die aktuellen erfolgreichen Gegenmalinahmen sehen genau gegenteilig aus
zu dem, was in der Vorlage angefiihrt wird.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.22 und 6.1.23

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Die Modalita-
ten von Grundstlcksveraufierungen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens und werden daher an dieser Stelle nicht im Einzelnen dargestellt.

Bei der gesamten Durchfiihrung des Projektes Einkaufscenter hat die Stadtverwal-
tung so agiert, dass die im Grunde von der Stadtspitze ja bereits im Vorfeld getroffe-
ne Entscheidung, ein Center ansiedeln zu wollen, durchgesetzt wird.

Berechtigte Zweifel wurden in der Regel lediglich scheinbar ernst genommen und
durch oft nur zweifelhafte Gegenargumente ,kleingeredet" oder ,wegdefiniert".

Stellungnahme der Verwaltung

Die Verwaltung und der Gemeinderat haben sich bereits vor Aufstellung des Bebau-
ungsplans mit den Vor- und Nachteilen der Entwicklung eines Einkaufsquartiers be-
fasst. Den Beschlissen, die im Vorfeld getroffen wurden, lag daher bereits eine Ab-
wagung zugrunde.

Aus den bisher vorliegenden Unterlagen ergibt sich nicht, dass die Innenstadt wirk-
lich sinnvoll ergénzt wird und es keine massiven und gravierenden negativen Folgen
fur die Offenburger Innenstadt geben wird.

Ich bitte Sie deshalb, den Bebauungsplan in der vorliegenden Form abzulehnen

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7,6.1.8 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Granden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
steigert.

6.2.3
Einwendungen von Mitarbeitern in der Innenstadt ansassiger Unternehmen (98-
mal, Liste mit Namen in Kapitel 6.5.3)

Als Mitarbeiter In der Innenstadt, méchte ich in den folgenden Punkten Einspruch
gegen das Bauvorhaben des City Centers in der nérdlichen Lange Stral8e erheben:
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1. Die Tiefgaragenplétze sind fiir die geplanten Umsétze und Autozahlen mit 500
Stiick zu gering. Der konkrete Ersatz fiir die oberirdisch entzogenen Plétze ist nicht
erfolgt. Wie sind die 500 Parkpléatze aufgeteilt? Wie viele sind schon fest vergeben?
Wie viele stehen tatséchlich fir Kunden zur Verfligung?

Ich mache darauf aufmerksam, dass die geringe Parkplatz-Anzahl die Gefahr von
Riickstau und erhéhtem Parkplatz-Druck in der Lange Stral3e birgt. Der Parkplatz-
Mangel kann zu negativen Kunden-Wahrnehmungen und Verérgerung flihren. Wer-
den fiir die wegfallenden Anwohner-Parkplétze der Lange Stral3e in der neuen Cen-
ter-Garage Anwohner-Stellplatze zu einem vertretbaren Preis angeboten? Gibt es flir
Mitarbeiter zusétzliche Dauerparkpléatze? Der Parkplatz-Druck wird durch die Ver-
minderung der oberirdischen Stellplatze erh6ht. AuRer rechnerischen Darstellungen
sind konkret keine Ersatzplétze geschaffen.

Die Spitzenbelastung an Freitagen und Samstagen ist zu wenig gewichtet.

Daher erhebe Ich Einspruch und fordere, dass die Parkplatz-Anzahl tiber die geplan-
ten 500 Stellpléatze hinaus erhéht wird. Anwohner- und Mitarbeiterplétze sollten zu-
sétzlich separat beriicksichtigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.4 und 6.1.5

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Granden nicht gefolgt werden kann. Der Bebau-
ungsplan i.V.m. der Landesbauordnung und der stadtebauliche Vertrag geben ledig-
lich ein Mindest- und ein Hochstmald vor. Aulderdem hat sich der Projektentwickler
verpflichtet, die Tiefgarage als 6ffentliche Garage zu betreiben. Die Stellplatzvergabe
an Private ist ebensowenig Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens wie die Kon-
ditionen, zu denen die Stellplatze angeboten werden. Sie obliegen dem Parkhausbe-
treiber.

2. In den beiden Gutachten (Junker im Nov. 2013 und GMA im Okt. 2014) werden
die hohen Verkaufsflachen fiir Mode, Sport, Schuhe als kritisch bewertet. Umsatz-
Verschiebung (Umsatzverlust) von 9 % bzw. 12 % ist zum Nachteil der bestehenden
Geschéfte. Auf Seite 16 des Gutachtens von Junker fordert er eine 20 % Fldchenre-
duzierung des Centers, bezogen auf die 6.450 gqm, somit wéren 1.290 gqm weniger
richtig. Weshalb wird die geforderte Fldchen-Reduzierung aul3er Acht gelassen,
wenn dieses Problem gutachterlich aufgezeigt wird?

Stellungnahme der Verwaltung

In der Stellungnahme zum Handel unter 6.1.25 wird ausgeflihrt, dass keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten sind. Wie in der Vertraglichkeits-
berechnung auf Seite 7 dargestellt, sieht Junker + Kruse einen Verkaufsflachenzu-
wachs von 28% ohne Wurdigung der jeweiligen Situation vor Ort pauschal als kritisch
an. Ein Vertraglichkeitsgutachten wird erstellt, um die Auswirkungen eines konkreten
Vorhabens an einem bekannten Standort zu beurteilen. Im vorliegenden Fall kommt
Junker + Kruse zum Schluss, dass ,vor dem Hintergrund der geplanten SchlieRung
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von Angebotslicken die Gesamtzuwachse von 28 % der geplanten Konzeption
grundsatzlich als noch akzeptable Gréllenordnung zu bewerten sind, die jedoch nicht
uberschritten werden sollte.”

Grundsatzlich werden durch den Bebauungsplan nur im Gesamtbild stadtebaulich
negative Auswirkungen verhindert. Der Schutz einzelner Geschafte vor den Auswir-
kungen des Wettbewerbs kann und darf nicht Ziel der Bauleitplanung sein.

Ich erhebe Einspruch, denn ich sehe dadurch die Gefahr von Umsatz-Verlusten fiir
meinen Arbeitgeber und daher eine Gefdhrdung meines Arbeitsplatzes.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.18 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

3. Ich erhebe Einspruch gegen den zu hohen textilen-Fldchenanteil und die erhéhte
Verkaufsfldche auf 12.000 gm.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

4. Die Begriinung der bisherigen Tiefgarage soll entfallen. Wo wird gleichwertiger
Ersatz geleistet? Ich erhebe Einspruch gegen die Verminderung der Begriinung. Hier
muss zum Wohle der Bewohner, Besucher und Mitarbeiter der Innenstadt Ersatz er-
folgen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.9

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

5. Es fehlt eine Verkehrs-Weiterleitung, wenn die Center-Tiefgarage voll ist. Wohin
sollen die Kunden fahren? Das Verkehrs-Konzept geht nicht von einer Vollbesetzung
der Tiefgaragen aus. Eine direkte Fahrt zum Parkhaus Wasserstral3e ist nicht mehr
Uber die Wasserstralle moglich. Wie soll die Verbindung und Verkehrsweiterleitung
in das nédchstgelegenste Parkhaus erfolgen? Hier sollte die Okenstral8e durch ent-
sprechende Verkehrsrichtungs-Anderung einen kurzen Fahrweg erméglichen. An-
dernfalls steigt der Kunden-Parksuchverkehr massiv an und es kommt zu zusétzli-
chen Umwelt-Belastungen. Eine Parkleitsystem-Erweiterung ist unbedingt notig.

Ich erhebe Einspruch, gegen die bisherige Verkehrsplanung, die fehlende Wirkungs-
analyse an den wichtigen Knotenpunkten sowie fehlenden Lésungen bei Vollbeset-
zung des Center-Parkhaus.
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1 und 6.1.5

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. In der verkehr-
lichen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass das Verkehrskonzept auch zu den
Spitzenzeiten, mit der auch eine Vollbesetzung der Tiefgarage als abgedeckt ist,
funktioniert. Wie unter 6.1.5 dargestellt, wird das stadtische Parkleitsystem an die
neuen Rahmenbedingungen angepasst. Da die Autofahrer rechtzeitig auf die freien
Parkplatze hingewiesen werden, ist eine Verkehrsweiterleitung tUber die Okenstralle
nicht erforderlich.

6.24
Einwendungen von Kunden innerstadtischer Einrichtungen und Betrieben (82-
mal, Liste mit Namen in Kapitel 6.5.4)

Als Kunde der Offenburger Innenstadt, méchte ich in den folgenden Punkten Ein-
spruch gegen das Bauvorhaben des City Centers in der nérdlichen Lange Stral3e
erheben:

1. Die Tiefgaragenplétze sind fiir die geplanten Umsé&tze und Autozahlen mit 500
Stlick zu gering. Der konkrete Ersatz fiir die oberirdisch entzogenen Plétze ist nicht
erfolgt. Wie sind die 500 Parkpléatze aufgeteilt? Wie viele sind schon fest vergeben?
Wie viele stehen tatséchlich fiir Kunden zur Verfligung?

Ich mache darauf aufmerksam, dass die geringe Parkplatz-Anzahl die Gefahr von
Riickstau und erhéhtem Parkplatz-Druck in der Lange Stral3e birgt. Der Parkplatz-
Mangel kann zu negativen Kunden-Wahrnehmungen und Verérgerung fiihren. Wer-
den fiir die wegfallenden Anwohner-Parkpléatze der Lange Stral3e in der neuen Cen-
ter-Garage Anwohner-Stellplédtze zu einem vertretbaren Preis angeboten? Gibt es fir
Mitarbeiter zusétzliche Dauerparkplétze?

Der Parkplatz-Druck wird durch die Verminderung der oberirdischen Stellpldtze er-
héht. AuBBer rechnerischen Darstellungen sind konkret keine Ersatzplédtze geschaf-
fen. Die Spitzenbelastung an Freitagen und Samstagen ist zu wenig gewichtet. Da-
her erhebe ich Einspruch und fordere, dass die Parkplatz-Anzahl (ber die geplanten
500 Stellplatze hinaus erhéht wird. Anwohner- und Mitarbeiterpléatze sollten zusétz-
lich separat beriicksichtigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.4 und 6.1.5

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Der Bebau-
ungsplan i.V.m. der Landesbauordnung und der stadtebauliche Vertrag geben ledig-
lich ein Mindest- und ein Hochstmal} vor. Welche Stellplatze im Einzelnen dauerhaft
vermietet werden und wie viele Stellplatze den Kunden zur Verfligung stehen, kann
im Bebauungsplan nicht geregelt werden. Entsprechende Regelungen sind auch
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entbehrlich, da ein wirtschaftlicher Betrieb der Tiefgarage, eine Anpassung an die
Nachfrage bedarf.

2. Die Begriinung der bisherigen Tiefgarage soll entfallen. Wo wird gleichwertiger
Ersatz geleistet? Ich erhebe Einspruch gegen die Verminderung der Begriinung. Hier
muss zum Wohle der Bewohner, Besucher und Mitarbeiter der Innenstadt Ersatz er-
folgen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.9

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

3. Es fehlt eine Verkehrs-Weiterleitung, wenn die Center-Tiefgarage voll ist. Wohin
sollen die Kunden fahren? Das Verkehrs-Konzept geht nicht von einer Vollbesetzung
der Tiefgaragen aus. Eine direkte Fahrt zum Parkhaus Wasserstral3e ist nicht mehr
liber die Wasserstralle moéglich. Wie soll die Verbindung und Verkehrsweiterleitung
in das ndchstgelegenste Parkhaus erfolgen? Hier sollte die Okenstral3e durch ent-
sprechende Verkehrsrichtungs-Anderung einen kurzen Fahrweg ermdéglichen. An-
dernfalls steigt der Kunden-Parksuchverkehr massiv an und es kommt zu zusétzli-
chen Umwelt-Belastungen. Eine Parkleitsystem-Erweiterung ist unbedingt nétig. Ich
erhebe Einspruch, gegen- die bisherige Verkehrsplanung, die fehlende Wirkungsana-
lyse an den wichtigen Knotenpunkten sowie fehlenden Lésungen bei Vollbesetzung
des Center-Parkhaus.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1und 6.1.5

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. In der verkehr-
lichen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass das Verkehrskonzept auch zu den
Spitzenzeiten, mit der auch eine Vollbesetzung der Tiefgarage als abgedeckt ist,
funktioniert. Wie unter 6.1.5 dargestellt, wird das stadtische Parkleitsystem an die
neuen Rahmenbedingungen angepasst. Da die Autofahrer rechtzeitig auf die freien
Parkplatze hingewiesen werden, ist eine Verkehrsweiterleitung tber die Okenstralie
nicht erforderlich.

6.2.5
Die Formulare mit den standardisierten Einwendungen 6.2.1 — 6.2.4 wurden von
folgenden Personen wie dargestellt erganzt:

6.2.5.1
Frau . Lukas-Miiller-StraRe |, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015
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Fiir mich persénlich ist der Punkt Verkehr und die Vertréglichkeit mit der Innenstadt
(Branchenmix) am wichtigsten. Damit féllt und steht sowohl die Belebung und Aus-
lastung der Innenstadt als auch des Centers. — Parksituation!

Stellungnahme der Verwaltung

Durch die Malinahme sollen Angebotsdefizite abgebaut und die Attraktivitat der Of-
fenburger Innenstadt gestarkt werden. Von der MaRnahme wird auch der vorhande-
ne Einzelhandel profitieren. Wie in den Stellungnahmen zum Handel, zum Verkehr
und zu den Stellplatzen unter 6.1 ausgefuhrt, sind keine schadlichen Auswirkungen
auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt und keine Kapazitatsengpasse zu er-
warten.

6.2.5.2

Herr . Dahlienweg |}, 77791 Berghaupten
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Es sind jetzt schon zu wenig Parkpléatze ohne Parkpldtze kommt niemand in die Stadt
zum Einkaufen.

Stellungnahme der Verwaltung
Wie unter 6.1.4 dargestellt, ist das Angebot an Parkplatzen in der Innenstadt ausrei-
chend.

6.2.5.3

Frau . Vetzgerstrake JJ, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Der Argumentation fiir das Center kann ich nicht folgen. Mit denselben Argumenten
wurden meine 1. Einwénde ,beantwortet”. Durch mehrmaliges Wiederholen &ndert
sich fiir mich nichts.

,Warnzeichen*” gibt es jetzt schon in unserer Stadt: Am Lindenplatz in 1A — Lage in
Geschéftsrdumen mit viel Schaufensterfldche befindet sich eine Versicherung. Wie
soll eine Aufwertung der Lange Stral3e stattfinden, wenn das zweitgré3te Geschéfts-
haus mit sehr groBer Schaufensterflache heute schon eine Bank beherbergt. Mit ei-
nem Einkaufscenter werden mehr Versicherungen und Banken in die Leersténde
einziehen, die sich zweifellos ergeben werden, wenn die Filialisten ins Center ziehen,
nicht zu vergessen die 1-Euro-Shops, die die Leersténde evtl. kurzfristig fiillen wer-
den. Offenburg méchte Touristen anlocken. Da fehlt ein schllissiges Konzept.
Gleichmacherei mit anderen gréBeren Stadten durch ein Einkaufscenter ist da sicher
fehl am Platz. Unsere Stadt soll lebens- und liebenswert bleiben.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 6.1.7, 6.1.24 und 6.1.25
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Die Realisierung des Einkaufsquartiers ist eine wesentliche Grundlage fur die Auf-
wertung und Steigerung der Frequenz in der Lange Stral3e. Das gilt auch fur die an-
deren Einkaufslagen. Eine Haufung von Leerstanden und der beflrchtete Einzug von
Versicherungen, Banken oder 1-Euro-Shops ist daher nicht zu befirchten. Durch die
Quartiersentwicklung entsteht ein neuer Magnet in der nordlichen Innenstadt.
Dadurch wird wie unter 6.1.8 dargestellt, das funktionale Dreieck vervollstandig.
Unter 6.1.27 wurde dargelegt, dass es sich bei dem Quartier nicht um ein Einkaufs-
zentrum im klassischen Sinne handelt. Von Gleichmacherei kann daher keine Rede
sein.

An der Planung wird festgehalten.

6.2.5.4
Frau . Franz-Schmidt-StraRe ], 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Wir wollen nur die Innenstadt das reicht!

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in den Stellungnahmen zum Handel unter 6.1.7 ausgefuhrt, weist die Innenstadt
gegenwartig Angebotsdefizite, die ausgeglichen werden sollen. Hinsichtlich der an-
deren Branchen wird gewahrleistet, dass, wie unter 6.1.25 dargestellt, keine Umsatz-
rickgange zu erwarten sind, die sich schadlich auf die Einzelhandelsstruktur der In-
nenstadt auswirken.

6.2.5.5

Frau . A Wolfsgraben ], 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Ich bin Mitarbeiterin von Karstadt. Wenn das Einkaufscenter nach Offenburg kommt,
wird Karstadt schlieBen!! Der komplette Einzelhandel wird darunter leiden, denn die
Menschen kénnen nicht mehr Geld ausgeben, es wird sich nur anders verteilen, die
Rabattschlachten werden noch gré3er!!! Es werden sehr viele Léden schlie3en, und
die die lberleben wollen, werden Personal + Personalkosten noch mehr reduzieren.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.18

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Der Fortbestand
von Karstadt mit seinen Arbeitsplatzen hangt weitestgehend von externen Faktoren
ab, die durch die Stadt nicht beeinflusst werden konnen. Gegenwartig kann nicht da-
von ausgegangen werden, dass Karstadt sein Haus am Lindenplatz in absehbarer
Zeit schlie3en wird.
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Im Ubrigen kénnen wie unter 6.1.25 dargelegt negative stadtebauliche Auswirkun-
gen, die durch Aufgabe von mehreren Laden zu erwarten waren, ausgeschlossen
werden

6.2.5.6

Herr |GG Hauptstrate ], 77652 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Vorab:

Als Blirger und Gewerbesteuerzahler Offenburg empfinde ich es als Pflicht gegen-
liber meiner Stadt und der zukiinftigen Generation Kritik an lhrem Vorhaben zu (iben.
Eine gewisse Ignoranz gegentiber uns ,Andersdenkenden” ist immer mehr zu ver-
splren, ja die Gewerbetreibenden werden mit ihren Bedenken und Sorgen belé-
chelt!! Kritik erscheint unerwiinscht, das Projekt soll ,durchgezogen“ werden — dass
hierbei die Bevélkerung gespaltet wird billigend in Kauf genommen. Hier hétte zual-
lererst eine Blirgerbefragung stattfinden miissen!

Stellungnahme der Verwaltung

In den Unterlagen zum Bebauungsplan und in der Vorlage Drucksache Nr. 152/14,
die bei der erneuten Offenlage ausgelegen hat, ist im Einzelnen dargestellt, welche
Anregungen aufgegriffen wurden. Dazu zahlt unter anderem der Erhalt der Stadthalle
oder die geanderte Sondergebietsfestsetzung. Sofern einzelne Anregungen nicht
bertcksichtigt wurden, wird dies begrindet. Im Rahmen des Entwicklungskonzepts
Innenstadt und im Vorfeld der Ausschreibung des wettbewerblichen Dialogverfahrens
fand eine umfangreiche Burgerbeteiligung statt. Das daran anschliefiende Wettbe-
werbsverfahren, in dem verschiedene Bebauungsvarianten erértert wurden, fand
ebenfalls unter Beteiligung der Offentlichkeit statt. Insgesamt hatten die Biirger und
somit auch die Gewerbetreibenden mehrfach die Mdglichkeit, sich einzubringen.

Nun die Bedenken:
Das Projekt sollte urspriinglich der Aufwertung der nérdlichen Hauptstral3e dienen
(ebenso wie vor Jahren der ZOB), dies ist es ja wohl in Keinem Falle.

Stellungnahme der Verwaltung
Wie unter 6.1.8 dargestellt, fuhrt die Malnahme auch zu einer Aufwertung der nordli-
chen Hauptstrale.

Sie haben kein Verkehrskonzept, zu dem téglichen Verkehrschaos (Bahnhof, Union-
rampe, Wilhelmstral3e, Pfefferle Kreuzung, Grabenallee usw.) kommt das zuklinftige
Chaos einfach noch ebendrauf, bei zahlenméallig weniger Parkplédtzen, so geht’s
nicht!
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Stellungnahme der Verwaltung
Wie unter 6.1.1, 6.1.4 und 6.1.5 dargestellt, sind keine Kapazitatsengpasse zu erwar-
ten.

Das dem Verkehrsgutachten zugrundeliegende Verkehrsmodell umfasst das gesam-
te relevante Stra3ennetz in Offenburg. Daher sind auch die Auswirkungen auf die
Verkehrsbelastungen der o. g. Stra3en und StraRenabschnitte abgebildet. In der
Grabenallee und der Ortenberger Stral3e ist beispielsweise von einer Zunahme von
1.000 Kfz/Tag und in der Wilhelmstral3e von bis zu 2.000 Kfz/Tag auszugehen.

Auf Basis der vorhandenen Zeitreihe der Verkehrsbelastungen auf der Wilhelmstralle
ist die durch das Einkaufsquartier zusatzlich erzeugte Verkehrsmenge als unkritisch
einzustufen. In den letzten vier Jahren hat die Verkehrsbelastung auf der Wilhelm-
stral3e von rund 16.500 Kfz/24h auf rund 14.000 Kfz/24h abgenommen. Die prognos-
tizierte Verkehrsbelastung mit Einkaufsquartier liegt auf der WilhelmstraRe mit
15.900 Kfz/24h damit innerhalb der Leistungsfahigkeit der Wilhelmstrale und des
Knotens Wilhelmstralie/Weingartenstralle. Weitere Veranderungen im Hauptver-
kehrsstral’ennetz im weiteren Umfeld des neuen Einkaufsquartiers liegen unter die-
ser Fahrzeugmenge. Die Zunahmen sind verkehrsplanerisch nicht relevant und kon-
nen somit verkraftet werden.

Eine Erh6hung des Verkehrsaufkommens ist im nérdlichen Bereich der Hauptstralle
und auf der Gustav-Rée-Anlage Richtung Unionbricke sowie auf der Unionbricke zu
erwarten. Der Knoten Gustav-Rée-Anlage/Unionbriicke wird daher signalisiert und
erhalt ein Rechtsabbiegegebot von der Gustav-Rée-Anlage auf die Unionbrucke.

Sie lberlassen Stadtplanung und Stadtentwicklung einem ausschlief3lich auf seine
wirtschaftlichen Interessen ausgerichteten Centerplaner-Unternehmen, das ist mit
Verlaub an Ideenlosigkeit nicht zu toppen!!

Die Stadt Offenburg hétte hier die Gelegenheit gehabt ein Stadtebauliches ,Juwel-
Viertel“ entstehen zu lassen, mit Offnungen und Raum zu allen Seiten — im Projekt
nichts davon vorhanden!!! Nattirlich muss auf dem Geldnde etwas gemacht werden,
aber nicht in dieser Form.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7

In den Planunterlagen wird die Entwicklung des Projekts im Einzelnen beschrieben.
In dem stadtebaulichen Zielkonzept und dem Anforderungskatalog aus der Aus-
schreibung zum Vergabeverfahren wurden die wesentlichen stadtebaulichen Zielvor-
stellungen bereits festgeschrieben, bevor einzelne Projektentwickler in das Verfahren
eingestiegen sind. Der Vorwurf, dass die Stadtentwicklung und Stadtplanungen ei-
nem Projektentwickler Uberlassen werden, ist daher haltlos. Wie unter 6.1.27 darge-
stellt, handelt es sich bei der Malinhahme gerade nicht um ein klassisches Einkauf-
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scenter, sondern um ein offenes Konzept, das sich insbesondere durch seine Offen-
heit und Durchlassigkeit auszeichnet.

Auch die Sortimentsplanung ist undurchsichtig und wird wohl nicht so kommen wie
heute dargestellt! Die Stadt hat doch nachher keinerlei Einfluss Méglichkeit!

Stellungnahme der Verwaltung

Unter 6.1.25, 6.1.26 und 6.1.28 wird dargestellt, wie die Obergrenzen fir einzelne
Sortimente hergeleitet wurden und wie die Vorgaben im Einzelnen abgesichert wer-
den. Im Ubrigen steht es den Projektentwicklern und Betreibern frei, an welche
Marktteilnehmer die Geschafte vermietet werden.

Des weiteren sind AuBBerungen mancher Stadtréte als grenzwertig bzw. unméglich zu
werten, das ist nicht konstruktiv und der Situation nicht angemessen, die Citypartner
werden als ,Verhinderer negativ dargestellt. Wo wére die Innenstadt ohne die Initia-
tive dieser Gruppierung heute!

Die Gewerbetreibenden und Héndler dieser Stadt haben das Zentrum in seiner heu-
tigen Form, von allen akzeptiert, iiber Jahrhunderte entstehen lassen, dies ist nicht
das Werk eines Center-betreibers!!

Stellungnahme der Verwaltung

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen. Die Aussagen einzelner Stadtrate im po-
litischen Meinungskampf sind zu akzeptieren. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen,
dass sowohl die Burger als auch einzelne Gruppierungen die Moglichkeit hatten, sich
im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung sowie der Offenlage zu aufdern.

Ich lehne das Vorhaben u. a. aus den vorgenannten Griinden entschieden ab! Im
Ubrigen wird nach der Etablierung eines neuen Centers Karstadt in die Knie gehen
und ein Leerstand am Lindenplatz die Folge sein....

So werden Arbeitsplétze vernichtet!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.18 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Granden nicht gefolgt werden kann. Der Fortbe-
stand von Karstadt mit seinen Arbeitsplatzen hangt weitestgehend von externen Fak-
toren ab, die durch die Stadt nicht beeinflusst werden kdnnen. Gegenwartig kann
nicht davon ausgegangen werden, dass Karstadt sein Haus am Lindenplatz in ab-
sehbarer Zeit schlieRen wird.

6.2.5.7

Herr . HauptstraRe [}, 77652 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015



50

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1007/15 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Edler, Guntram 82-2407 26.01.2015

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 " Nordliche Innenstadt - Unionrampe, sudlicher Teil"
- Satzungsbeschluss

1. Ich lehne das Bauvorhaben Einkaufsgalerie = Einkaufscenter in der jetzt Konzi-
pierten viel zu grolBen Form ab.

2. Die vorgesehene Stral3enflihrung kann den zunehmenden Verkehr nicht aufneh-
men, da das Verkehrsaufkommen jetzt schon viel zu hoch ist. Diese Lage zwingt un-
sere Kunden sich aul3erorts neue Einkaufsméglichkeiten zu sehen. Befragte Kunden
bestétigen das.

3. Die Bemessung des Fldchenvolumens des Centers ist, wie schon oft gertigt, viel
zu grol3 und die angebotene Parksituation der Nutzung nicht angepasst.

4. Die Stadtverwaltung plus Gemeinderat ist nur daran interessiert die freiwerdende
Immobilie schnellstmbglich an einen Investor zu verdul3ern, anstatt zu liberlegen wie
das Grundstiick angemessener Nutzung zugefiihrt werden kann. Daher ist auch die
Verkehrstechnische Anbindung scheinbar unwichtig.

5. Die Langestral3e, wie auch der Bereich Unionbriicke, ist als Zufahrt einfach zu
schmal fiir den zu erwartenden Verkehr.

6. Im Bereich der nérdl. Hauptstral3e haben in den vergangenen Jahren schon etli-
che Geschéfte geschlossen. Die Geschéftsrdume sind wegen der schlechten Ver-
kehrslage nur schwer oder gar nicht vermietbar, da die Kunden wegen der Schlech-
ten Parksituation die Gegend meiden.

7. Sehr befremdlich ist, dass die Verwaltung mit dem Investor bereits sich Vertraglich
geeinigt hat, ohne den Bebauungsplan zu berticksichtigen. Aber ortskundige Steuer-
birger werden kaum ernst genommen.

8. Noch ist es Zeit die richtigen MalBnahmen zu ergreifen.

Stellungnahme der Verwaltung

Durch die MalRnahme sollen Angebotsdefizite abgebaut und die Attraktivitat der Of-
fenburger Innenstadt gestarkt werden. Von der Malinahme wird auch der vorhande-
ne Einzelhandel profitieren. Wie in den Stellungnahmen zum Handel, zum Verkehr
und zu den Stellplatzen unter 6.1.1, 6.1.4, 6.1.5, 6.1.7, 6.1.8 und 6.1.25 ausgefihrt,
sind keine schadlichen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt
und keine Kapazitatsengpasse zu erwarten. Zudem ist kein klassisches Einkaufscen-
ter als geschlossener Komplex (,Mall“) geplant.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage. Der Bahnhof und der Busbahnhof
befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft. Die Ausfuhrungen zu der angeblich
schlechten Verkehrslage sind daher in keiner Weise nachvollziehbar.

Mit den Planungen fur die nordlichen Innenstadt wurde vor mehreren Jahren begon-
nen. Von einer schnellstmdglichen VerauRerung der Immobilie kann daher keine Re-
de sein.

Im Ubrigen wird die Wirksamkeit des Vertrags durch die Wirksamkeit des Bebau-
ungsplans bedingt. Der Kaufvertrag wird somit erst nach Abschluss des Bebauungs-
planverfahrens wirksam.

6.2.5.8

Frau . Obere Nachtweide JJ, 77770 Durbach
Schreiben eingegangen 15.01.2015
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Offenburg hat eine so schéne Innenstadt mit gentigend Auswahl. Warum ein Ein-
kaufscentrum bauen was die Geschéfte im Centrum der Stadt kaputtmacht.

Stellungnahme der Verwaltung

Durch die Malinahme sollen Angebotsdefizite abgebaut und die Attraktivitat der Of-
fenburger Innenstadt gestarkt werden. Von der MaRnahme wird auch der vorhande-
ne Einzelhandel profitieren. Wie in den Stellungnahmen zum Handel unter 6.1 aus-

geflhrt, sind keine schadlichen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der In-

nenstadt zu erwarten.

6.2.5.9

Frau [N

Schreiben eingegangen 16.01.2015
Elektro, Lebensmittel ware Wiinschenswert

Stellungnahme der Verwaltung

Das Konzept sieht einen Elektromarkt und ein Lebensmittelvollsortimenter vor. Der
Investor hat sich verpflichtet, die Markte fur einen Zeitraum von mind. 10 Jahren zu
betreiben.

Die Anregung wird berucksichtigt.

6.2.5.10

Herr . Ko!pingstrake [}, 77656 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Zusétzlicher Verkehr nicht verkraftbar, Umsatzriickgang fir die Einzelh&ndler nicht
hinnehmbar. Das Verkehrskonzept ist nicht akzeptabel. Die Freiburger Stral3e, die
Grabenallee, die Okenstral3e, die Moltkestral3e, die Wilhelmstral3e sind schon jetzt
ein Problem. Diese kénnen den zusétzlichen Verkehr nicht aufnehmen. Das Gutach-
ten ist so nicht real, es sagt 500 und mehr KFZ sind kein Problem. Wurde es um
24:00 Uhr erstellt? Wenn zusétzlich wegen Unfall auf der Autobahn oder wegen einer
Messeveranstaltung zusétzlicher Verkehr Richtung Kinzigbriicke / Freiburger Stral3e
kommt ist das Chaos vorhersehbar. Deshalb kein Einkaufscenter!

Da es doch gebaut wird, sind die ~ 450 Parkpléatze im Center zu wenig (bei 500-800
Besuchern), diese miissten aulBerdem kostenlos sein um die Parkplatzsuche Drum-
herum zu unterbinden.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie unter 6.1.1, 6.1.4, 6.1.5 und 6.125 dargestellt, sind keine Kapazitatsengpasse
und keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen durch Umsatzumverteilungen zu
erwarten.
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Das dem Verkehrsgutachten zu Grunde liegende Verkehrsmodell umfasst das ge-
samte relevante Straldennetz in Offenburg. Daher sind auch die Auswirkungen auf
die Verkehrsbelastungen der o. g. Stralen und Stralienabschnitte abgebildet. In der
Okenstralde, der Grabenallee und der Ortenberger Stralde ist beispielsweise von ei-
ner Zunahme von 1.000 Kfz/Tag und in der Wilhelmstralde von bis zu 2.000 Kfz/Tag
auszugehen.

Auf Basis der vorhandenen Zeitreihe der Verkehrsbelastungen auf der WilhelmstralRe
ist die durch das Einkaufsquartier zusatzlich erzeugte Verkehrsmenge als unkritisch
einzustufen. In den letzten vier Jahren hat die Verkehrsbelastung auf der Wilhelm-
stral3e von rund 16.500 Kfz/24h auf rund 14.000 Kfz/24h abgenommen. Die prognos-
tizierte Verkehrsbelastung mit Einkaufsquartier liegt auf der Wilhelmstrale mit
15.900 Kfz/24h damit innerhalb der Leistungsfahigkeit der Wilhelmstralde und des
Knotens Wilhelmstralte/Weingartenstralle. Weitere Veranderungen im Hauptver-
kehrsstrallennetz im weiteren Umfeld des neuen Einkaufsquartiers (u.a. auch in der
Moltekstralle) liegen unter dieser Fahrzeugmenge. Sie sind verkehrsplanerisch nicht
relevant und kénnen verkraftet werden.

Eine Erhdohung des Verkehrsaufkommens ist im nordlichen Bereich der Hauptstralle
und auf der Gustav-Rée-Anlage Richtung Unionbricke sowie auf der Unionbrlicke zu
erwarten. Der Knoten Gustav-Rée-Anlage/Unionbricke wird daher signalisiert und
erhalt ein Rechtsabbiegegebot von der Gustav-Rée-Anlage auf die Unionbrticke.
Durch die Einrichtung eines Verkehrsberuhigten Bereichs und der Einbahnregelung
in der Gustav-Rée-Anlage im Abschnitt zwischen Hauptstra’e und Lange Stralie ist
dort mit einem gegenuber heute deutlich geringerem Verkehrsaufkommen von 2.500
Kfz/Tag zu rechnen.

FUr den Fall, dass die Autobahn gesperrt ist, ist eine Umleitungsstrecke eingerichtet.
Allerdings wird die Offenburger Innenstadt durch den Umleitungsverkehr ebenso wie
durch den Messeverkehr nicht wesentlich tangiert.

6.2.5.11

Frau . Ortenberger StraRe |, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Kleine Strukturen werden unwiederbringlich zerstért, verantwortungsloses verhalten
der Stadtregierung gegeniiber allen Biirgern + auf den Rlicken aller Blirgern.
Offenburg ist eine kleine Stadt, die Zug um Zug kaputtsaniert wird, wer da noch im-
mer wieder kassiert, anders kann es ja nicht sein!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7

Die Innenstadt zeichnet sich in weiten Teilen durch ein engmaschiges Straliennetz
und durch eine kleinteilige Bebauung aus. Diese Struktur wurde bei der Planung des
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neuen Quartiers aufgenommen. Im Gegensatz zur historischen Altstadt, bietet die
Neuplanung die Moglichkeit, in dem Quartier auch eine Anzahl an gro3flachigen Ge-
schaften, die zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs erforderlich sind,
unterzubringen.

6.2.5.12
Frau . LohliswilderstraBe [, 77746 Schutterwald
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Ich kénnte mir in der alten Stadthalle eine ,Markthalle“ vorstellen, &hnlich wie in Frei-
burg. Dafiir all die schrecklichen ,Essensbuden®, die das Stadtbild verschandeln, ab-
schaffen. Ich beflirchte aber, dass die Stadthalle abgerissen wird, auch wenn das
nicht éffentlich diskutiert wird.

Stellungnahme der Verwaltung

Nach dem Bebauungsplan ware eine Markthalle grundsatzlich zulassig.

Die Realisierung einer Markthalle in der Stadthalle wurde im Rahmen des Vergabe-
verfahrens (wettbewerblicher Dialog) zwischen Stadt und Investoren diskutiert. Da
vergleichbare Projekte in Stadten der Grolze Offenburgs zumeist wenig erfolgreich
vermarktet und betrieben werden konnten, wurde davon Abstand genommen. Die
vorhandenen Imbissbuden sind bau- und gastattenrechtlich genehmigt und kdnnen
nicht entfernt werden. Bevor im Ausnahmefall weitere Imbissbuden genehmigt wer-
den, wird von Seiten der Stadt stets gepruft, ob eine Beeintrachtigung des Stadtbil-
des vorliegt.

Wie unter 6.1.12 dargestellt, hat sich der Projektentwickler vertraglich verpflichtet, die
Stadthalle zu erhalten und ggf. zu rekonstruieren.

6.2.5.13

Herr . Vatthias-Claudius-Weg |, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Das geplante Verkehrs und Kunden Volumen ist zur Anfahrt mit dem PKW ungeeig-
net. Ebenso wird die Unionbriicke den Kunden und Lieferverkehr nicht standhalten.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie unter 6.1.1 dargestellt, sind keine Kapazitadtsengpasse zu erwarten. Die Statik
der Unionbrucke wird durch die Ma3nahmen nicht beeintrachtigt. Die Bricke bleibt
fur den Schwerlastverkehr weiterhin gesperrt.

6.2.5.14

Herr . Philosophenweg ], 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015
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Sie wiederholen Planungsfehler wie am Bahnhof zwischen Autofahrer und Ful3gan-
ger! Wieso geht das Center nicht zur Spinnerei und der Verkehr kommt tiber die OBI
Einfahrt?

Stellungnahme der Verwaltung

Wie unter 6.1.1 dargestellt, wurde gutachterlich nachgewiesen, dass keine Kapazi-
tatsengpasse zu erwarten sind. Daneben gibt es keine Gefahrenstellen, wo Konflikte
zwischen Autofahrern und Fuldigangern zu beflirchten sind.

Unter 6.1.7 wurde ausgefuhrt, weshalb das Einkaufsquartiers an dem Standort in der
ndrdlichen Innenstadt realisiert werden soll. Grundlage der Standortentscheidung ist
das stadtische Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Um den zentralen Versorgungs-
bereich zu starken, sieht das Konzept u.a. auch den Ausschluss von zentrenrelevan-
tem Einzelhandel auf dem Spinnereigelande vor.

6.2.5.15

Herr . Viatthias-Claudius-Weg [, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Wie soll der zunehmende Verkehr durch die engen StralBen zum ,Center” gefiihrt
werden?

Ebenso fehlt die komplette Verkehrsinfrastruktur fiir den Zulieferverkehr fiir die Ge-
Sschéfte?

Stellungnahme der Verwaltung

Wie unter 6.1.1 dargestellt, wurde gutachterlich nachgewiesen, dass keine Kapazi-
tatsengpasse durch den zusatzlichen Kunden- und Lieferverkehr zu erwarten sind.
Die Anlieferung erfolgt von Norden kommend uber die Unionrampe. Lieferfahrzeuge
> 7,5 t verlassen das Quartier Uber die Gustav-Rée-Anlage und die Hauptstrale.
Pkws und kleinere Lieferfahrzeuge, die von Osten und Siden kommen, kdnnen das
Quartier ebenfalls Uber die Unionbricke ansteuern.

6.2.5.16

Frau | stratburgerstraBe [, 77731 Willstitt

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Sind auBBer den Parkplétzen fiir die Kunden zusétzlich Parkplétze fiir die im EKZ ar-
beitenden Mitarbeiter berticksichtigt?

Stellungnahme der Verwaltung

Wie unter 6.1.4 dargestellt, ist die Berechnung der gemaf} Landesbauordnung erfor-
derlichen Stellplatze nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern der
jeweiligen Baugenehmigung. Die Verwaltungsvorschrift die dabei Anwendung findet,
sieht einen Berechnungsschlissel fur Verkaufsstatten vor. Die anhand der Verkaufs-
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flachen ermittelte Stellplatzanzahl umfasst sowohl Kunden- als auch Mitarbeiterstell-
platze.

6.2.5.17

Frau . . ohann-Sebastian-Bach-Str. ||, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 22.12.2014

Zu viele Geschéfte

Zu wenige Parkplétze

Warum kein schénes Wohnviertel mit Griinflachen.

Es sollten zuerst mal die Geschéfte im Zentrum im Augenschein genommen werden.
Z. B. Optik!! Und Leersténde!

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in den Stellungnahmen zu den Stellplatzen und zum Handel unter 6.1 ausge-
fuhrt, sind keine Kapazitatsengpasse und keine schadlichen Auswirkungen auf die
Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten.

Unter 6.1.7 wird ausgeflhrt, dass an dem Standort kein Wohnviertel errichtet werden
soll, da der Standort insbesondere fur eine Einzelhandelsnutzung infrage kommt. Bei
der Erstellung und Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das den
Planungen zugrunde liegt, wurde die vorhandene Geschaftsstruktur umfassend be-
gutachtet.

6.2.5.18

Herr . Hildastr. [}, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 15.01.2015

Alte Stadthalle sollte abgerissen werden.
Ehem. Post wurde &hnliches Projekt versucht. -> ging daneben!

Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen des Wettbewerblichen Dialogverfahrens wurde das Ziel definiert, die
Stadthalle zu erhalten. U.a. wurde bei den Burgerinformationsveranstaltungen wie-
derholt der Wunsch geaulert, die Stadthalle zu erhalten.

Aufgrund der anderen Rahmenbedingungen kann kein Vergleich mit der Umnutzung
der ehemaligen Post gezogen werden. U.a. handelt es sich bei der Stadthalle nur um
einen Teil der geplanten Entwicklungsmalnahme.

6.2.5.19

Frau . HermannstraBe [, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 15.01.2015

Meine Meinung hat sich nicht gedndert im Bezug ,Verkehr®. Dies Ménner und Frauen
die fiir diese Vorlage stimmen (iberlegen nicht oder beachten nicht, dass das Ver-
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kehrskonzept so nicht durchgehen darf. Schade, dass sie nicht haftbar gemacht wer-
den kénnen!!!

Ich finde immer noch, dass die beste Lésung ,Park & Ride“ ist! Das ich schon bei der
letzten Offenlage geschrieben habe!

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in den Stellungnahmen zum Verkehr unter 6.1.1 ausgefuhrt, sind keine Kapazi-
tatsengpasse zu erwarten.

Bezlglich des vorgeschlagenen Park+Ride Platzes gilt die Stellungnahme zu den
Anregungen aus der ersten Offenlage. (siehe Unterpunkt 6.3.7.109 in Anlage 7)

6.2.5.20
Herr I, Hindelstrake JJ, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Dieses Einkaufs Center ist komplett sinnlos. Die Innenstadt blutet aus, was wird aus
Karstadt? Wir brauchen keinen solchen Einkaufs- Tempel, in anderen Stadten hat es
sich ja auch nicht bewéhrt. Nach kurzer Zeit stehen die Objekte dann leer. Wo soll
die Kaufkraft herkommen? Also Hande weg von diesem Projekt.

Stellungnahme der Verwaltung

Durch die Malinahme sollen Angebotsdefizite abgebaut und die Attraktivitat der Of-
fenburger Innenstadt gestarkt werden. Von der MaRnahme wird auch der vorhande-
ne Einzelhandel profitieren. Wie in den Stellungnahmen zum Handel unter 6.1 aus-
gefluhrt, sind keine schadlichen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der In-
nenstadt zu erwarten. Unter 6.1.27 wurde auf3erdem deutlich gemacht, dass sich das
Einkaufsquartier von klassischen Einkaufscentern klar unterscheidet.

6.2.5.21

Herr . Hildastr. [}, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 15.01.2015

Priifen Sie bitte ob die ,Alte Stadthalle“ nicht doch abgerissen werden kann — sie ist
ein Schandfleck! — Meiner Meinung nach ist das geplante Projekt zu grof3!

Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen des Wettbewerblichen Dialogverfahrens wurde das Ziel definiert, die
Stadthalle zu erhalten. U.a. wurde bei den Blrgerinformationsveranstaltungen wie-
derholt der Wunsch geaulert, die Stadthalle zu erhalten.

Wie in den Stellungnahmen zum Handel unter 6.1.25 und unter 6.1.7 ausgefuhrt, ist
das Projekt weder zu grof3 noch sind keine schadlichen Auswirkungen auf die Ein-
zelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten.
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6.2.5.22

Frau |, Obere Nachtweide |, 77770 Durbach

Schreiben eingegangen 15.01.2015

Gute, interessante Geschéfte aus der Innenstadt werden ausgeblutet. Die Stadt wird
uninteressant flir auswértige Tagesgéste. Offenburg verliert seinen Charme.

Stellungnahme der Verwaltung

Durch die MalRnahme sollen wie auch unter 6.1.7 dargelegt Angebotsdefizite abge-
baut und die Attraktivitat der Offenburger Innenstadt gestarkt werden. Von der Mal3-
nahme wird auch der vorhandene Einzelhandel profitieren. Wie in den Stellungnah-
men zum Handel unter 6.1.25 ausgeflhrt, sind keine schadlichen Auswirkungen auf
die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten.

6.2.5.23

Frau . Augustastr. ||, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 22.12.2014

Eigene Themen:
Werden noch mehr Brillen- u. Handy-Geschéfte kommen- bzw. in den Center um-
Ziehen?

Stellungnahme der Verwaltung

Die Belegung der Geschafte im Einzelnen ist kein Regelungsinhalt des Bebauungs-
plans; dort sind nur Sortimentsobergrenzen festgelegt. Der Investor entscheidet im
Rahmen der Festsetzungen, die der Bebauungsplan zu den Sortimenten macht, an
wen er vermietet.

6.2.5.24
Frau . Julius-Seiler-StraRe, 77963 Schwanau
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Angst um Arbeitsplatz.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.18

Im Ubrigen ist die individuelle Sicherung einzelner Arbeitsplatze nicht Aufgabe der
Bauleitplanung.

6.2.5.25

Herr . VoltkestraRe ], 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015
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Zu Anl. 5/5.4
Alle 30 Bdume miissen erhalten oder ersetzt werden.

Zu 8.1.9

Die Griinanlagen auf dem Dach der Tiefgarage ist zu erhalten. Die Feststellung ge-
ringer Akzeptanz und geringer Aufenthaltsqualitdt empfinde ich als Unverschémtheit;
die Verwaltung hat durch Stilllequng der Brunnenanlage und Entfernen der Sitzmég-
lichkeiten diesen Zustand herbeigefiihrt.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie unter 6.1.9 dargestellt, wird der Eingriff durch MaRnahmen im Plangebiet und in
der unmittelbaren Umgebung in qualitativer Hinsicht kompensiert.

Insgesamt miussen15 Baume neu gepflanzt werden. Im Plangebiet lassen sich auf-
grund des sehr begrenzten Freiflachenanteils und der geplanten Tiefgarage 30 Bau-
me nicht unterbringen.

Die Grunanlage auf dem Dach der Tiefgarage entspricht nicht mehr den Anforderun-
gen, die heutzutage an innerstadtische Grinanlagen gestellt werden. Eine Aufwer-
tung und beispielsweise die Wiederinbetriebnahme des Brunnens wurden an dem
grundlegenden Defizit nichts andern. Wie unter 6.1.9 dargestellt, mochte die Stadt
die vorhandenen Grunanlagen mit Bodenanschluss aufwerten. Der Wegfall der Be-
grunung wird durch die Dachbegrinung auf dem Neubaukomplex kompensiert.

Der Einwand wird nicht berUcksichtigt.

6.2.5.26

Frau . Am Rothweg [}, 77656 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Warum wird das Stadtbild und damit der WohlfiihIfaktor so Lieblos behandelt und
geopfert? Unsere Stadt lebt vor allem von Charme der Altstadt!

Wie viele Menschenmassen, wie viel Verkehr will man noch weiter in die kleine In-
nenstadt bringen — schon heute gibt es zu Hauptverkehrszeiten nur noch Zéhes Vo-
rankommen und Staus ohne Ende!! Wieviel Masse vertragt unsere Stadt?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.7 und 6.1.8

Der Bebauungsplan umfasst nur einen Teilbereich der ndrdlichen Innenstadt, der
gegenwartig erhebliche stadtebauliche und gestalterische Defizite aufweist. Das Are-
al und das Stadtbild soll durch die MaRnahme aufgewertet werden. Die historische
Altstadt befindet sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Durch die ge-
anderte Verkehrsfuhrung, die im Zusammenhang mit der Quartiersentwicklung er-
folgt, nimmt der Verkehr in der Innenstadt ab.
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In den ganzen Verfahren wird das Engagement unseres Einzelhandels in keiner
Weise geschétzt. Diese Geschéfte, die eben noch von Privatleuten gefiihrt werden
tragen ein hohes Risiko und leisten aber einen grol3en Beitrag fiir das Lebenswerk
und vielféltige Offenburg! Sich Zuhéren und etwas Gemeinsames entwickeln!

Stellungnahme der Verwaltung

Der ortliche Einzelhandel wurde von Anfang an bei der Quartiersentwicklung betei-
ligt. Von Anfang an wurde auf eine gutachterliche Begleitung Wert gelegt. In Abstim-
mung mit Vertretern des innerstadtischen Handels wurde ein Zweitgutachter hinzu-
gezogen.

6.2.5.27

Herr . RosenstraRe |, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Als Arbeitgeber = Steinstralle, starke Bedenken flir die Zukunft, der Inhabergeftihrten
Geschéfte. Center zu grol3 hétte man mit weniger Geschéften im Areal sowie neuen
Wohnungen auch hinbekommen. Verkehrschaos droht = Unionbriicke keine Lastbrui-
Cke.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in den Stellungnahmen zum Verkehr und zum Handel unter 6.1 ausgefuhrt, sind
weder ein Verkehrschaos noch schadlichen Auswirkungen auf die Einzelhandels-
struktur der Innenstadt und auf die Arbeitsplatze zu erwarten. Aufderdem sind in Teil-
bereichen des Plangebiets klnftig ausnahmslos Wohnungen zulassig.

Die Unionbrticke bleibt weiterhin flir den Schwerlastverkehr gesperrt.

6.2.5.28

Frau |G . B/umenstraie [}, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015
Angst um Zukunft!

Stellungnahme der Verwaltung

Die Zukunftsfahigkeit Offenburgs und seine oberzentrale Funktion sollen insbesonde-
re auch durch das geplante Vorhaben gesichert werden.

Unter 6.1 wurde dargelegt, weshalb die in dieser Richtung mehrfach vorgebrachten
Befurchtungen nicht geteilt werden kdnnen.

6.2.5.29

Herr . Winzerstrage [}, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015
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Arbeitgeber Steinstral3e.
SteinstralBe wird abgekoppelt — Leerstdnde oder Billigladen
Arbeitsplétze in Gefahr.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7, 6.1.18, 6.1.25 und 6.1.27

Wie in den Stellungnahmen zum Handel unter 6.1 ausgefuhrt, sind keine schadlichen
Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten.

6.2.5.30

Frau . Rosenstrate |, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Negative Verénderung der Innenstadt = Karstadt — Steinstral3e
Wir sind doch eigentlich hier sehr gut versorgt aulBer Lebensmittel, Verkehrschaos /
Lieferverkehr! droht

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in den Stellungnahmen zum Verkehr und zum Handel unter 6.1 ausgefuhrt, sind
keine Kapazitatsengpasse kein Verkehrschaos und keine schadlichen Auswirkungen
auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten.

Der Projektentwickler hat sich verpflichtet, einen Lebensmittelvollsortimenter anzu-
siedeln. Der Fortbestand von Karstadt mit seinen Arbeitsplatzen hangt weitestge-
hend von externen Faktoren ab, die durch die Stadt nicht beeinflusst werden konnen.
Gegenwartig kann nicht davon ausgegangen werden, dass Karstadt sein Haus am
Lindenplatz in absehbarer Zeit schlieen wird.

6.2.5.31

Frau . Fuchshaldeweg [}, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Negative Verénderung der Innenstadt. Sollte so bleiben!!! Wie es jetzt ist
gute Versorgung, wichtig wére ein Lebensmittelgeschéft, Verkehrschaos Unionbrii-
Cke.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in den Stellungnahmen zum Verkehr und zum Handel unter 6.1.1, 6.1.5, 6.1.7
und 6.1.25 ausgeflhrt, sind keine Kapazitatsengpasse und keine schadlichen Aus-
wirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten. In der verkehrli-
chen Untersuchung wurde die Leistungsfahigkeit des Knotens an der Unionbricke
gesondert nachgewiesen.

Der Projektentwickler hat sich verpflichtet, einen Lebensmittelvollsortimenter anzu-
siedeln.
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6.2.5.32
Herr . Zihringerstrate ], 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen 15.01.2015

Die Fldache auf der Tiefgarage wurde damals von den Biirgern eingefordert und zu
deren Nutzen freigestellt. Die Gustav-Rée-Anlage muss erhalten bleiben, bzw. Aus-
gleichsflache (gleichwertig) zur Verfiigung gestellt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Ein Erhalt der Tiefgaragenbegrinung ist nicht moglich, da das stadtebauliche Kon-
zept eine Uberbauung der Tiefgarage vorsieht.

Wie in 6.1.9 dargestellt ist, wird der Eingriff im Plangebiet und in der naheren Umge-
bung ausgeglichen.

6.2.5.33
Frau . BrachfeldstraBe ], 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Renovierung und Nutzung der alten Stadthalle sowie des Sparkassengebéudes ver-
bunden mit gastronomischen Angeboten, einigen wenigen Geschéften und weitge-
hend unverénderter Nutzung der Tiefgarage wiirde die Attraktivitdt besser und kos-
tenglinstiger erhbhen als ein grol3es Center.

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe 6.1.7

Die Kosten fir die Mallnahme werden vom Investor GUbernommen. Sie stellen somit
keinen abwagungserheblichen Belang dar. Bei dem Einkaufsquartier handelt es sich
wie dargestellt um ein gemischt genutztes Stadtquartier. Alle Nutzungen, die heute in
dem Quartier vorhanden sind, bleiben erhalten oder werden gestarkt. Eine Reaktivie-
rung der alten Stadthalle als Veranstaltungsort kam nicht in Frage, da die Stadt be-
reits Uber mehrere Veranstaltungsorte verfugt.

6.2.5.34
Herr . Karl-Fink-Weg |, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Nicht nétig, haben gute Einkaufsméglichkeiten
Stadt-(Innenstadt) stirbt aus.

Stellungnahme der Verwaltung

Durch die MalRnahme sollen Angebotsdefizite abgebaut und die Attraktivitat der Of-

fenburger Innenstadt gestarkt werden. Von der Ma3nahme wird auch der vorhande-
ne Einzelhandel profitieren. Wie in den Stellungnahmen zum Handel unter 6.1 aus-
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geflhrt, sind keine schadlichen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der In-
nenstadt zu erwarten

6.2.5.35
Frau [l Ritterstrate ], 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015 (teilweise Wiederholung erste Offenlage)

Noch schédlichere Auswirkungen des Centers sollen durch vertragliche Vereinba-
rungen abgewendet werden. Diese sind in nicht einsichtigen Vertrdgen festgelegt
und nicht tUberpriifbar. Vertrage sind &nderbar, insbesondere im Interesse der Wirt-
schaftlichkeit des Centers.

Sollte ein Center-Mieter nach 5-10 Jahren feststellen, dass sein Sortiment nicht wirt-
Schaftlich ist und den Mietvertrag nicht verldngern, ist davon auszugehen, dass keine
weiteren Bewerber mit vergleichbaren Sortimenten Schlange stehen.

Folge:

Vertragliche Anderung in der Sortimentsgestaltung mit der Folge einer weiteren Ge-
fahrdung des innerstéadtischen Einzelhandels.

Oder

sofern auf die derzeit geplanten Sortimente weiterhin bestanden wird — eine fort-
Schreitende Verédung und Verwahrlosung des neuen Centers und zunehmende
Leersténde im dortigen Bereich.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 6.1.25 ausgefihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Der Bebauungsplan und der Ver-
trag gelten auf unbestimmte Zeit. Sollten in 10 Jahren andere Rahmenbedingungen
vorherrschen, kann grundsatzlich iber Modifizierungen der Planung nachgedacht
werden. Ziel der Planung ist eine Belebung der Innenstadt. Die entsprechenden Ana-
lysen lassen dies auch erwarten, so dass der Eintritt des Szenarios nicht beflrchtet
werden muss. Durch die gemischte Nutzungsstruktur wird einer Verédung vorge-
beugt.

Wie unter 6.1.26 dargelegt, wurde der Vertrag aufgrund von berechtigten Interessen
Dritter nicht veroéffentlicht. Die wesentlichen Inhalte sind in der Begrindung zum Be-
bauungsplan dargestellt. Da die Stadt Offenburg ein besonderes Interesse an der
plan- und vertragsmalfigen Realisierung des Vorhabens hat, ist eine Vertragsande-
rung nicht vorgesehen.

Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.

6.2.5.36
I Karl-Josef-Oehler-Weg |}, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Dieses Thema ist so umstritten, dass ein Demokrat sich flir ein Biirgerbegehren aus-
spricht!
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Stellungnahme der Verwaltung

Die Planungen fur eine Einzelhandelsentwicklung an dem Standort wurden vor meh-
reren Jahren begonnen. Von Anfang an war die Offentlichkeit in die Planungen ein-
gebunden. Im Rahmen des Entwicklungskonzepts Innenstadt und im Vorfeld der
Ausschreibung des wettbewerblichen Dialogverfahrens fand eine umfangreiche Br-
gerbeteiligung statt. Das daran anschlieliende Wettbewerbsverfahren, in dem ver-
schiedene Bebauungsvarianten erdrtert wurden, fand ebenfalls unter Beteiligung der
Offentlichkeit statt. Im Ubrigen wére ein Biirgerbegehren tber das laufende Bebau-
ungsplanverfahren gemal § 21 Abs. 2 Nr. 6 GemO nicht zulassig.

6.2.5.37

Herr . Silcherweg [, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

- Eine GroBteil der Offenburger Biirger begriil3t es sehr, dass in der Innenstadt eine
Einkaufsmdéglichkeit fiir Lebensmittel geschaffen werden soll. Kénnte man hierfiir die
>Alte Stadthalle< nach dem Vorbild der Markthalle in Stuttgart einbinden? Das dort
angebotene Sortiment mlisste ja nicht die Vielfalt eines >Mtiinchner Viktualienmark-
tes< umfassen. >Offnungszeiten an allen Werktagen< (nicht nur dienstags und
samstags) wiirde sicher von den Blirgern begriil3t!

Stellungnahme der Verwaltung

Nach dem Bebauungsplan ware eine Markthalle grundsatzlich zulassig.

Die Realisierung einer Markthalle in der Stadthalle wurde im Rahmen des Vergabe-
verfahrens (wettbewerblicher Dialog) zwischen Stadt und Investoren diskutiert. Da
vergleichbare Projekte in Stadten der Grolze Offenburgs zumeist wenig erfolgreich
vermarktet und betrieben werden konnten, wurde davon Abstand genommen, dem
Investor eine Markthalle vorzugeben. Allerdings ist in dem Quartier ein Lebensmittel-
vollsortimenter zwingend unterzubringen.

- Durch den Bau eines Einkaufszentrums in der vorgelegten Form verschlechtern
sich die ohnehin unzureichenden Parkmdéglichkeiten im Innenstadtbereich. Auch eine
optimierungsbediirftige Verkehrsfiihrung lasst sich somit kaum realisieren. — Wer soll
denn dort einkaufen, wenn keine zusétzlichen, bequemen Parkplédtze vorhanden
sind?

Stellungnahme der Verwaltung

Wie unter 6.1.1, 6.1.4 und 6.1.5 dargestellt, verfugt die Offenburger Innenstadt tGber
ein ausreichendes Angebot an Parkplatzen in Parkhausern. Mit Ausnahme der
Stadthalle und dem denkmalgeschitzten Sparkassenbaus werden alle Gebaude ab-
gerissen. Ein Erhalt ware nicht wirtschaftlich und auf Dauer auch nicht ressourcen-
schonend.
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- Auswaértige Busunternehmen beméngeln in Offenburg immer wieder die fehlenden
Haltestellen im (Innen-) Stadtbereich. Wie sollten denn die erhofften, kiinftigen Besu-
cher, die mit dem Bus anreisen, in die Innenstadt gelangen? Der ZOB ist in der jetzi-
gen Form als Haltestelle fiir zusétzliche Reisebusse kaum ausreichend, und der wei-
te Weg von der Bus-Haltestelle an der Oberrheinhalle bis in die Innenstadt (oder gar
zu dem geplanten Center) ist flir Besucher kaum zumutbar.

Dies waren meine Anmerkungen zu den ,Bebauungsplan Nr. 152 — Nérdliche Innen-
stadt — Unionrampe®. Einer Realisierung der dortigen BaumalBnahmen — die dem In-
teresse der Offenburger Blirger dienlich sind — wiinsche ich schon jetzt einen guten
Erfolg!

Stellungnahme der Verwaltung

Die Verkehrsfuhrung von Reisebussen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens. Die Auswirkungen des Vorhabens auf den Reisebusverkehr sind unbedeu-
tend und bedurfen keiner gesonderten Betrachtung. Unabhangig hiervon hat der
Gemeinderat kurzlich ein Konzept fur Reisebushaltestellen beraten.

6.2.5.38
Frau . Schillerstraie [, 77855 Achern
Schreiben eingegangen 16.01.2015 (2. Teil = erster Offenlage)

- Die veranschlagten Zahlen der zukiinftigen Kéufer im Einkaufszentrum sind uto-
pisch.

Stellungnahme der Verwaltung

In der Verkehrsuntersuchung wird in Abbildung 2 im Anhang ein Kundenaufkommen
von 7.300 Kunden pro Tag herangezogen. Um bei der Verkehrsuntersuchung den
Worst-Case abbilden zu kdnnen, wurde bei der Prognose zum zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen bewusst der obere Ansatz gewahit.

- Die Innenstédte gleichen sich durch Einkaufszentren immer mehr an. Offenburg
sollte seine Einzigartigkeit und sein Flair mit den Gasschen und historischen Ge-
béduden nutzen und nicht auf neumodische immer &hnlicher werdende Areale set-
zen.

- Es sollt mehr in zukunftsweisende Wohnformen, bezahlbarer Wohnraum fiir Fa-
milien, Senioren, Menschen mit Behinderung investiert werden, anstatt in Kon-
sum. Ich méchte am Platz des neuen Einkaufszentrums mehr Wohnraum.

- Esfehlt immer noch an Griin im Konzept: Parkanlagen, ein Kinderabenteuer-
spielplatz, ein Park der Sinne, eine Freilichtblihne, Anzugspunkte fiir Familien
und Biirger.

- Vorhandene Gebé&ude sollten in gréoBtméglichen Umfang einbezogen werden, zur
Ressourcenschonung und zur finanziellen Ersparnis.
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.6,6.1.7,6.1.9, 6.1.12,6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Eine Parkan-
lage mit Kinderspielplatz befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft, jedoch bereits
aulerhalb des Geltungsbereichs.

- Erneuerbare Energien und 6kologische Konzepte sollten in die Planung des
Zentrums einfliel3en.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anforderungen der EnEV 2014 missen durch den Bauherren eingehalten wer-
den. Dadurch ist der Projektentwickler gezwungen, seinen Energieverbrauch gering
zu halten bzw. darauf achten, dass erneuerbare Energien zum Einsatz kommen. Der
Bebauungsplan erméglicht die Installation von Solaranlagen und fordert eine Dach-
begrinung.

6.2.6
Frau . Scestrate |, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Auf die Anwohner wird nicht angemessen eingegangen. Der Verkehr und das Parken
werden nicht wirklich gepriift. Auch die Analyse des Handelskonzeptes wirft Fragen
auf. Wieso gibt keine einzige kritische Anmerkung. Man spekuliert auf die Zukunft
ohne ausreichende Uberpriifung.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie unter 6.1.1, 6.1.4 und 6.1.5 wurden der Verkehr und das Parken abschliel3end
gepruft. Kapazitatsengpasse sind kunftig nicht zu erwarten.

Auf die Fragen, die zu den Einzelhandelsanalysen formuliert wurde, wurde unter
6.1.22 — 6.1.29 umfassend eingegangen.

6.2.7
Herr . Scestratte ], 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

[Nicht lesbar.]
6.2.8

. Runzweg |, 77767 Appenweier
Schreiben eingegangen 16.01.2015
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- Ein Einkaufscentrum fiihrt zu einem Unkontrollierten Marktflachen Verschiebung die
die Existenzgefahrdend vieler Ldden mit eigenen Geb&duden aber auch gemieteten
existenziell bedroht.

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe 6.1.25, 6.1.27 und 6.1.28

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

6.2.9
Blirgergemeinschaft Offenburg Stadtmitte e.V.
Schreiben vom 15.01.2015

Als Biirgergemeinschaft Stadtmitte wenden wir uns wiederholt an Sie, um unsere
Bedenken und Einwendungen zur erneuten Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
Nr. 152 einzubringen.

Wir sehen in diesem Bauvorhaben sehr gro8e Eingriffe und Verdnderungen flir die

Wohnbevélkerung der Innenstadt und méchten daher Einspruch einlegen:

e Noch immer gehen wir davon aus, dass das Einkaufscenter mehr Kunden in die
Stadt ziehen soll, was auf ein erhbhtes Verkehrsaufkommen schlieBen lasst. Dies
sehen wir auch weiterhin -gerade fiir die Gustav-Rée-Anlage, die Langenstral3e
und die Klosterstral3e- als belastend an:

o In der vorgelegten Verkehrsuntersuchung geht man in dieser Variante auch
davon aus, dass die FulRgéngerzone in der Hauptstral3e nicht bis zur Gustav-
Rée-Anlage verléngert wird! Im Gemeinderat wurde diese Verldngerung der
FuBgédngerzone schon entschieden. Damit kbnnen eben keine Kfz mehr von
der Unionbriicke aus —bei Uberlastung des Parkhaus des Einkaufscenters- di-
rekt in das Parkhaus Wasserstral3e geleitet werden. Diese Fahrzeuge miis-
sen dann einen sehr langen Umweg in das néchste Parkhaus fahren.

o Die Verkehrsuntersuchung geht von einer Dimension Kfz/4h aus, die sich auf
die Zeiten 15-19 Uhr beziehen. Gerade aber in den Zeiten von 7:00-13 Uhr
findet in diesem Gebiet ein erhbhtes Verkehrsaufkommen durch die Kloster-
schulen statt, das nicht in die Verkehrsuntersuchung einfliel3t.

o Bei den berticksichtigten Verkehrsknotenpunkten fehlen die Wilhelmstral3e,
die Pfefferle Kreuzung und die Grabenallee, die heute schon liberlastet sind.
Allein der westliche Unionknoten wurde in die Berechnung genommen. Dies
wird dem realen Verkehr nicht gerecht, vor allem, wenn die Aussage ,..Die
Berechnungsmethodik nach HBS ist nicht geeignet, Wechselwirkungen mit
benachbarten Knotenpunkten abzubilden." in dem Verkehrsgutachten getrof-
fen wird. (S.7 Verkehrsuntersuchung))

o Eine Verbesserung der Qualitatsstufe E auf Qualitatsstufe B durch die Unter-
bindung des Abbiegens auf der Unionbriicke Richtung Bahnhof, ginge allein
auf héhere Verkehrsaufkommen in anderen Stral3en, wie z.B. Wilhelmstralle,
Pfefferle Kreuzung, Grabenallee, Rammersweierstralie.
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o Die geplante Tiefgarage ist mit den 450 Pléatzen fiir die zu erwartenden Kun-
denstréme zu klein dimensioniert und wird dann auch keine Parkplétze flir
Bewohner ausweisen kbnnen, was auch einen héheren Park-Suchverkehr in
dem Gebiet Klosterstral3e/LangestralBe/Glaserstralle nach sich ziehen wird.

o Durch die Verkehrsplanung der Stadtverwaltung werden die Bewohner des
Ostfliigels zu groBen Umwegen und Umfahrungen genétigt werden, die dem
Umweltbewusstsein der Stadtverwaltung nicht dienlich ist.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.4 und 6.1.5

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Das dem Ver-
kehrsgutachten zu Grunde liegende Verkehrsmodell umfasst das gesamte relevante
Straliennetz in Offenburg. Daher sind auch die Auswirkungen auf die Verkehrsbelas-
tungen der o. g. Stralen und StralRenabschnitte abgebildet. In der Okenstralle, der
Grabenallee und der Ortenberger Stral3e ist beispielsweise von einer Zunahme von
1.000 Kfz/Tag und in der Wilhelmstral’e von bis zu 2.000 Kfz/Tag auszugehen.

Auf Basis der vorhandenen Zeitreihe der Verkehrsbelastungen auf der Wilhelmstralle
ist die durch das Einkaufsquartier zusatzlich erzeugte Verkehrsmenge als unkritisch
einzustufen. In den letzten vier Jahren hat die Verkehrsbelastung auf der Wilhelm-
stral3e von rund 16.500 Kfz/24h auf rund 14.000 Kfz/24h abgenommen. Die prognos-
tizierte Verkehrsbelastung mit Einkaufsquartier liegt auf der WilhelmstraRe mit
15.900 Kfz/24h damit innerhalb der Leistungsfahigkeit der Wilhelmstrale und des
Knotens Wilhelmstrale/WeingartenstralRe (Pfefferle Kreuzung). Weitere Verande-
rungen im Hauptverkehrsstral3ennetz im weiteren Umfeld des neuen Einkaufsquar-
tiers (u.a. auch in der Moltkestral3e) liegen unter dieser Fahrzeugmenge. Sie sind
verkehrsplanerisch nicht relevant und kénnen verkraftet werden.

e Durch den Abriss und die Bebauung wird es unweigerlich zu gro3en Erschiitte-
rungen kommen, die evtl. Schdden an Hausern und Fassaden nach sich ziehen
werden. Hier fordert die BG Stadtmitte Baubestand- und Baubeweissicherungs-
malnahmen fiir die Eigentiimer.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 6.1.16
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

e Auffolgenden Einwand haben wir keinerlei Antwort erhalten, weshalb wir ihn
nochmals einbringen: Die Innenstadt verliert durch den Abriss und die Bebauung
der lbrig gebliebenen ,Gustav-Rée-Anlage” (auf der Tiefgarage) eine 6ffentliche
Grinflache:

o Die ehemals o6ffentliche Griinanlage ,,Gustav-Rée-Anlage"” wurde unter Protest
der Bevélkerung der damals geplanten Tiefgarage ,geopfert". Als ,Ausgleich”
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bekam die Bevélkerung die heutige Anlage auf der Tiefgarage. Es ist nicht
nachvollziehbar, dass wieder 6ffentliche Griinanlagenfldchen ersatzlos gestri-
chen werden. Erst recht unter dem Gesichtspunkt, dass in dem von der Stadt
initiierten Entwicklungskonzept Innenstadt erst dieses Jahr zusétzliche Griin-
flache in der Innenstadt gefordert wurde. Eine Dachbegriinung hat fiir die Be-
vblkerung keinen Aufenthaltswert.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.9

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

e Durch das Entstehen eines Einkaufsquartiers in der GréBenordnung 12 000 m?
plus Lagerflachen, plus Gastronomie, plus Verkehrsfldchen, welches als Center
betrieben und beworben wird, kommt es zu enormen Verédnderungen in der In-
nenstadt:

o Die Verkaufsflachen des Einkaufscenters sind zu gro8 bemessen, so dass die
BG Stadtmitte beflirchtet, dass es zu einem wachsenden Leerstand von Ge-
schéften in der Innenstadt (gerade auch sidlich der SteinstraBe) kommen
wird, der sich auch fiir die Wohnbevélkerung negativ auswirken wird. Zieht
z.B. H&M in das neue Center und nimmt das neue Center Karstadt die letzten
Umsatzpunkte so dass dieser schlieBen muss, so besteht die Gefahr, dass die
gesamte bisherige Einkaufslage zu Gunsten des Centers zerféllt. Leer ste-
hende Geschéfte, Ein-Euro-Shops, Internetcafés, Wettbliros sind die Folge
(wie in anderen Centerstéadten). Flir die Wohnbevélkerung hat dies sehr nega-
tive Auswirkungen auf Ihr Wohnquartier und ihre Lebensqualitét.

o Die Vertraglichkeit fiir die Innenstadt ist unzureichend lberpriift, die Gutachten
widersprechen sich.

o Durch das Vorhaben wird die nérdliche Hauptstral3e nicht belebt.

o Mébel Braun mit 27 000 m? der schatzungsweise 54 000 000,00 € Kaufkraft
an sich bindet (2000 € pro m? und Jahr) wurde nicht in den Berechnungen be-
riicksichtigt.

Die BG Stadtmitte bittet die Entscheidungstréager die vorgebrachten Anliegen und

Einwendungen kritisch zu priifen und den Bebauungsplan zu korrigieren bzw. in die-

ser Form abzulehnen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.8, 6.1.22 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

Im Ubrigen wird klargestellt, dass die Gutachten keine widerspriichlichen Daten auf-
weisen.
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6.2.10

I Hauptstrate ], 77694 Kehl

Schreiben eingegangen 16.01.2015

- Verzerrung gewachsener Strukturen

- alle wissenschaftliche Untersuchungen sprechen dagegen: Innenstadt-
Einkaufszentren werden verfallen

- Hier arbeitet Kapitalinteresse gegen die Bliirger und Politik und Verwaltung machen
willfahrig mit.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7, 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Die Entwick-
lungsmalRnahme fand von Beginn an unter Einbeziehung der Burger statt.

6.2.11
, WilhelmstraRe ], 79098 Freiburg
Schreiben vom 16.01.2015

Unter anwaltlicher Versicherung ordnungsgeméaBer Bevollméchtigung zeigen wir
Ihnen an, dass uns
1. die

burger Stralle

. vertreten durch den Geschétftsfiihrer || NG Fre-
, 77652 Offenburg

2. ' Lindenplatz |}, 77652 Offenburg
3. | FriedrichstraBe ||, 72072 Tiibingen
4. , vertreten durch den Geschéftsfiihrer
, 77652 Offenburg
5. Frau , Hauptstraie |}, 77652 Of-
fenburg
6. Herr I I (- - Strasc Il 77652

Offenburg
mit der Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen in der 0.g. Angelegenheit beauf-
tragt haben.
Namens und im Auftrag unserer Mandanten geben wir im o.g. Bebauungsplanverfah-
ren folgende Stellungnahme ab:
1. ErschlieBung
Die Frage der ErschlieBung wird in den offen gelegten Unterlagen zwar deutlich um-
fangreicher als in der ersten Offenlage behandelt. Hierzu wurde ein gesondertes
Verkehrsgutachten eingeholt, das aber nach wie vor mangelbehaftet ist.
1.1 Aufféllig ist zunéchst, dass die Verkehrsuntersuchung von einem deutlich gean-
derten Verkehrskonzept ausgeht, das nach unserem Kenntnisstand bis heute in
keiner Weise verbindlich ist. Insoweit riigen wir bereits die Unrichtigkeit dieser
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Untersuchung, da die zugrunde liegenden Annahmen jederzeit beliebig verén-
derbar sind.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1

Wie in den Planunterlagen dargestellt, wurde das Verkehrskonzept, das der Ver-
kehrsuntersuchung zugrunde liegt, am 22.07.2013 vom Gemeinderat beschlossen.
Das Konzept betrifft im Kern den Abschnitt der Gustav-Rée-Anlage zwischen Haupt-
stral3e und Lange Stral’e. Das Konzept sieht flir den Abschnitt einen verkehrsberu-
higten Bereich mit Einbahnreglung vor. Das Verkehrskonzept wurde 2014 weiterent-
wickelt. Wie in den Planunterlagen ebenfalls dargestellt, hat der Gemeinderat am
13.10.2014 erneut das Verkehrskonzept mit folgenden Erganzungen beschlossen:
Kappung der Wasserstralle und Fortsetzung der Hauptstralde als FuRgangerzone
von der Wasserstralde bis zur Gustav-Rée-Anlage sowie optional einen Einbahnver-
kehr in der Lange Stral3e.

Damit liegt ein Beschluss des Gemeinderates aus dem Jahr 2013 vor, der im Okto-
ber 2014 durch einen Erganzungsbeschluss bestatigt wurde.

Abgesehen von einer unmittelbaren Umsetzung des Verkehrskonzepts kann kein
hdheres Mal} an Verbindlichkeit hergestellt werden. Das Verkehrskonzept wurde im
Zusammenhang mit der MaRnahme erstellt, die Umsetzung der MaRnahme ist unmit-
telbar mit der Realisierung des Einkaufsquartiers verbunden.

Aber selbst unter diesen Annahmen gibt es erhebliche Zweifel an der Verkehrsunter-
suchung. Nach den neuen Annahmen soll der Verkehr zum geplanten Einkaufszent-
rum nicht mehr - wie bisher vorgesehen - (auch) (ber die Hauptstral3e, sondern
durch eine EinbahnstralBenregelung von der Hauptstral3e her nur noch Uber die Gus-
tav-Rée--Anlage geleitet werden.

Zugleich soll die Gustav-Rée-Anlage zwischen Lange Stralle und HauptstralBe zur
verkehrsberuhigten Zone erklart werden. Damit wird also die gesamte Zufahrt iiber
die HauptstralBe und ein Gro3teil des abfahrenden Verkehrs in Richtung Hauptstral3e
(nach dem Gutachten (Tabelle 3) 2.300 Kfz/24h) unterbunden. Eine Begriindung
hierfiir wird nicht gegeben. Unter der Uberschrift ,Anlass und Aufgabenstellung" heif3t
es hierzu lapidar: ,Dieser Verkehrsuntersuchung wird dabei nun als Planungsnetzfall
der Status Quo mit folgenden Verdnderungen zugrunde gelegt.” Weshalb es zu solch
gravierenden Verdnderungen des Verkehrskonzepts gekommen ist, wird nicht erldu-
tert. Hierauf wird zuriickzukommen sein.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1

Ziel der Malinahme, ist den Verkehr — insbesondere Durchgangsverkehr — in der In-
nenstadt weiter zu reduzieren und das neue Einkaufsquartier optimal an die vorhan-
dene Einkaufsinnenstadt anzubinden.

Dazu wird unter anderem auch der Strallenraum im Bereich der Gustav-Rée-Anlage
baulich umgestaltet.
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1.2 Erstaunlich sind auch die Angaben zum zusétzlichen Verkehrsaufkommen infolge
des geplanten Einkaufscenters. In der ersten Offenlage war dieses in einer Héhe von
3.300 Kfz/d angegeben worden. Nun betrdgt diese Zunahme knapp 5.000 Kfz/d.
Auch diese Zunahme um 50 % bleibt ohne jede Erklérung in den Unterlagen. Die
Vermutung, dass die in der ersten Offenlage verwendeten Zahlen schlichtweg nicht
haltbar waren - wie von uns im Rahmen unserer Stellungnahme ausdrticklich vorge-
tragen - liegt mehr als nahe.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1

In den Unterlagen und unter 6.1.1 wird erlautert, auf welcher Grundlage das zusatzli-
che Verkehrsaufkommen ermittelt wurde.

Im Gegensatz zu den 3.300 Kfz/d wird in der verkehrlichen Untersuchung, die von
5.000 Kfz/d ausgeht, der ,Worst-Case” abgebildet. Dem Einwand aus der ersten Of-
fenlage wurde vollumfanglich Rechnung getragen. Weitere Ausflihrungen sind an
dieser Stelle daher nicht erforderlich.

1.3 Aus dieser ganz erheblichen Zunahme ergeben sich indes auch weitere Fragen,
die von der vorliegenden Verkehrsuntersuchung nur rudimentér oder gar nicht be-
antwortet werden. Exemplarisch sei auf die Problematik an der Unionsrampe hinge-
wiesen. Um hier einen Rlickstau in der Gustav-Rée-Anlage zu verhindern, soll ein
Rechtsabbiegegebot vorgesehen werden. Zugleich muss aber ein Linksabbiegen von
der Briicke in die Gustav-Rée-Anlage mdglich bleiben, weil nur so eine ausreichende
Erreichbarkeit des neuen Einkaufscenters von Osten her gewéhrleistet werden kann.
Dies bedeutet, dass bautechnische MalBnahmen, die ein - dann verbotswidriges -
Linksabbiegen von der Gustav-Rée-Anlage auf die Unionsrampe ausschliel3t, prak-
tisch nicht méglich sind. Dies wiederum hat zur Folge, dass ein Linksabbiegen trotz
eines entsprechenden Verbots unweigerlich stattfinden wird. Damit kommt aber der
Verkehr gerade zu Spitzenzeiten zum Erliegen.

Stellungnahme der Verwaltung

Welche Grinde im Einzelnen nicht oder nur rudimentar behandelt werden, geht aus
dem Schreiben nicht hervor. Das Verkehrsgutachten ist zumindest nicht deswegen
mangelhaft, weil Auswirkungen, die durch verbotswidriges Verhalten von Autofahren
auftreten kdnnen, im Gutachten nicht im Einzelnen behandelt werden.

Die Aufstellung von entsprechenden Verkehrszeichen seitens des Gesetzgebers ist
als hinreichendes Mittel anerkannt, verkehrsordnungswidriges Verhalten zu unterbin-
den. So sieht § 45 Abs. 1 Satz 1 StVO vor, dass die Straldenverkehrsbehorden die
Benutzung bestimmter Stralden oder StralRenstrecken aus Griinden der Sicherheit
oder Ordnung des Verkehrs beschranken oder verbieten und den Verkehr umleiten
durfen. Die Regelung und Lenkung des Verkehrs geschieht gem. § 45 Abs. 4 Satz 1
HS 1 StVO nur durch Verkehrszeichen und Verkehrseinrichtungen. Die Aufstellung
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von baulichen Sperranlagen wird demgemaf vom Gesetzgeber fur die Lenkung und
Regelung des Verkehrs grundsatzlich nicht vorgesehen (vgl. auch OVG Rheinland-
Pfalz, Urteil vom 26.02.2014, Az.: 7 A 11038/13, -juris- Rn. 31 f., 39).
Dementsprechend darf die Stadt Offenburg sich darauf verlassen, dass bei Auf-
stellung hinreichend deutlicher Verkehrszeichen verbotswidriges Linksabbiegen nicht
vorkommen wird. Im Allgemeinen wird im deutschen Stral3enverkehr eine hinrei-
chend klare Beschilderung akzeptiert, sodass bauliche Ma3hahmen nicht zwingend
notwendig werden. Vor allem aber lasst weder die Verkehrsuntersuchung eine derar-
tige Entwicklung erkennen noch werden nachvollziehbare Belege fur die Auffassung
vorgetragen.

1.4 Aus der Verkehrsuntersuchung ergeben sich indes noch weitere Kritikpunkte, die
im Rahmen eines ggfs. notwendigen Normenkontrollverfahrens zu erértern sein wer-
den,

Stellungnahme der Verwaltung
Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Einwender sich vorbehalten, rechtlich ge-
gen den Bebauungsplan vorzugehen.

2. Larmproblematik:

Auch das in der ersten Offenlage vorgelegte Larmgutachten wurde mittlerweile -
ebenfalls auf unsere Kritik hin - deutlich (berarbeitet. Daher stellt sich schon die Fra-
ge, wie es méglich war, dass die Stadt mit einem Bauleitplankonzept in die erste Of-
fenlage gegangen ist, das an zentralen Stellen offensichtlich unzureichend war. Es
ist der Kritik unserer Mandanten zu verdanken, dass nun im zweiten Anlauf zumin-
dest diese Fehler eliminiert wurden. Dass dies ein Verdienst der erklarten Gegner
dieser Planung ist, wirft ein bezeichnendes Licht auf dieses Verfahren.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in den Unterlagen dargestellt, wurde die schalltechnische Untersuchung an die
geanderten Rahmenbedingungen angepasst. Dies betrifft zum einen das geanderte
Verkehrskonzept inkl. der neuen Prognose zum zusatzlichen Verkehrsaufkommen
und zum anderen den Wegfall des Schienenbonus aufgrund einer Gesetzesande-
rung. Gleichzeitig wurde die fortgeschrittene Planung des Projektentwicklers zur An-
dienung berucksichtigt.

Als Reaktion auf die Einwendungen aus der ersten Offenlage wurden die Auswirkun-
gen des Strallenverkehrslarms auf die angrenzende Bebauung detaillierter darge-
stellt. Das Ergebnis des ersten Gutachtens, dass keine weiteren aul3er den bereits
vorgesehenen Larmschutzmalnahmen erforderlich sind und dass aufgrund des Ge-
werbelarms keine Malinahmen organisatorischer Art zwingend vorzusehen sind,
bleibt davon unberuhrt.
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Gleichwohl kann nicht (ibersehen werden, dass die erheblichen Larmprobleme im
Umfeld des geplanten Projektes nur dadurch — méglicherweise und dann sicher auch
nur zum Teil - eliminiert wurden, indem man erhebliche Einschrédnkungen bei der Zu-
fahrt zum geplanten Einkaufscenter vorgenommen hat. Auf einen Immissionsort im
Bereich der Okenstral3e hat man zudem in der diesmaligen Ldrmbetrachtung ganz
verzichtet, um die dort im ersten Gutachten ermittelten Grenz- bzw. Richtwertiiber-
schreitungen zumindest in der Darstellung zu eliminieren.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.2

Den Ausfuhrungen kann nicht gefolgt werden, da es entgegen den Ausfuhrungen in
der ersten Untersuchung, die Bestandteil der ersten Offenlage war, gar keinen Im-
missionsort in der Okenstralle gegeben hat. In Kapitel 5.1.4 der fortgeschriebenen
schalltechnischen Untersuchung wird im Ubrigen explizit auf den Fahrverkehr im 6f-
fentlichen Strallenraum ausfuhrlicher eingegangen als in der ersten Untersuchung. In
der Tabelle 11 werden die Verkehrszahlen im Bestand (Jahr 2013) sowie in der Pla-
nungssituation mit dem Einkaufszentrum gemaR den vorliegenden Verkehrsuntersu-
chungen dargestellt. Daraus geht hervor, dass der Verkehr in der Okenstralle um rd.
60 % abnehmen wird, was rd. 2 dB(A) geringere Beurteilungspegel nach sich zieht.
Diese Verbesserung der schalltechnischen Situation in Bezug auf den Stralzenver-
kehrslarm werden ebenfalls durch die Differenzlarmkarten (Karten 8 und 9) im An-
hang des Gutachtens belegt.

Diese Uberschreitungen diirften indes auch der einzige Grund fiir die erheblichen
verkehrlichen Verdnderungen mit verkehrsberuhigten Zonen und Einbahnstral3enre-
gelung sein, die - derzeit véllig unverbindlich - dem neuen Plan plétzlich zugrunde
gelegt werden. Dann aber steht zu erwarten, dass fiir den Fall, dass sich (auch) aus
den oben genannten Griinden zeigen sollte, dass diese Verkehrsfiihrung zu unzu-
traglichen Problemen beim Verkehrsfluss fiihrt, diese Verkehrsfiihrung wieder geén-
dert wird. Dann aber entstehen diese Larmprobleme erneut ohne dass dann noch die
Méglichkeit besteht, dies im Rahmen einer Normenkontrolle (iberpriifen zu lassen.
Solange also nicht dauerhaft sichergestellt ist, dass die nun vorgesehene Verkehrs-
flihrung nicht gedndert wird, bleibt es bei dem Befund des bisherigen Larmgutach-
tens, dass das geplante Vorhaben zu unzulédssigen L&rmimmissionen in der Nach-
barschaft fiihren wird.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu Beginn dieser Stellungnahme wurde erlautert, weshalb das Verkehrskonzept ge-
andert wurde. Hintergrund sind nicht — wie an dieser Stelle vermutet - Uberschrei-
tungen der Immissionsgrenz- bzw. Richtwerte. An vielen Orten sind dennoch gerin-
gere Larmimmissionen zu erwarten, da samtliche Malihahmen eine Reduzierung des
Verkehrs in der Innenstadt zum Ziel haben.

Zur Verbindlichkeit des Verkehrskonzepts verweisen wir auf die Stellungnahme der
Verwaltung unter Punkt 1 dieser Stellungnahme.
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3. Gravierende Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums auf die Versorgungs-
situation in Offenburg

Nach wie vor nicht nachvollziehbar sind die im wesentlichen unverénderten Darstel-
lungen der Auswirkungen auf die Versorgungssituation in Offenburg. Auf diese ist
auch in den bisherigen Stellungnahmen der Stadt in wesentlichen Punkten (berhaupt
nicht eingegangen worden. Daher erscheint es ausreichend, zur Vermeidung von
Wiederholungen ausdriicklich nochmals auf unsere in diesem Zusammenhang vor-
getragenen Argumente aus unserem Schriftsatz vom 22.05.2014 im Rahmen der
ersten Offenlage zu verweisen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.22, 6.1.23, 6.1.24, 6.1.25, 6.1.26, 6.1.27 und 6.1.28

Die o.g. Stellungnahmen wurden im Vergleich zur letzten Offenlage vereinzelt er-
ganzt. Auch nach nochmaliger Durchsicht der alten Stellungnahme sind keine we-
sentlichen Punkte entdeckt worden, auf die in der Abwagung nicht eingegangen wur-
den. Die Aussage ist daher nicht nachvollziehbar

Wie zuletzt mitgeteilt, ist aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, er-
sichtlich, dass den Bedenken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden
kann.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen werden, dass bei der Beurteilung der Innenstadt-
vertraglichkeit zwei Gutachter, an deren fachlichen Kompetenz keine Zweifel beste-
hen, zu vergleichbaren Ergebnissen kamen, sodass MutmalRungen insoweit nicht
notwendig sind.

Im Herbst 2013 wurden nicht nur das Konzept von OFB, sondern auch die Konzepte
der Mitbewerber bewertet. Bei dem Konzept eines Mitbewerbers wurde von Junker +
Kruse eine Umsatzumverteilung von 14 % prognostiziert. Die Prognose fur das Kon-
zept von OFB, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, belief sich im Herbst 2013 in
der Berechnung von Junker + Kruse auf 11 %. Der prognostizierte Wert in der Be-
rechnung von Junker + Kruse liegt heute bei 12 % (vgl. Seite 12 Vertraglichkeitsbe-
rechnung von Junker + Kruse vom November 2013). In die Berechnung der Um-
satzumverteilung flieRen neben der Verkaufsflache auch andere Faktoren wie bei-
spielsweise die Grolke einzelner Laden ein. Es daher nicht Uberraschend, dass sich
bei moderaten Veranderungen der Verkaufsflache im Textilbereich die prognostizier-
te Umsatzumverteilung nur geringfligig andert.

In der ersten Stellungnahme wurde ein Factory Outlet Center angesprochen. Aller-
dings ist solch ein Factory Outlet Center bereits von der Sache her und den Sorti-
menten nicht mit dem Vorhaben in Offenburg vergleichbar, so dass Schlussfolgerun-
gen des Regierungsprasidiums Karlsruhe zu einem Factory-Outlet-Center nicht auf
das Einkaufsquartier Ubertragbar sind.
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6.2.12

Herr . Philosophenweg [}, 77654 Offenburg
Schreiben vom 16.01.2015

Schreiben 1:
Meines Erachtens ist das Einkaufs-Center eine véllige Fehlplanung.
Siehe ,Arena“in Lahr.

Schreiben 2:

Sehr akribisch habe ich bisher die gegenseitigen Aktionen i. S. ,Einkaufszentrum"”
verfolgt. Es gibt liberhaupt keine Zweifel, dass bei einer Realisierung dieses Objek-
tes die Stad Offenburg Schaden im héchsten Mal3e erleiden wird.

Ich weil3 von was ich spreche! Ich war viele Jahrzehnte Blirger der Stadt Lahr und
Mitglied der CDU. Als solcher wurde ich vor vielen Jahren von der damaligen Lan-
desregierung beauftragt die ,Mittelstandsvereinigung der CDU Lahr" zu griinden.
Dieser Aufgabe ist mein Team sehr akkurat nachgegangen, - ganz besonders des-
wegen, weil zu den damaligen Zeitpunkt, also vor ca. 30 Jahren die jetzige ,,Arena”
zur Diskussion stand.

Das Ergebnis bei der Befragung der damaligen anséassigen Einzelhédndler in der In-
nenstadt war eindeutig;- also flir den Handel ganz klar negativ.

Anmerkung: Die Arena ist flir den Betreiber und fiir die dort involvierten Mieter eine
eindeutige optimale Lage, aufgrund der Parkpléatze. Die Innenstadt ist véllig ,,veré-
det". Der damalige OB Werner Dietz war einer ganz anderen Meinung und sprach
wértlich von einem Briickenschlag zur Innenstadt.

Schon sehr friih waren Mitarbeiter der Stadtverwaltung aus der oberen Etage der
Meinung, dass der OB falsch liegt. Dietz lie8 die Argumente, genauso wie Frau
Schreiner nicht gelten. Die Aussage kann ich jederzeit belegen, weil ich noch Kontakt
zu einem Personenkreis der Stadtverwaltung Lahr habe, deren freie Meinungsbil-
dung abgeschmettert wurde.

In diesem Zusammenhang erlaube ich mir den Hinweis, dass ich in dieser Angele-
genheit Herrn Stadtrat Klaus Binkert vor ca. 1 '/, Jahren angesprochen habe. Mir ist
bekannt, dass er mit 8 Personen sich auf den Weg nach Lahr machte, um sich ein
persénliches Meinungsbild zu schaffen. Heute dlirfte es doch wohl keine Zweifel ge-
ben, warum Klaus Binkert u. a. zu dem Kreis der Gegner des Bauvorhabens ,Ein-
kaufszentrum" gehoért!

Stellungnahme der Verwaltung

Das Einkaufscenter in Lahr ist nicht Gegenstand der Planung und ist alleine schon
aufgrund der Lage und stadtebaulichen Konzeption nicht mit dem Einkaufsquartier in
Offenburg zu vergleichen. Wie unter 6.1.27 dargestellt handelt es sich bei dem Pro-
jekt in Offenburg um ein offenes Stadtquartier und nicht um ein klassisches Einkauf-
scenter.
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AbschlieBend noch eine Angelegenheit die mir sehr mit Sachverstand am Herzen
liegt;- die ehemalige ,,Burda Jagd". Das, was die Frau Schreiner auf den Weg ,Regie-
Jagd" gebracht hat, ist glatt ein Verbrechen an der Natur und vor allen Dingen der
Kreatur. Die von ihr namhaft gemachten Forstleute aus dem Schwébischen halte ich
fur véllig inkompetent. Die Frage ist doch, warum zu dieser sehr heiklen Angelegen-
heit keine Jagdfachleute geladen wurden? Man darf mir die Auffassung gestatten,
dass die jetzige Meinungsbildung vorgefasst war und von der OB ,,erzwungen” wur-
de.

Man mége mir die Anmerkung gestatten, dass sich mein véterlicher Jagdfreund Wal-
ter Villinger, ehemaliger Direktor des Forstamtes Offenburg, wenn er noch lebte, der
von sich so liberzeugten OB ein kréftiges Halali blasen wiirde.

Meiner Anmal3ung liegen meine Ausbildung und die Gene zu Grunde. Meine anféng-
liche Jagdausbildung bis Mitte 1960 erfolgte vom Chef und Freund meines Vaters
Walter Frevert. (Nachzulesen im 1 Internet) Die unterschiedlichste Auffassung lber
Jagd und Forst lernte ich aber durch meinen Vater, der seinerzeit leitender Forstdi-
rektor des Forstamtes Johannisburg/Masuren war und spéter in Lahr einer jagdbe-
treuerischen Tétigkeit nachging.

Nach dem immer mehr zu Tage tretenden Unbill iiber Frau Schreiner kann ich ihr nur
empfehlen keine 3. Amtsperiode in ihre Uberlegung einzuschlie3en.

Stellungnahme der Verwaltung
Die vorgebrachten Themen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

6.2.13

Herr . K osterstraie ||, 77756 Hausach

Schreiben eingegangen 16.01.2015
Zu viel Verkehr!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

6.2.14

Herr I und Frau . Ritterspornweg [, 77656 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Ich bin dagegen, dass das Zentrum die Innenstadt ausbluten wird. In allen mir be-
kannten Féallen haben derartige Zentren immer wieder dazu gefiihrt, dass der Orts-
anséassige Einzelhandel zugunsten der Konzerne verschwinden.

AuBerdem bin ich der Meinung, dass das Verkehrsproblem (berhaupt nicht gelést
ist. Wer hat eigentlich Vorteile durch dieses Zentrum? Wollen Sie sich, Frau Birger-
meisterin, hier ein Denkmal setzen? Sie werden Ruinen hinterlassen! Meine Stimme
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bei der ndchsten OB Wahl ist davon abhéngig, wie (iber dieses Sachverhalt ent-
schieden wird.

Stellungnahme der Verwaltung

6.1.1,6.1.7,6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
steigert. Dies wirkt sich auch auf den Lindenplatz und die SteinstralRe positiv aus.
Dadurch profitieren u.a. die Bewohner und viele Gewerbetreibende aus Offenburg
und aus der Region.

6.2.15

Herr . Sportplatzstrage ], 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Schon von der Infrastruktur sowie Gré3enordnung kaum realisier bar. Verweisung
der Steinstral3e, Lindenplatz (Karstadt)! Wie sollen kleinere Geschéfte Existenz blei-
ben? Warum wurde keine Offenburger Blirgerbefragung durchgefiihrt, Laut einer
rechtlichen Demokratie?

Stellungnahme der Verwaltung

6.1.1,6.1.7,6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Granden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
steigert. Wie unter 6.1.25 dargelegt sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen, wie die beflirchtete Verweisung der Steinstral’e und des Lindenplatzes zu er-
warten. Im Rahmen des Entwicklungskonzepts Innenstadt und im Vorfeld der Aus-
schreibung des wettbewerblichen Dialogverfahrens fand eine umfangreiche Blrger-
beteiligung statt. Das daran anschlieRende Wettbewerbsverfahren, in dem verschie-
dene Bebauungsvarianten erértert wurden, fand ebenfalls unter Beteiligung der Of-
fentlichkeit statt.

Eine Blrgerbeteiligung hat somit sehr wohl stattgefunden.

6.2.16

Frau . SportplatzstraRe ], 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Keine Steigerungsattraktivitit in Offenburg méglich. Jetzt schon, fehlende Park-
platzmdéglichkeiten. Entkernung der kleineren Geschéfte. Abspaltung der jetzigen
FuBgéngerzone. Fehlende Bliirgerbefragung sowie Abstimmung aller Ortschaftskerne
Offenburg.
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Stellungnahme der Verwaltung

6.1.1,6.1.4,6.1.7,6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Im Rahmen
des Entwicklungskonzepts Innenstadt und im Vorfeld der Ausschreibung des wett-
bewerblichen Dialogverfahrens fand eine umfangreiche Burgerbeteiligung statt. Das
daran anschlielRende Wettbewerbsverfahren, in dem verschiedene Bebauungsvari-
anten erdrtert wurden, fand ebenfalls unter Beteiligung der Offentlichkeit statt.

6.2.17

Herr I, GerwigstraRe |, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Negative Auswirkungen nicht ausreichend untersucht
Verkehr und Parken kann nicht funktionieren
Einseitige Priifung, unzureichende Wiirdigung von...nicht lesbar.

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe 6.1.1,6.1.4,6.1.5, 6.1.22 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

6.2.18

Frau |GG und Herr . Gymnasiumstr. ], 77652
Offenburg (entspricht i.T. Stellungnahme aus der ersten Offenlage)
Schreiben vom 15.01.2015

Als Bewohner der Innenstadt wenden wir uns erneut an Sie, um unsere Bedenken
und Einspriiche darzulegen, da diese nicht ausgerdumt wurden. Wir sind der Mei-
nung, dass dieses Bauvorhaben die Wohnqualitét in der Innenstadt massiv negativ
beeinflussen wird:

Die vorgelegte Verkehrsuntersuchung kann unsere Bedenken in keinem Fall entkr&f-

ten:

e In der Verkehrsuntersuchung geht man davon aus, dass die Ful3gédngerzone in
der Hauptstral3e nicht bis zur Gustav-Rée-Anlage verldngert wird. Da dies aber
der Fall sein wird, gehen wir -bei erhéhtem Verkehrsaufkommen durch Kunden
des Einkaufscenters- von einer problematischen Verkehrsfiihrung aus: Sollte das
Parkhaus des Einkaufscenters voll sein, kann man die Kfz nicht mehr direkt durch
die Wasserstral3e ins City-Parkhaus leiten. Dadurch werden groBe Umwege und
Riickstaus in Kauf genommen.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 6.1.1 und 6.1.5
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Da erst im Oktober 2014 die Fortfihrung der Ful3gangerzone beschlossen wurde, lag
der Verkehrsuntersuchung noch die Verkehrssituation zugrunde, wie sie heute in der
Hauptstralde und der Wasserstralde vorzufinden ist. In einer ergdnzenden Stellung-
nahme ist dargelegt, dass mit der Weiterentwicklung des Verkehrskonzepts und der
Kappung der Wasserstralle keine negativen Auswirkungen verbunden sind.

e Die Verkehrsuntersuchung geht nicht intensiv auf die Folgen des erh6hten Ver-
kehrsaufkommens in diesem Gebiet ein: so werden viele Knotenpunkte, wie z.B.
die Pfefferle Kreuzung aul8en vor gehalten. Diese, wie auch die Wilhelmstral3e
und die Grabenallee sind schon heute an Spitzenzeiten am Ende ihrer Kapazitét
und werden gro3e Probleme haben noch zusétzlichen Verkehr aufzunehmen.
Schon heute kommt der Verkehr -gerade in Spitzenzeiten - in diesen Stral8en
sehr oft zum Erliegen!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

Das dem Verkehrsgutachten zu Grunde liegende Verkehrsmodell umfasst das ge-
samte relevante Strallennetz in Offenburg. Daher sind auch die Auswirkungen auf
die Verkehrsbelastungen der o. g. Stral’en und Strallenabschnitte abgebildet. In der
Okenstralde, der Grabenallee und der Ortenberger Stral3e ist beispielsweise von ei-
ner Zunahme von 1.000 Kfz/Tag und in der Wilhelmstralde von bis zu 2.000 Kfz/Tag
auszugehen.

Auf Basis der vorhandenen Zeitreihe der Verkehrsbelastungen auf der Wilhelmstralle
ist die durch das Einkaufsquartier zusatzlich erzeugte Verkehrsmenge als unkritisch
einzustufen. In den letzten vier Jahren hat die Verkehrsbelastung auf der Wilhelm-
stral3e von rund 16.500 Kfz/24h auf rund 14.000 Kfz/24h abgenommen. Die prognos-
tizierte Verkehrsbelastung mit Einkaufsquartier liegt auf der WilhelmstraRe mit
15.900 Kfz/24h damit innerhalb der Leistungsfahigkeit der Wilhelmstralde und des
Knotens Wilhelmstral3e/Weingartenstralle (Pfefferle Kreuzung). Weitere Verande-
rungen im Hauptverkehrsstrallennetz im weiteren Umfeld des neuen Einkaufsquar-
tiers (u.a. auch in der MoltekstralRe) liegen unter dieser Fahrzeugmenge. Sie sind
verkehrsplanerisch nicht relevant und kdnnen verkraftet werden.

Als Eltern zweier Tochter, die die Klosterschulen besuchen, sehen wir in dem erhéh-
ten Verkehrsaufkommen eine Geféhrdung des Schulwegs.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Projekt flhrt zu keiner erhéhten Gefahrdungslage von Schilern. Von der Union-
bricke kommend verlauft der Fuld- und Radweg weiterhin neben dem Bahngraben.
Er wird parallel zur Stadtmauer fortgesetzt werden. Kollisionen mit dem Andienungs-
verkehr kdnnen somit ausgeschlossen werden.
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Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Ebenfalls werden unsere Téchter durch die BaumalRnahmen und den Abriss gerade
im Altbau des Klosters in ihrem Unterricht und Recht auf Bildung massiv gestért sein.
Hier vor allem unsere éltere Tochter, die schon bald ihr Abitur machen wird, das
schon immer im Altbau stattfindet.

Nicht zu vergessen die Anlieferung in der Gustav-Rée-Anlage in Hohe des Klosters,
das eine kontinuierliche L&rmbeléstigung darstellt.

Nicht nur der Verkehr und die Anlieferung werden unsere Téchter massiv im Unter-
richt stéren, sondern auch die Erschiitterungen durch Abriss und Baufahrzeuge.
Schon heute wird sorgsam mit den denkmalgeschiitzten RGumen umgegangen. Wir
befiirchten, dass durch die Baumalinahmen Schéden an dem denkmalgeschlitzten
Gebé&ude auftreten kénnen, die evtl. einen Unterricht unméglich machen. Ebenfalls
sehen wir eine enorme Belastung unserer Kinder durch Verschmutzung wéhrend der
Bauzeit, so dass es schwierig bis unmdéglich wird im Altbau ein Fenster zu 6ffnen.
Ebenfalls gehen wir wéhrend der Baumalinahmen von einer erhbhten Larmbelésti-
gung aus, die unsere Tdchter auch wieder beim Unterricht stéren und eine Erholung
im Hof des Altbaus unméglich machen wird. Hier fordern wir ein Ldrmgutachten fiir
die Zeit wéhrend und nach der Bebauung mit einer Vertraglichkeitspriifung.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.2, 6.1.3 und 6.1.14

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann

Ein Larmgutachten fir die Zeit nach der Bebauung lag den Unterlagen bereits in der
ersten Offenlage bei. Wahrend der Baumal3nahme ist mit hdheren Immissionen zu
rechnen. Nach gegenwartigem Stand ist nicht davon auszugehen, dass der Schulbe-
trieb durch die Baumalinahme derart gestort wird, dass ein Ersatzquartier bezogen
werden muss.

Die Andienung erfolgt sowohl Uber zentrale Andienungsbox im Sudosten als auch
dezentral Uber vorfahrende Lieferfahrzeuge. In der Schalltechnischen Untersuchung
wurde nachgewiesen, dass die Grenzwerte der TA Larm nicht Gberschritten werden.
Eine Beeintrachtigung des Schulbetriebs kann somit ausgeschlossen werden. Durch
die Einhausung der zentralen Anlieferung, werden Larmbelastigungen soweit wie
maoglich vermieden.

Wir gehen davon aus, dass durch das Einkaufscenter sich die Innenstadt negativ
verédndern wird. Gerade in der stdlichen Innenstadt (Gerberstral3e, Ritterstralle,
Steinstral3e) gibt es schon heute immer wieder Leerstédnde, die die Wohnqualitat und
das Sicherheitsgefiihl der Menschen herabsetzt. Mit dem Einkaufscenter wird sich
diese Situation noch zuspitzen und es zu mehr Leerstdnden gerade auch in den
Gassen geben. Damit sinkt die Wohnqualitat. Zu befiirchten ist ebenfalls, dass durch
Leerstand nur noch wenig an den Hausern getan wird und ganze Stral3en verkom-
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men. Als Eigentiimer befiirchten wir durch die Verlagerung der Lagen in Richtung
Norden auch einen Wertverlust unseres Eigentums.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

Das Einkaufsquartier tragt zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt bei. Wert-
verluste sind daher nicht zu erwarten. Das gilt erst recht fur Wertverluste in einem
abwagungsrelevanten Ausmalf.

Als Bewohner der Offenburger Innenstadt sind uns die wenigen verbleibenden Griin-
flachen zur Erholung wichtig. Durch dieses Bauvorhaben wird der Rest der 6ffentli-
chen Griinanlagen ,,Gustav-Rée-Anlage” (auf der Tiefgarage) auch noch ersatzlos
gestrichen! Schon in der Geschichte Offenburgs wurde die ehemals wunderschéne
Offentliche ,,Gustav-Rée-Anlage" unter Protest der Bevélkerung der damals geplanten
Tiefgarage geopfert. Nun sollen der -von der Stadt nicht mehr gepflegte - Rest Anla-
ge fir ein Einkaufscenter verschwinden. Dies ist insofern nicht nachvollziehbar, da im
Entwicklungskonzept Innenstadt mehr Griinflachen gefordert wurden, hier welche
aber abgebaut werden. Eine Begriinung der Décher (4 oder 5 stéckig) ist fir uns als
Bewohner kein Ersatz!

Wir bitten die Entscheidungstréger deshalb, den Bebauungsplan in der vorliegenden
Form abzulehnen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.9

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

6.2.19

Frau | E!tcrnbeiratsvorsitzende Klostergymnasium, Gym-
nasiumstr. 5a, 77652 Offenburg (entspricht i.T. Stellungnahme aus der ersten
Offenlage)

Schreiben vom 15.01.2015

Wir wenden uns als Eltern der Schiilerinnen der Klosterschulen ULF an Sie, um un-
sere Bedenken und Einwendungen zum Bebauungsplan Nr. 152 erneut einzubrin-
gen. Wir sehen mit diesem Bauvorhaben eine gro8e Belastung fiir die Schulgeb&u-
de, das Schulgelédnde und gerade fiir die Schilerinnen der Klosterschule und méch-
ten daher unseren Einspruch einlegen:

e Waéhrend der Bauphase befiirchten wir eine erhbhte Larmbelastung fiir unsere
Schiilerinnen im Altbau (Gustav-Rée-Anlage); aber auch die gefiihlte Ldrmbelas-
tung eine zukiinftig héheren Verkehrsaufkommens in der Gustav-Rée-Anlage
(Anlieferung, kiinftiger Verkehrsfluss zum Parkhaus) wird die Unterrichtssituation,
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wie auch die Pausen im Schulgeldnde (an der Gustav-Rée-Anlage) negativ be-

einflussen.

o Hier wird sich die Frage ergeben, ob lberhaupt noch ein Unterricht méglich
sein wird?

o Ebenso wie sich fiir uns die Frage nach Erholung unserer Téchter im Schulhof
stellt?

o Hier erwarten wir eine Lésung von der Stadt Offenburg, um den Schiilerinnen
in der Bauphase einen uneingeschrénkten Unterricht zu erméglichen. Aber
auch bei einem kiinftig h6heren Verkehrsaufkommen muss ein Schutz der
Schiilerinnen vor mehr Ldrm gegeben sein!

o Wir fordern eine Vertraglichkeitspriifung und ein Ldrmgutachten fiir die Zeit
wéhrend und nach der Bebauung, um unsere Schiilerinnen vor unnétigen
L&rm zu schitzen!

e Bei der vorgelegten Verkehrsuntersuchung wurde die Zeit von 15-19 Uhr fiir die
Berechnungen genommen: damit wurde die Stol8zeiten unserer Schule morgens
um 7:00 Uhr und um 13 Uhr gar nicht berticksichtigt! In dieser Zeit sind 1 000
Schiilerinnen, Lehrer/innen und auch Eltern auf dem Weg zur Klosterschule. Hier
beflirchten wir eine gerade fiir die Fahrradfahrer eine Gefdhrdung durch die An-
und Abfahrtswege der Baufahrzeuge und der zukiinftigen Anlieferungs-LKWs. Wir
fordern dringend ein Verkehrskonzept mit Beteiligung der Schule zu entwickeln!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.2,6.1.3und 6.1.4

In dem aktualisierten Larmgutachten wird nachgewiesen, dass die Larmgrenzwerte
weder durch den Verkehr in den umliegenden Stralden noch durch die Andienung
des Einkaufsquartiers erstmalig oder weitergehend Uberschritten werden. Westlich
der Klosterschule, entlang der Lange Stral’e, nimmt der Aul3enlarmpegel aufgrund
der geringeren Verkehrsbelastung sogar ab.

An der Nordfassade sind leichte Zunahmen zu erwarten. Ein Teil wird durch die
Stadtmauer abgeschirmt. Die Grenzwerte werden an der Nordfassade Uberall, auch
in den oberen Geschossen nicht Uberschritten. Der Schulunterricht wird durch den zu
erwartenden Verkehr nicht beeintrachtigt werden. Wahrend der Bauphase muss mit
héheren Immissionen gerechnet werden. Nach gegenwartigem Stand ist nicht davon
auszugehen, dass der Schulbetrieb durch die Baumalinahme derart gestort wird,
dass ein Ersatzquartier bezogen werden muss.

Das Projekt fihrt ebensowenig zu einer erhdhten Gefahrdungslage von Schilern.
Von der Unionbricke kommend verlauft der Ful3- und Radweg weiterhin neben dem
Bahngraben. Er wird parallel zur Stadtmauer fortgesetzt werden. Kollisionen mit dem
Andienungsverkehr kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.
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e Durch die Abriss- und BaumalBnahmen beflirchten wir erhebliche Erschlitterun-
gen, die dem denkmalgeschditzten Altbau des Klosters auch groBe Schéden zu-
fligen kénnen.

o Hier fordern wir gemeinsam mit dem Kloster Baubestand- und Baubeweissi-
cherungsmallnahmen!

o Ebenso fordern wir Ersatz von Unterrichtsrdumen, die durch Baumal3nahmen
eVvtl. nicht mehr benutzbar sind!

Jeder Schaden im und am Altbau des Klosters wird zu Lasten unserer Schiilerinnen

gehen, die diese Rdume téaglich benutzen und darauf angewiesen sind.

Deshalb fordern wir schon heute eine Stellungnahme der Stadt Offenburg, wie mit

einem méglichen Schaden dieser Réume umgegangen werden soll!

Wir bitten die Entscheidungstrager unser Anliegen zu berticksichtigen und den Be-

bauungsplan entsprechend zu korrigieren bzw. neu vorzulegen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.3,6.1.14 und 6.1.16

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

6.2.20

B Herr B und Frau . Hauptstr. ], 77652 Offenburg

Schreiben vom 13.01.2015

Es gehért mehr dazu eine Entscheidung zuriickzunehmen. Als die Augen zu schlie-
Ben und nach mir die Sintflut. Ziehen sie die Reil8leine! Denken sie an Offenburg +
Ihre Biirger und nicht an sich selbst. Pflegen sie die Innenstadt, zeigen sie Mut zum
Schritt zuriick.

Stellungnahme der Verwaltung

In den Unterlagen wird im Einzelnen ausgefuihrt, weshalb die Stadt von dem Ein-
kaufsquartier insgesamt profitieren wird. Die wesentlichen Argumente werden gut-
achterlich untermauert. Eine Ricknahme der Entscheidungen ware aus stadtischer
Sicht unbegrindet. Ein solcher Schritt ware insbesondere jetzt, bei Vorliegen samtli-
cher Gutachten, gegenuber allen Beteiligten nicht vertretbar.

6.2.21

Frau . Ze!ler Strate [l

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Wir brauchen kein!! Einkaufszentrum
OG hat gentigend Geschéfte fiir den téaglichen Bedarf sei es Klamotten etc.
Steinplatz und Lindenplatz sind mit einem EKZ Tod.
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7, 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
steigert. Als Oberzentrum soll Offenburg nicht nur den taglichen Bedarf abdecken. Im
Ubrigen handelt es sich bei dem Projekt um ein offenes Stadtquartier und nicht um
ein klassisches Einkaufscenter.

6.2.22
Frau . Zeller StraRe [}, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

- Schlechte Verkehrslage
- Negative wirtschaftliche Auswirkungen fiir Geschéfte der Innenstadt

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
steigert. Die Lage und die verkehrliche Anbindung mit dem Bahnhof und Busbahnhof
in unmittelbarer Nahe ist optimal.

6.2.23

Herr [N Heizengasse [l

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Stidliche Innenstadt blutet aus. Verkehrschaos, heute schon préasent, wird sich weiter
verstérken. Wo sollen 6-8 tausend tégliche Besucher herkommen! Bei knapp 58 tau-
send Einwohnern!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.4,6.1.5,6.1.24, 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
steigert. Wie bereits heute wird ein GroRteil der Besucher aus dem Einzugsbereich
der Stadt Offenburg kommen. Viele Kunden die bereits heute die Innenstadt aufsu-
chen werden kunftig auch das neue Einkaufsquartier besuchen. Es wird nicht davon
ausgegangen, dass 6.000 — 8.000 Besucher zusatzlich in die Innenstadt kommen.
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6.2.24

Frau [ . d Herr . (n der Wann [l
77654 Offenburg

Schreiben vom 15.01.2015

Dreigliedrigkeit

Die in der Ausschreibung (S.26) angestrebte Dreigliedrigkeit der Innenstadt kann
weder von den zuklinftigen Galeriebetreibern noch von der Stadtverwaltung gewéhr-
leistet werden. Auch die Stellungnahme der IHK befiirchtet die Zerstbrung dieser
Dreigliedrigkeit. VorsichtsmalRnahmen, dass die neu geplante Galerie nicht einen
wichtige Einkaufsstandort geféhrdet, sind nicht bekannt geworden. Eine Stadtent-
wicklung, die auf dem ,Glauben" beruht, dass Karstadt liberlebt, besitzt kein zu-
kunftssicheres Konzept.

Zitat: Die beiden bestehende Pole ,Siidliche Hauptstral3e" (Boschert, H&M) und ,Lin-
denplatz" (Karstadt) miissen in ihrer Funktion gesichert bleiben.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Einwicklungskonzept Innenstadt sind alle Malinahmen aufgelistet, die zur Star-
kung und Absicherung des funktionalen Dreiecks, bestehend aus der Lange Strale,
Steinstralle und HauptstralRe (Tripolkonzept) erforderlich sind. Sicherlich wirde eine
Aufgabe von Karstadt zu einer voribergehenden Schwachung eines der drei Pole
fuhren. Der Fortbestand von Karstadt hangt aber weitestgehend von externen Fakto-
ren ab, die durch die Stadt nicht beeinflusst werden konnen. Daher wird die Stadt ihr
stadtplanerisches Zielekonzept nicht von den einzelwirtschaftlichen Erwagungen ei-
nes einzelnen Geschaftsinhabers abhangig machen. Gegenwartig kann aulerdem
nicht davon ausgegangen werden, dass Karstadt sein Haus am Lindenplatz in ab-
sehbarer Zeit schlieRen wird.

,Qualitat der Anbieter" und Vertraglichkeit

Zitat der Ausschreibung:

»,Im Rahmen der Projektkonzeption sind konkrete Mieter zu benennen. Dies ist ins-
besondere fiir die gréBeren Ladeneinheiten wesentlich, da neben der Dimensionie-
rung v. a. die Sortimentsstruktur und die Qualitét der konkreten Mieter Vorausset-
zung dafir sind, dass die Ergédnzungsfunktion zum bestehenden Einzelhandel der
Offenburger Innenstadt plausibel bewertet werden kann."

Bis zum heutigen Tag ist die zitierte Anforderung nicht erfiillt. Dass eine Entschei-
dung fiir einen Bieter erfolgt ist, ohne dass diese zentrale Forderung auch nur an-
satzweise erfillt wurde, gehért zu den grundlegenden Widerspriichen der Galerie-
planung.

Dass auf dieser Grundlage dann auch noch eine Unbedenklichkeit begutachtet wur-
de, gehort ebenfalls zu diesen Widerspriichen. Es ist fiir mich als interessierter Blir-
ger Offenburgs unerfindlich, wie die Vertrdglichkeit der geplanten Einkaufsgalerie
begutachtet werden kann, ohne dass auch nur ein einziger der zukiinftigen Mieter
namentlich bekannt ist oder bekannt wurde. Auch die Informationsveranstaltungen
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der Stadtverwaltung lieferten keine aufkldrenden Informationen; pauschale Annah-
men kénnen keine gesicherten Grundlagen fiir eine quantifizierte statistische Aussa-
ge sein.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Mieterbesatz wird nicht vorgegeben. kann kein Regelungsinhalt von Bebauungs-
planen sein. Er ist somit auch nicht abwagungsrelevant.

Unabhangig davon wurden im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens konkrete Mieter
benannt. Die Nennungen, die mit unterschiedlichem Verbindlichkeitsgrad erfolgten,
wurden im Rahmen der Auswahl entsprechend berucksichtigt.

Verkehrsplanung und Umweltaspekt

Die Verkehrssituation in Offenburg ist schon jetzt unbefriedigend.

In Nord-Siidrichtung fehlt éstlich des Bahngrabens eine belastbare Verkehrsachse,
wie sie im Westen die Freiburger Stral3e darstellt. Wilhelmstral3e und Moltkestral3e
sind kaum weiter belastbar. Von den drei Verbindungsbriicken in west-éstlicher Rich-
tung sind zwei ebenfalls so ausgelastet, dass eine zusétzliche Auslastung durch die
neuen Bauprojekte ,Galerie" und ,Kronenareal" fiir die Anwohner kaum zumutbar
sein wird.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

Das dem Verkehrsgutachten zu Grunde liegende Verkehrsmodell umfasst das ge-
samte relevante Strallennetz in Offenburg. Daher sind auch die Auswirkungen auf
die Verkehrsbelastungen der o. g. Stral’en und Strallenabschnitte abgebildet. In der
Okenstralde, der Grabenallee und der Ortenberger Stralde ist beispielsweise von ei-
ner Zunahme von 1.000 Kfz/Tag und in der Wilhelmstrafl3e von bis zu 2.000 Kfz/Tag
auszugehen.

Auf Basis der vorhandenen Zeitreihe der Verkehrsbelastungen auf der Wilhelmstralle
ist die durch das Einkaufsquartier zusatzlich erzeugte Verkehrsmenge als unkritisch
einzustufen. In den letzten vier Jahren hat die Verkehrsbelastung auf der Wilhelm-
stral3e von rund 16.500 Kfz/24h auf rund 14.000 Kfz/24h abgenommen. Die prognos-
tizierte Verkehrsbelastung mit Einkaufsquartier liegt auf der WilhelmstraRe mit
15.900 Kfz/24h damit innerhalb der Leistungsfahigkeit der Wilhelmstralle und des
Knotens WilhelmstralRe/Weingartenstralle. Weitere Veranderungen im Hauptver-
kehrsstralRennetz im weiteren Umfeld des neuen Einkaufsquartiers (u.a. in der Molt-
kestralRe) liegen unter dieser Fahrzeugmenge. Sie sind verkehrsplanerisch nicht re-
levant und kdnnen verkraftet werden.

Die Veranderungen der Larmimmissionen bewegen sich unterhalb der Wahrnehm-
barkeitsschwelle von 3 dB(A).
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Auch das Mikroklima in der Stadt, das ja nach der externen Expertise schon jetzt
nicht optimal ist, wird durch fehlende Griinflachen und die starke Verdichtung im Be-
reich ,Galerie" nicht verbessert, sondern weiter verschlechtert.

Ich bitte Sie deshalb, den Bebauungsplan in der vorliegenden Form abzulehnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie im Umweltbericht dargestellt, sind keine eheblichen kleinklimatischen und lufthy-
gienischen Veranderungen zu erwarten. Eine Verschlechterung kann somit ausge-
schlossen werden. Ein héherer Verdichtungsgrad in der Kernstadt ist flir europaische
Stadte charakteristisch. Er tragt wesentlich zur Qualitat von Innenstadten bei und ist
stadtebaulich gewulnscht.

6.2.25

Herr NN Hauptstrate [l

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Benotige kein Center, wir méchten die schéne Innenstadt mit den Geschéften erhal-
ten. Wir sind seit 2 Jahren nach Offenburg gezogen — wegen der schénen Stadt —
Kein Center!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7, 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griunden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
steigert. Im Ubrigen handelt es sich bei dem Projekt um ein offenes Stadtquartier und
nicht um ein klassisches Einkaufscenter.

6.2.26

Frau . Lange Strake ||

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Mag Offenburg so wie es ist. Es hat sich immer was verédndert. Das Center mit sei-
nen Fldachen, dem zusétzlichen Verkehr schadet mehr als das es niitzt die Stadt hat
lange geschlafen und Arztehduser u. a. wieder in die Innenstadt gebracht. Jetzt soll
alles der Handel ausgleichen. Das kann doch nicht sein.

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe 6.1.1,6.1.7,6.1.15, 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Granden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
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steigert. Im Ubrigen handelt es sich bei dem Projekt um ein offenes Stadtquartier und
nicht um ein klassisches Einkaufscenter.

6.2.27

Frau . Lange Stratte ], 77652 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Gegen ein Center
Schadet den Innenstadt — Geschéften

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7, 6.1.25 und 6.1.27

Die ablehnende Haltung wird zur Kenntnis genommen. Aus den o.g. Stellungnah-
men, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Bedenken aus den darin ge-
nannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Durch das Vorhaben werden Ange-
botsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt gesteigert. Im Ubrigen han-
delt es sich bei dem Projekt um ein offenes Stadtquartier und nicht um ein klassi-
sches Einkaufscenter.

Viele Parkpléatze werden reduziert.
Wo und wie trégt man die Ware nach Hause.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Plangebiet wird die Anzahl der Parkplatze nicht reduziert sondern vergrofRert.

Die Frage zum Warentransport ist unklar. Das Quartier wird optimal durch den 6ffent-
lichen Personennahverkehr erschlossen. Die Tiefgarage befindet sich unterhalb des
Quartiers und kann somit auf kurzem Weg problemlos und barrierefrei Uber Aufziige
erreicht werden.

6.2.28

Frau . Auf d. Scherersmatt ]

Schreiben eingegangen 16.01.2015
Lieber fiir Wohnraum nutzen

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe 6.1.7

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass der Einwen-
dung aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Im Ubrigen sind
in Teilbereichen des Quartiers sind Wohnungen zwingend vorgesehen.

6.2.29

Frau |GGG Vichernstrate

Schreiben eingegangen 16.01.2015
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Bin gegen das Center
Mehr fiir die eigentliche Innenstadt

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7, 6.1.25 und 6.1.27

Die ablehnende Haltung wird zur Kenntnis genommen. Aus den o.g. Stellungnah-
men, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Bedenken aus den darin ge-
nannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Durch die Mal3hahme wird die Attrakti-
vitat Offenburgs gesteigert, wovon insbesondere auch die in der Stellungnahme um-
schriebene ,eigentliche Innenstadt profitiert. Im Ubrigen handelt es sich bei dem
Projekt um ein offenes Stadtquartier und nicht um ein klassisches Einkaufscenter.

6.2.30

Frau . Zellerstrake

Schreiben eingegangen 16.01.2015
Die Innenstadt wird den Reiz verlieren.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7, 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griunden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
steigert.

6.2.31

Frau . Z:ihringerstraRe ], 77652 Offenburg

Schreiben vom 14.01.2015

Die Parksituation ist noch nicht ausgereift. Es sind jetzt schon zu wenige Stellplatze
in der Stadt vorhanden. Anwohner finden trotz Parkausweis selten einen Parkplatz.
Im Parkhaus werden fiir die Kunden ebenfalls viel zu wenig Parkplatze vorhanden
sein.

- Der Verkehr wird in der Innenstadt stark zunehmen, das wird zu einem Verkehrs-
chaos flihren.

- Es wurde im Einkaufszentrum kein Geschéft erwéhnt, dessen Sortiment es bisher
nicht in Offenburg gibt.

- Das Einkaufszentrum in der jetzigen Form ist ein paar Nummern zu grof3 fiir Offen-
burg. Es wird ein Uberangebot geben und in der Innenstadt zu Leersténde fiihren,
die Innenstadt verédet.

- Der Online — Handel wurde nicht berticksichtigt. Im 21. Jahrhundert, im digitalen
Zeitalter kann man den online-Handel Definitiv nicht aulBer Acht lassen, denn auch
nicht mit , Attraktivierung der Innenstadt“ entgegenwirken!
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.4,6.1.5,6.1.7,6.1.23, 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Entgegen den
Aussagen weist die Innenstadt durchaus Angebotsdefizite auf. Lebensmittel und
Elektrowaren werden in der Innenstadt momentan gar nicht oder nur sehr begrenzt
angeboten. Im Ubrigen handelt es sich bei dem Projekt um ein offenes Stadtquartier
und nicht um ein klassisches Einkaufscenter.

6.2.32

Herr . ZihringerstraRe ], 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Ein Einkaufscenter in der Innenstadt ist viel zu grol8 und nicht nétig. Das Angebot der
Waren ist reichhaltig und grol83 genug. Daneben gibt es ja die Kaufhduser auf der
griinen Wiese und Oststadt. Auch der Online Handel wird immer stérker, was eine
Verkleinerung der Verkaufsflachen zur Folge hat. Das muss berticksichtigt werden,
was bleibt ist eine gréRere Verkehrsdichte. Dazu kommt der Wegfall der Parkplétze
Kronenstral3e, Burda und OBI. Wo sollen Besucher, Anwohner und Beschéftigte par-
ken? Am Ende sind es weniger Parkplétze die auch noch mit den Anwohnern geteilt
werden missen. Auch die StralBenfiihrung ist nicht zufriedenstellend und miissen
liberdacht werden.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.4,6.1.5,6.1.7,6.1.23, 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

Aufgrund der geringer werdenden Bereitschaft privater Grundstickseigentimer ihre
Flachen kostenlos zum Parken zur Verfligung zu stellen und die weitergehende Ent-
wicklung von Brachflachen flhrt dazu, dass es in der Innenstadt und in den Randbe-
riechen mittelfristig kaum noch gréfiere Flachen flr kostenloses Parken von Kraft-
fahrzeugen geben wird. Im Hinblick darauf, dass nahezu 50 % der Besucher der In-
nenstadt mit Bus und Bahn kommen und dafir jeden Monat zwischen 34 und 80
EUR und mehr bezahlen, ist es angemessen die raren Parkierungsflachen im Be-
reich der erweiterten Innenstadt gegen Gebulhr anzubieten. In den Parkhausern sind
dagegen noch ausreichend Kapazitaten vorhanden. Eine Nutzungsanalyse der Park-
hauser im Rahmen des Entwicklungskonzeptes Innenstadt hat ergeben, dass die
derzeitige durchschnittliche Auslastung bei 28 bis 56% liegt. Einzelne Parkhauser
erreichen pro Jahr nur bei weniger als 30 Tagen eine Spitzenauslastung von 90%.

6.2.33

Frau | Z:ihringerstraRe ], 77652 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015
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Die geplante Parksituation ist katastrophal.

Die errechneten Zahlen oberirdischer und sowohl unterirdischer (sprich Sparkassen
Tiefgarage) sind schén gerechnet und halten keiner, nur halbwegs, genauer Uber-
prifung stand. Oberirdisch schén gerechnet fiir den Kunden, da die Stellzeit fiir An-
wohner nicht angerechnet ist, also als Kurzzeitparkplatz fiir Kunden entfallen. Unter-
irdisch schéngerechnet, weil die Stellplatze flir Bewohner der Wohnungen in der Ein-
kaufsgalerie nicht berticksichtigt, d.h. zumindest nicht 6ffentlich bekannt gegeben
sind und an der Zahl der verfiigbaren Plétze fiir Kunden abgezogen werden muss.
Ein Parksuchverkehr ist nicht zu vermeiden. Wo soll er auch zum Ziel fiihren? Nach
wiederholtem Mal, bleibt der Kunde weg und orientiert sich an anderen Einkaufsmég-
lichkeiten, sprich nicht mehr in der Innenstadt Offenburg. Dass eine Aufwertung der
nérdlichen Hauptstral3e nétig ist, steht aulBer Frage. Leider umfasst das Einkaufs-
quartier nur den sowieso besseren Teil. Der Anschluss Richtung Bahnhof wére drin-
gend, ist leider nicht gegeben. Ohne gelbste Parksituation schadet das Projekt den
gesamten Geschéften, ob bestehenden oder neu dazu gekommenen. Ohne ,funktio-
nierende” Handelsgeschéfte stirbt eine Innenstadt. Beispiel gibt es geniigend.

Also: Parkraum ist allerdringenst, denn schon in der heutigen Situation ist er nicht
zufriedenstellend.

Sollte das Angebot der neu dazu gekommenen Geschéfte in der Einkaufsgalerie die
Palette nicht erweitern, sondern (iberdecken, ist ein Sterben der inhabergefiihrten
Geschéfte zu erwarten. Filialisten und Online-Kdufe machen diesen lberméBig zu
schaffen.

Eine Innenstadt mit grél3tenteils Filialisten ist uninteressant, steril und weckt keinerlei
Kaufgelliste.

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe 6.1.4,6.1.5,6.1.7,6.1.8 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

Die Belegung einzelner Stellplatze durch Bewohner wurde berucksichtigt. In der Be-
schlussvorlage Nr. 133/14 wurde dargelegt, dass durch die Verklrzung der Parkdau-
er fur Kurzeitparkplatze die ausschlief3lich den Kunden zur Verfugung stehenden
Parkplatze um nahezu die Halfte zunehmen werden. Stellplatze, die sowohl von An-
wohnern als auch von Kunden genutzt werden konnen, verdoppeln sich sogar. In
dem Stellplatznachweis fir das Quartier wurden ebenso wie bei der Erweiterungs-
planung der Tiefgarage die erforderlichen Stellplatze fir die 26 geplanten Wohnun-
gen (1 Stellplatze je Wohneinheit) entgegen den Darstellungen berlcksichtigt.

6.2.34
Herr . Rulinderstrasse [}, 77770 Durbach
Schreiben vom 12.01.2015
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Situationsbericht ,Besuch der Stadt Bad Mergentheim 29.11.2014 und weiteren Ta-
gen.

Ankunft am Bahnhof 10 Uhr 30 in Bad Mergentheim. Da ich einen Café trinken woll-
te, entschied ich mich fiir einen Besuch des ,Aktiv-Centers" gegentiber dem Bahn-
hof. Das ,Aktiv-Center" ist gleichzusetzen mit einem Einkaufscenter. Standort ,Aktiv-
Center" &hnlich Offenburg, néhe Altstadt - Ful3géngerzone. Einwohner Bad-
Mergentheim ca. 30.000, mehrere Reha-Kliniken vor Ort. Um 10 Uhr 45 bin ich im
JAKtiv-Center" mit 22 Geschéften und Kino auf 2 Etagen inkl. Gastronomie. Mir viel
sofort die ,gdhnende Leere" auf und dies an einem Samstag. Besuche an weiteren
Tagen zeigten ein &hnliches Bild. Habe dies auch fotografisch festgehalten. Aul3er
Edeka (grof3 und sehr gut bestlickt, aber sichtlich subventioniert), liberwiegend ,Bil-
lig-Geschéfte" (Tedi, my shoes, KL, Végele ...). Teilweise RGumungsverkauf (dies
vor Weihnachten!).

11 Uhr 30 immer noch sehr wenig Kundschaft. Rundgang durch Bad-Mergentheim-
Innenstadt /Altstadt. Auch hier teilweise leerstehende Geschéfte. Ich habe eine Kun-
din befragt, wie sie das , Aktiv-Center" nutzt:

1. Sie holt ein paar Artikel im Edeka, da sie 1,56 h umsonst parken kann und geht
noch kurz in die Altstadt.

2. Das ,Aktiv-Center" hatten wir nicht gebraucht, die Versorgung durch Mérkte au-
Berhalb und in der Innenstadt ist gut. Das ,Aktiv-Center" hat von Mo.-Sa. von 7 Uhr-
20 Uhr gedfinet.

Meinen Einspruch begriinde ich daher wie folgt:

Die Versorgung innerhalb und aul8erhalb von Offenburg ist gut und deckt alle Berei-
che ab. Der ,online-Handel" wéchst 2-stellig. Die derzeit deflationére Preis-
Entwicklung macht allen Handlern (ob Kette oder Privatperson) zu schaffen. Margen
sinken. Solvente und auf Dauer finanziell stabile Geschéfts-Mieter zu finden, wird
auch aufgrund der Offenburger Rundumversorgung, schwer werden. Der Verdrén-
gungswettbewerb wird steigen. Insolvenzen nehmen massiv zu. Der demografische
Wandel (sinkende Geburtenzahlen) nimmt weiter zu. Die noch gesunde ,,Offenburger
Geschéftswelt" wird drastisch gespalten. Offenburgs-Bild wird sich massiv nachteilig
veréndern.

Fazit:

Die Stadt Bad Mergentheim hat eine Altstadt und ein Einkaufszentrum und muss sich
jetzt massiv Gedanken machen Uber die zukiinftige Innenstadtentwicklung und In-
nenstadtbelebung, mit unsicherem Ausgang aus dieser prekdren Situation

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.23, 6.1.24, 6.1.25

In den Gutachten wird nachgewiesen, dass keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen zu erwarten sind. Im Gegensatz wird die Quartiersentwicklung zu einer Bele-
bung der Innenstadt beitragen, sodass ein Grofteil der Handler von der Malinahme
profitieren wird. Bei Preisentwicklung 0.a. handelt es sich um Momentaufnahmen.
Sie bilden grundsatzliche keine Basis fur Entwicklungsprojekte.
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Von einer Rundumversorgung kann dennoch nicht die Rede sein. Die Offenburger
Innenstadt weist bei einzelnen Sortimenten ein Angebotsdefizit auf. Elektrowaren
und Lebensmitteln fehlen nahezu vollstandig.

6.2.35

Herr . Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

- Verkehr
- Parkplatze?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.4 und 6.1.5

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

6.2.36

Frau . Briinnlesweg |, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Das einzige was wir brauchen kénnten wére ein Supermarkt. Alles andere ist reich-
lich vorhanden. Man kann von allen anderen schlechten Beispielen lernen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
steigert. U.a. ist in dem Quartier ein Lebensmittelvollsortimenter zwingend vorgese-
hen. Wie unter 6.1.27 dargelegt, unterscheidet sich das Einkaufsquartier von einem
klassischen Einkaufscenter, von denen im Allgemeinen einzelne als schlechte Bei-
spiele herangezogen werden.

Die Anregungen werden somit teilweise berucksichtigt.

6.2.37

, Lehr- und Erziehungsinstitut — Kloster Unserer Lieben
Frau, Lange Strafle |}, 77652 Offenburg

Schreiben vom 15.01.2015

Anbei erhalten Sie die Einwendungen gegen den Bebauungsplan Nr. 152 zu den
Themen Denkmalschutz und Verkehr.

Denkmalschutz

Die Eigentiimerin der Klosteranlage bekréftigt die Einwendungen gegen den Bebau-
ungsplan Nr. 152, die am 13.05.2014 vorgelegt wurden.



94

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1007/15 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Edler, Guntram 82-2407 26.01.2015

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 " Nordliche Innenstadt - Unionrampe, sudlicher Teil"
- Satzungsbeschluss

Schreiben vom 13.05.2014

Als unmittelbar Betroffene wenden wir Schwestern des Klosters ULF uns an Sie, um
unsere Bedenken und Einspriiche darzulegen. Wir sehen mit diesem Bauvorhaben
die Qualitét und den Wert unserer Geb&ude massiv verringert und beeintréchtigt: Die
Klosteranlage "Unserer lieben Frau" in Offenburg gilt als Sachgesamtheit nach § 12
Denkmalschutzgesetz als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung (Regierungs-
présidium 10.03.1999) Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege dieses
Kulturdenkmal vor Schaden zu bewahren, wenn in der Umgebung neue Gebéude
entstehen, die die AuBenansicht der Gebdude behindern und somit das Stadtbild
verédndern. Als Eigentiimerin der Klosteranlage sind wir verpflichtet darauf hinzuwei-
sen, dass eine Gefahrdung der Klostergebaude der hbheren Denkmalbehérde ge-
meldet werden muss:

Das Bauvorhaben des Einkaufszentrums birgt mehrere Gefdhrdungen, die wie folgt
aufgefiihrt werden:

1. Erschiitterungen durch Abriss und Baufahrzeuge. Im Kloster und den Schul-
Gebéuden befinden sich wertvolle Stuckdecken. Wir fordern heute schon Schaden-
ersatz fiir Fassaden und Beschadigungen, die durch Abriss-Arbeiten, Lastkraftwagen
(Baufahrzeuge), Verschmutzungen entstehen Wir fordern Baubestand- und Baube-
weissicherungsmalinahmen!

2. Wéhrend der Baumalinahmen befiirchten wir eine erhéhte Ldrmbeléstigung. Wir
fordern ein Larmgutachten fiir die Zeit wéhrend und nach der Bebauung mit einer
Vertréaglichkeitspriifung. Wir bezweifeln, dass in der Bauphase in den Klassenrdumen
(an der Gustav Ree-Anlage) liberhaupt noch Unterricht méglich sein wird. Ist die
Stadt bereit Ersatzrdume bereitzustellen?

3. Ein ganz gravierender Mangel in der Planung des Einkaufszentrums sehen wir
Schwestern im Fehlen eines Verkehrskonzepts. Um einer Planung eines so grof3en
Bauvorhabens mit Wohlwollen zu begegnen, diirfte man als unmittelbarer Nachbar
sicher mit Recht erfahren, wie die Verkehrsfiihrung wéhrend der Bauzeit und zukdnf-
tig erfolgen wird: Wie sind die An- und Abfahrtswege der Baufahrzeuge und der
LKWs geplant? Wie ist der "normale" Verkehrsfluss (Autos, Fahrrdder) geplant? Zu
Stol3zeiten sind 1000 Schiilerinnen, Lehrerinnen und manche Eltern auf dem Weg zu
den Klosterschulen, die sich auf unserem Areal befinden. Wir fordern dringend ein
Verkehrskonzept mit den Anwohnern zu entwickeln. Bisher fehlt ein Verkehrsgutach-
ten, welches die Verkehrsbelastung und die Verkehrsfihrung beschreibt.

Hiermit bitte ich den Entscheidungstrdger unsere Anliegen zu berticksichtigen und
den Bebauungsplan entsprechend zu korrigieren bzw. neu vorzulegen

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.2,6.1.3,6.1.4,6.1.14 und 6.1.16

In dem aktualisierten Larmgutachten wird nachgewiesen, dass die Larmgrenzwerte
weder durch den Verkehr in den umliegenden Straf3en noch durch die Andienung
des Einkaufsquartiers erstmalig oder weitergehend uUberschritten werden. Westlich
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der Klosterschule, entlang der Lange Stral3e, nimmt der Aul3enlarmpegel aufgrund
der geringeren Verkehrsbelastung sogar ab. An der Nordfassade sind leichte Zu-
nahmen zu erwarten. Ein Teil wird durch die Stadtmauer abgeschirmt. Die Grenzwer-
te werden an der Nordfassade Uberall, auch in den oberen Geschossen nicht Uber-
schritten. Der Schulunterricht wird durch den zu erwartenden Verkehr nicht beein-
trachtigt werden. Wahrend der Bauphase muss mit hdheren Immissionen gerechnet
werden. Nach gegenwartigem Stand ist nicht davon auszugehen, dass der Schulbe-
trieb durch die Baumalinahme derart gestort wird, dass ein Ersatzquartier bezogen
werden muss.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Schreiben vom 15.01.2015

Auch wenn die denkmalgeschlitzte Klosteranlage aullerhalb des Bebauungsplans
liegt, ist sie in unmittelbarer Néhe direkt betroffen und Schédden kénnen keinesfalls
ausgeschlossen werden.

Im Baugenehmigungsverfahren muss ausgeschlossen werden, dass die Beweissi-
cherung betreffs Schéden nicht zu Lasten des Klosters ULF erfolgt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.16

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Die Frage, wer die
Kosten bei Gutacherverfahren tragt, kann nicht im Bauleitplanverfahren entschieden
werden.

Auffallend ist weiterhin wie wenig Platz dem Thema Denkmalschutz in den Unterla-

gen gewidmet ist. Es sei nochmals darauf hingewiesen, dass bei der Bebauung des
Sparkassenareals darauf geachtet wurde, den freien Blick von Norden auf das Klos-
ter zu gewébhrleisten. Dies wird nun nach den Plénen des Investors nicht mehr erfol-
gen. Was rechtlich zuldssig ist, kann dennoch negative Folgen fiir das Stadtbild ha-

ben (vgl. Labianca Klavierhaus in der Z&hringerstr. 2).

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.14

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

Verkehr

Zweifel besteht auBerdem an der Beschreibung der geédnderten Verkehrsfiihrung in
der Gustav-Rée-Anlage in eine verkehrsberuhigte Zone. Wir bitten um Aufklarung in
welche Richtung der Zulieferverkehr flir den E-Center nach Abladen der Fracht abge-
leitet wird. Sollte er in Richtung Hauptstral3e gefiihrt werden, kann man nicht mehr
von einer verkehrsberuhigten Gustav-Rée-Anlage sprechen.
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Stellungnahme der Verwaltung

Der Lieferverkehr, der u.a. den Lebensmittelvollsortimenter und den Elektromarkt
beliefert, wird wie angenommen bei Verlassen des Quartiers Uber die Gustav-Rée-
Anlage in Richtung HauptstraRe gefuhrt. Die Funktion eines verkehrsberuhigten Be-
reichs bleibt davon unberthrt. Die Belieferung vieler Geschafte in der Innenstadt er-
folgt Uber die Hauptstral’e, ohne dass die Strale ihre Funktion als Fuldgangerzone
verliert.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Weiter ist unklar wie der Verkehr von der zuklinftigen Einbahnstral3e Lange Stral3e
zur Hauptstral3e lber die verkehrsberuhigte Gustav-Rée-Anlage gefiihrt wird. Der
Sinn dieses verkehrsberuhigten Bereichs ist nicht nachvollziehbar. Méglich wére
doch eine Verkehrsfiihrung in beiden Richtungen zumindest im Teilstiick zwischen
der Zauberflétenbriicke und Karstadt zuzulassen. So miissten die Autofahrer, die das
Karstadt-parkhaus nutzen und die Benutzer der Parkplétze

im Kloster nicht durch die Gustav-Rée-Anlage und die HauptstralBe abgeleitet wer-
den.

Hiermit bitte ich den Entscheidungstréager unsere Anliegen zu berticksichtigen und
den Bebauungsplan entsprechend zu korrigieren bzw. neu vorzulegen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Verkehrskonzeption fur die Lange Stralde ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens. Wie in der Beschlussvorlage Nr. 133/2014 dargestellt, ist zwischen
Zauberflotebrucke und Karstadt auch kunftig weiterhin ein Zweirichtungsverkehr vor-
gesehen. Das Karstadt-Parkhaus kann weiterhin in Richtung Zauberflétebricke ver-
lassen werden. Wird der nordliche Abschnitt der Lange Strale als Einbahnstralle
ausgebildet, konnten die Nutzer der Parkplatze im Kloster das Quartier immerhin
noch entweder Uber die Gustav-Rée-Anlage/Hauptstralde oder Uber die Gustav-Rée-
Anlage/Unionbricke verlassen

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

6.2.38
Frau [, Hindelstrage [J, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Wir brauchen in Offenburg kein Einkaufszentrum, die Innenstadt blutet aus. Wo soll
die Kaufkraft herkommen man kann den Euro nur einmal ausgeben.
Stopp flir das Einkaufszentrum.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7,6.1.24, 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Durch das
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Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
steigert. Im Ubrigen handelt es sich bei dem Projekt um ein offenes Stadtquartier und
nicht um ein klassisches Einkaufscenter.

6.2.39

Herr |GGG Aban-Stolz-Weg [}, 77652 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

- zuklinftige leerstehende grol3 Gebéude
- Aussterben weiterer kleinerer Ladengeschéfte

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Durch das Vorha-
ben wird die Attraktivitat der Innenstadt gesteigert.

6.2.40

Herr [N Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

- zu viel Flache

- Verkehr

- Jetzt schon Leersténde -> was dann erst bei Einkaufszentrum?
- Wo sind die Parkplédtze 400 zu wenig

Jetzt schon Verkehrsprobleme!

- Einzelhandel muss gesttitzt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.4,6.1.7,6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben wird die Attraktivitat der Innenstadt gesteigert. Parkplatzen befinden sich in
der Tiefgarage, die erweitert wird.

6.2.41

I Hofstetten
Schreiben eingegangen 16.01.2015
Innenstadt verliert Laden.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 6.1.25
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Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

6.2.42
. Weingartenstraiie [l 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Wer das befiirwortet muss fiir die nachfolgenden Arbeitslosigkeit aufkommen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.18

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

6.2.43
Frau . Oswald-Boelcke-StraBe [J, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Brauchen wir nicht, macht die Innenstadt kaputt. Wir haben eine schéne lebendige
Stadt und sowas macht man nicht zunichte.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
steigert.

6.2.44

Frau . strafburger Strate JJ, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Noch mehr leere Geschéfte in der Innenstadit.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

Im Ubrigen weist Offenburg eine sehr geringe Leerstandsquote auf. Die Leersténde
sind in der Regel objektbezogen begrindet:
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6.2.45
Herr . TannenburgstraBe, 88048 Friedrichshafen
Schreiben eingegangen 16.01.2015

- Verkaufsflache wird gar nicht bencétigt

- In wenigen Monaten geht das Flair und die Gemditlichkeit der jetzigen Innenstadt
verloren durch Laden- und Cafésterben

- So viele Kunden werden nicht kommen

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt ge-
steigert.

6.2.46

Frau . VVilheimstraRe [}, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Wer mit offenen Augen und mit kindischem Blick durch Offenburg (tdglich) geht,
nimmt Folgendes wabhr:

- Die Steinstral3e eigentlich eine interessante und historische Achse — ist eine v. a.
schon fast lachhafte Ansammlung von austauschbaren Filialgeschéften (v.a. Optiker
— wie bizarr!).

- Karstadt hat vor etwa einem Jahr seine Elektronik / Digitalabteilung aufgegeben
und seine Elektroabteilung stark verkleinert, weshalb dann ein Elekt-
ro/Elektronikmarkt?

- Wegen ,gesunder Konkurrenz* brauchen wir noch mehr Kleiner dimensionierte Be-
kleidungsfilialen bzw. noch mehr hochwertigere / breitsortiertere Gro3anbieter (wie
Zinser, Karstadt, H&M, C&A)?

- brauchen wir —man- noch mehr Sportwarenanbieter, wenn Jack Wolfskin schliel3t
(in fast 1 a Lage), Sport Grimm ist ein Offenburger Traditionsgeschéft (das kénnte ja
allméhlich auch schlieBen, oder?), und Sport Kuhn ist noch Stadt nah RIESIG!+++

- Das Dreikdnig — Areal zw. Metzgergasse und Klostergasse ist auch noch nicht er-
Offnet.

- Wir wollen eine lebendige Innenstadt mit Vielfalt, wir wollen eine gute Durchmi-
schung von interessanten Geschéften.

- Die Lange Stral3e hat schon jetzt eine stabile Geschéftsstruktur — die meisten Ge-
schéfte sind seit Jahren in gleicher Hand, da braucht man nicht noch eine fiir den
gesamten Verkehrsfluss schédliche ,,Beruhigung”. Usw.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 6.1.7 und 6.1.25
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Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Zum jetzigen
Zeitpunkt steht noch nicht abschlielRend fest, welche Geschafte sich in dem neuen
Quartier einmieten werden. Die Innenstadtvertraglichkeit wurde unabhangig von den
einzelnen Anbietern/Mietern nachgewiesen. In den Gutachten wurde nachgewiesen,
dass keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Im Ubrigen
kann von der Verkleinerung der Elektroabteilung eines Anbieters nicht darauf ge-
schlossen werden, dass in der Innenstadt kein Bedarf an Elektroartikeln besteht. Um
seiner oberzentralen Funktion gerecht zu werden, hat Offenburg flr ein angemesse-
nes Angebot an Elektrowaren aufzuweisen. Hierbei handelt es sich zum Grof3teil um
zentrenrelevante Sortimente, die nach Moglichkeit ausschlieRlich im zentralen Ver-
sorgungsbereich angeboten werden sollten.

6.2.47

Frau . WilhelmstraRe ], 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

- geplante Unternehmer (Bekleidung, Schuhe, Sport, Elektor) sind ungenau im Plan
aufgeschliisselt und birgt damit groBe Gefahr, die bestehenden Unternehmen in OG
Innenstadt massiv zu belasten.

=> L eerstand in der Innenstadt => Stadtbild wird verschandelt

- Elektroabteilung bei Karstadt wurde massiv verkleinert

=> es besteht in der Innenstadt kein Elektrobedarf

In den des Shoppingcenter geplanten Ausmal.

- In welcher Stadt ist ein anfdnglichs ,hochgelobtes®, als erfolgreich prophezeites
Shoppingcenter tatséchlich erfolgreich? D.h. ohne der bestehenden Innenstadt (die
Einzelhéndler) erheblicher Schaden zuzufiigen?

- OG braucht keine weiteren Geschéfte, die allermeisten Marken sind in OG und
Umgebung vertreten.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7,6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Zum jetzigen
Zeitpunkt steht noch nicht abschliel3end fest, welche Geschafte sich in dem neuen
Quartier einmieten werden. Die Innenstadtvertraglichkeit wurde unabhangig von den
einzelnen Anbietern/Mietern nachgewiesen. In den Gutachten wurde nachgewiesen,
dass keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Im Ubrigen
kann von der Verkleinerung der Elektroabteilung eines Anbieters nicht darauf ge-
schlossen werden, dass in der Innenstadt kein Bedarf an Elektroartikeln besteht. Um
seiner oberzentralen Funktion gerecht zu werden, hat Offenburg flir ein angemesse-
nes Angebot an Elektrowaren aufzuweisen. Hierbei handelt es sich zum Grofteil um
zentrenrelevante Sortimente, die nach Moglichkeit ausschlieRlich im zentralen Ver-
sorgungsbereich angeboten werden sollten.
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6.2.48

Frau . FriedrichstraRe JJ, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Schade, dass man/frau nicht die Beispiele nimmt von anderen Stadten! Einkaufscen-
ter mit ,Billigketten®, viele mussten bereits schlieRen. Warum will man die schéne
Stadt, wo in der letzten Zeit endlich mal wieder der qualitative Einzelhandel Ful3fas-
sen kann / konnte vernichten...!! Ich bitte sehr herzlich so ein unsinniges ,,Bauvorha-
ben” nicht zu verwirklichen. (Die Elsdsser brauchen librigens auch keine Billigketten,
die haben sie in StralBburg selbst)

Stellungnahme der Verwaltung

Wie unter 6.1.27 dargestellt handelt es sich nicht um ein klassisches Einkaufszent-
rum. Erfahrungen aus anderen Stadten lassen sich alleine schon deswegen nur be-
dingt auf Offenburg Ubertragen. Unabhangig davon gib es gute und weniger gute
Beispiele. Es gibt Einkaufszentren die sich positiv oder aber auch negativ auf die
vorhandene Innenstadt ausgewirkt haben.

6.2.49
Frau . Zur Lindenhohe |, 77654 Offenburg
Schreiben vom 14.12.2014

Hiermit widerspreche ich nochmals ausdriicklich gegen den Bau des E-Centers auf
dem Sparkassengelénde. Die Verkaufsflache von 12. 000 m? des E-Centers ist viel
Zu gross u. ist sicher nicht vertraglich mit den vielen Geschéften in der Innenstadt
von Offenburg, die ein sehr gutes, vielféltiges Warenangebot bieten.

Bis heute hat die Stadtspitze kein Vertraglichkeits-Gutachten erstellen lassen.

Laut dem Gutachten der Industrie- u. Handelskammer sollte ein Center in Offenburg
maximal 6000 m? Verkaufsfldche haben.

Mit meinen Ersparnissen u. einem Kredit /habe ich mein Geschéftshaus in der Metz-
gerstr. 2 schén renoviert u. saniert. Diesen Kredit muss ich noch viele Jahre tilgen.
Wenn aber durch ein viel zu grosses Center die Vermietungs-Moéglichkeit noch viel
schwieriger wird als sie jetzt schon ist, wird auch bei mir Leerstand eintreten. Wer
bezahlt dann meinen Kredit? Die Existenz, die ich mir in vielen Jahren aufgebaut ha-
be, wird mit einem Schlag wegen eines viel zu grossen Centers zunichte gemacht.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25 und 6.1.27

Wie unter 6.1.25 dargestellt sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
die vorhandene Innenstadt zu erwarten. U.a. wird durch die Mallnahme kein stadte-
baulich relevanter Leerstand erzeugt. Von schwierigen Vermietungsmaoglichkeiten
kann heute keine Rede sein. Die Auswirkungen auf den Immobilienmarkt werden in
diesem Zusammenhang nicht kritisch gesehen. Es ist nicht Ziel der Stadtplanung
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konstante Mieteinnahmen zu gewahrleisten. Ebenso wenig darf sich die Stadtpla-
nung zur Aufgabe machen, einzelne Haushalte von den Auswirkungen des Wettbe-
werbs zu schitzen.

Ein Vertraglichkeitsgutachten lag bereits zur ersten Offenlage vor.

Die Industrie u. Handelskammer hat im Schreiben an das Regierungspréasidium Frei-
burg am 05. 03. 2014 geédullert, dass der Onlinehandel ein stetig wachsender Anteil
der Online-Kéufe bzw. des im Internet getétigten Umsatzes bleibt nicht ohne Folgen.
In 2013 lag der Online-Umsatzanteil der die Sortimente Bekleidung/ Textil bei 18 %,
fur die Segmente ,,Spielwaren, Blicher Medien" u. ,Elektro/ Elektronik" lagen die An-
teile zwischen 25 u. 30 % sogar um einiges héher. Von einem weiteren kontinuierli-
chen Anstieg in den n&chsten Jahren wird ausgegangen. Der Handelsverband (HDE)
spricht aktuell von einem tiefgreifenden Strukturwandel, in den Ladengeschéften sei-
en bereits schwéchere Frequenzen festzustellen. Alleine fiir 2014 rechnet der HDE
mit einer nochmaligen Umsatzsteigerung im Internethandel von 17 %. Die Kaufkraft
hingegen steigt nur unwesentlich. Faktisch wird so dem stationdren Handel ein im-
mer grésser werdender Anteil der einzelhandelsbezogenen Kaufkraft, d.h. des ,Mark-
tes" irreversibel entzogen. Es stellt sich aber auch die Frage, wie sich die Situation
zum Zeitpunkt der Eréffnung des Einkaufzentrums darstellen wird. (Siehe o.g.
Schreiben der /IHK).

Die Artikel im Offenblatt vom 06.12.14 von Herrn S. Zampolli (Option OBI tot) u. Frau
A: Morstadt (Unsere Innenstadt) finde ich sehr gut u. sehr realistisch u. wollte sie in
Erinnerung rufen. Anbei in Kopie.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.23

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

Ebenso die Anmerkungen im Offenblatt vom 22.11.14 von Herrn Maygutiak (ber die
Frage Ihrer Befangenheit, da Sie ja auch Vorsitzende des Sparkassen Verwaltungs-
rates sind - u. die Sparkasse Offenburg/Ortenau wiederum Geschéftspartnerin der
Stadt beim Vertrag mit Investor OFB. Diese Angelegenheit ist nicht zufriedenstellend
geklart.

Stellungnahme der Verwaltung

Anders, als in der Einwendung angenommen, wurde die Frage einer Befangenheit
der Oberblrgermeisterin in Sitzungen und bei Beschliissen des Gemeinderats zum
Areal des Bebauungsplans frihzeitig und sorgfaltig gepruft. Das Ergebnis dieser Pri-
fung gilt auch fur den vorliegenden Bebauungsplanentwurf, der als Satzung be-
schlossen werden soll. Dem Ergebnis dieser Prufung nach ist Frau Oberblrgermeis-
terin Schreiner bei Beratungen und Beschlissen des Gemeinderats zum Sparkas-
senareal nicht gem. § 18 GemO (Ausschluss wegen Befangenheit) ausgeschlossen.
Die Prifung wurde sowohl durch das Regierungsprasidium Freiburg als Rechtsauf-
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sichtsbehorde als auch im Rahmen eines Rechtsgutachtens einer Rechtsanwalt-
kanzlei durchgeflihrt. Beide Prifungen kommen Ubereinstimmend zu dem Schluss,
dass die Doppeltatigkeit von Frau Oberburgermeisterin Schreiner im Verwaltungsrat
der Sparkasse Offenburg/Ortenau und als Vorsitzende des Gemeinderates bei Bera-
tungen und Beschlissen im Gemeinderat zum ,Stadthallen- und Sparkassenareal”
keine der Tatbestandsmerkmale des § 18 GemO und damit Besorgnis der Befan-
genheit auslost. Da § 18 GemO seither nicht geandert wurde, sind die Ergebnisse
dieser Prufung weiterhin aktuell.

Den Bedenken kann deshalb nicht gefolgt werden.

Die Aussagen des Projektleiters Herrn Barschitz vom Investor OFB der Kundenfre-
quenz von taglich 6. 000 - 8. 000 Kunden im neuen E-Center diirften wohl illusorisch
sein. Wo sollen diese Kunden parken, wenn nur 400 Plétze vorhanden sind? Das
geplante Center ist mit seinen 12.000 m? viel zu grol3, da miissen sicher eine Viel-
zahl der bestehenden Geschéfte schlieBen u. die Inhaber haben keine Existenz
mehr. So war u. ist es schon in vielen anderen Stadten der Fall. Bekanntlich funktio-
nieren tber 40 % der gebauten Center nicht.

Aber in Offenburg miissen offenbar die gleichen Center-Fehler gemacht werden wie
sie an anderen Orten Wirklichkeit sind.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1, 6.1.4, 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Die Kunden-
prognose bezieht sich ausschliellich auf das Einkaufsquartier. Hierbei handelt es
sich nicht um Neukunden, die erstmalig die Offenburger Innenstadt aufsuchen. Da-
her werden auch nicht alle der 6.000 — 8.000 Kunden in der erweiterten Tiefgarage
des Einkaufsquartiers parken. Wie unter 6.1.27 dargestellt handelt es sich nicht um
ein klassisches Einkaufszentrum. Erfahrungen aus anderen Stadten lassen sich al-
leine schon deswegen nur bedingt auf Offenburg Ubertragen. Unabhangig davon gib
es gute und weniger gute Beispiele. Es gibt Einkaufszentren, die sich positiv oder
aber auch negativ auf die vorhandene Innenstadt ausgewirkt haben.

Die 60 Millionen fiir den Center werden im Hinterhof in den Sand gesetzt werden u.
15 Millionen erhélt der Investor. Wer haftet fiir die ganze Angelegenheit?
Wo bleibt die Stadtentwicklung u. die Verkehrsplanung?

Stellungnahme der Verwaltung

Der Projektentwickler erwirbt das Grundstuck, auf dem er das Einkaufsquartier er-
richtet. Die genannten Millionenbetrage erschliel3en sich in dem Zusammenhang
ebenso wenig wie Fragen zu Haftungsansprichen. Die Stadtentwicklung und die
Verkehrsplanung erfolgt durch die Stadt Offenburg. Die Planungen flr einzelne Mal3-
nahmen wie beispielsweise das Einkaufsquartier werden auf Grundlage von stadti-
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schen Planungen durch einen privaten Investor und in Abstimmung mit der Stadt
weiterentwickelt.

Das Mbbelhaus Braun ist mit 47.000 m? VK-Fléache fiir die Ortenauer Verhéltnisse
viel zu grol3. Da kénnen sémtliche Mbbelhduser in der Ortenau schliessen.

Das Gelédnde nérdlich der Rheinstrasse wurde an einen Kehler Architekten/Investor
verkauft, um noch mehr Gewerbeflache zu entwickeln. Auf diese Flache hétte man
den Busbahnhof verlagern kbnnen, dann wére der Bahnhofsbereich besser zu ge-
stalten.

Stellungnahme der Verwaltung

Mobelhaus Braun und das Gelande nérdlich der Rheinstralde sind nicht Gegenstand
des Bebauungsplanverfahrens. Im Ubrigen liegt die Verkaufsflache des geplanten
Mobelhauses Braun nicht wie dargestellt bei 47.000 gm, sondern bei 27.000 gm.

Wo werden kostenlose Parkplétze fiir die Mitarbeiter/innen der Innenstadt eingerich-
tet? Jeder stadtische Mitarbeiter/in hat einen kostenlosen Parkplatz in der Innenstadt
zur Verfliigung. Auf dem grossen Areal der ehemaligen Spinn- u. Weberei kénnte si-
cher eine entsprechende Flache zur Verfligung gestellt werden.

Auf der griinen Wiese ist fiir jeden Kunden ein kostenloser Parkplatz zur Verfligung
u. in der Innenstadt gibt es fast nur noch teure Parkhausplétze, wenn nicht gerade
alle belegt sind. In den kleineren Stadten wie Oberkirch u. Achern gibt es genug
oberirdische Parkplétze teilweise kostenlos oder gegen geringe Geblihr. Warum geht
das in Offenburg nicht?

Uber diese Stadtentwicklung bin ich sehr verérgert u. hoffe, dass die Stadtspitze
doch noch vielleicht zur Vernunft kommt!

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stadtverwaltung selbst verflgt nur Uber sehr wenige eigene Kfz-Stellplatze. Die-
se werden den Mitarbeitenden nur kostenlos zur Verfligung gestellt, wenn deren Pri-
vatfahrzeuge fur Dienstfahrten zugelassen und regelmaflig zum dienstlichen Einsatz
kommen mussen. Alle anderen Beschaftigten nutzen in der Regel fir das Abstellen
ihres Kraftfahrzeugs, die Beschaftigtenparkkarten, die Tagespauschalen oder die
Tiefgarage, die allen Berufspendlern zur Verfigung stehen.

Die geringer werdende Bereitschaft privater Grundstiickseigentimer, ihre Flachen
kostenlos zum Parken (z.B. OBI, ehemalige Spinnerei und Gelande nordlich der
Rheinstralle) zur Verfigung zu stellen, die weitergehende Entwicklung von Brachfla-
chen fur eine Bebauung sowie die durchaus sinnvolle Innenentwicklung durch das
Schlief3en von Baullicken werden dazu fuhren, dass es in der Innenstadt und ihren
Randbereichen mittelfristig kaum noch gréliere Flachen fur kostenloses Parken von
Kraftfahrzeugen geben wird. Uber diese Entwicklung hat die Stadtverwaltung den
Verkehrsausschuss des Gemeinderates am 24.11.2014 informiert.
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Im Hinblick darauf, dass nahezu 50 % der Besucher der Innenstadt, einschlief3lich
der Pendler, mit Bus & Bahn kommen und daflr den entsprechenden Fahrpreis ent-
richten, erscheint es durchaus angemessen, die raren Parkierungsflachen im Bereich
der erweiterten Innenstadt gegen entsprechende Geblhren anzubieten. Insgesamt
kann die grundlegende Aussage getroffen werden, dass es zukunftig keine kostenlo-
sen Stellplatze flr Pendler im 6ffentlichen Strallenraum in der Innenstadt und deren
Randbereiche mehr geben kann, weil die Flachen in der Regel zu wertvoll sind, als
dass sie fur Dauerparker reserviert werden konnen. Dies wirde auch fir den Fall
gelten, dass im Bereich des unteren Miuhlbachs ein Pendlerparkplatz errichtet wer-
den sollte, was zurzeit gepruft wird.

6.2.50
Herr . Grimmelshausenstrate [}, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Falsches Einzelhandelskonzept fiir Offenburg
- am Markt vorbei -

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anzahl der Interessenten, die an dem wettbewerblichen Dialogverfahren teil-
nehmen wollten, hat gezeigt, dass der wirtschaftliche Betrieb gewahrleistet ist und
der Standort flr eine entsprechende Entwicklung pradestiniert ist.

6.2.51
Herr . OkenstraRe ], 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

1. Parkplatzmangel

2. Verkehrsfiihrung mit der daraus folgenden Uberlastung der Ausweichstrecken
Unionbrticke fiir LKW nicht zugelassen.

3. Verédung der Innenstadt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1, 6.1.4 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Hierbei wurde
berucksichtigt, dass die Unionbrtcke fur Lkws > 7,5 t nicht zugelassen ist.

6.2.52

Frau . Wasserstratte |

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Ist alles zu viel!
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Stellungnahme der Verwaltung

Die ablehnende Haltung wird zur Kenntnis genommen. Das Projekt ist hinsichtlich
seiner Grol3e unbedenklich. Wie unter 6.1.1, 6.1.4, 6.1.5 und 6.1.25 sind keine Ka-
pazitatsengpasse oder negative stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten.

6.2.53

Herr . Gerberstrate ] 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Das Einkaufcenter ist meiner Meinung nach eine ,Totgeburt‘! Siehe andere Stadte,
die unsere Stadtréate schon besuchen durften. Leider ist unsere Obrigkeit beratungs-
resistent! Es stehen Existenzen auf dem Spiel!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.18 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, und aus den erganzenden
Ausfuhrungen ist ersichtlich, dass den Bedenken aus den darin genannten Grunden
nicht gefolgt werden kann. Wie unter 6.1.27 dargestellt, handelt es sich nicht um ein
klassisches Einkaufszentrum. Erfahrungen aus anderen Stadten lassen sich alleine
schon deswegen nur bedingt auf Offenburg Ubertragen. Unabhangig davon gib es
gute und weniger gute Beispiele. Es gibt Einkaufszentren die sich positiv oder aber
auch negativ auf die vorhandene Innenstadt ausgewirkt haben.

6.2.54

Herr . Go'dgasse [, 77652 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Sparkasse sollte nicht abgerissen werden. Gibt andere Méglichkeiten! Griinflache
Aufenthaltsatmosphére.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.6 und 6.1.9

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, und aus den erganzenden
Ausfuhrungen ist ersichtlich, dass den Bedenken aus den darin genannten Griinden
nicht gefolgt werden kann.

6.2.55

Frau . Carl-Blos-StraRe ], 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Ich bin dagegen, weil ich denke, dass die Innenstadt anschlieBend Tod ist.
Und das ist das Herz von Offenburg. Geld kann nur einmal ausgegeben werden.
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Stellungnahme der Verwaltung

Siehe 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

6.2.56

, Lindenplatz JJ, 77652 Offenburg

und Frau *, Hauptstr. ], 77652 Offenburg
, Zur Lindenhohe |}, 77654 Offenburg
, Lindenplatz |}, 77652 Offenburg
, Lange StraRe i, 77652 Offenburg
, Zur Halde , 17654 Offenburg
, Zur Halde , 77654 Offenburg
, Zur Halde , 77654 Offenburg
, WeingartenstraBe , 17654 Offenburg
, Ringelgasse ], 77652 Offenburg
Frau , Im Rindfleischgrund [}, 77654 Offenburg
Herr , TalstraBe -, 77749 Diersburg
Schreiben vom 13.01.2015 und 15.01.2015

Frau
Herr
Frau
Herr
Frau
Frau
Frau
Herr

Ich méchte in den folgenden Punkten Einspruch gegen das Bauvorhaben des City
Centers in der nérdlichen Lange Stral3e erheben:

1. In den beiden Gutachten (Junker im Nov. 2013 und GMA im Okt. 2014) werden
die hohen Verkaufsflachen von 6450 qm fiir Mode, Sport, Schuhe als kritisch bewer-
tet. Umsatz-Verschiebung (Umsatzverlust) von 9 % bzw. 12 % ist zum Nachteil der
bisherigen Geschéfte. Beide Gutachten kommen zu einer unterschiedlichen Bewer-
tung. Auf Seite 16 des Gutachtens von Junker fordert er eine 20 % Fldachenreduzie-
rung des Centers, bezogen auf die 6.450 gm, somit waren 1.290 gm weniger richtig.
Weshalb wird die geforderte Flachen-Reduzierung auller Acht gelassen, wenn die-
ses Problem gutachterlich aufgezeigt wird? Wir erheben Einspruch gegen den zu
hohen Textilen- Fldchenanteil.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25

In der Stellungnahme zum Handel unter 6.1.25 wird ausgefuhrt, dass keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten sind. Beide Gutachter kommen
zudem selben Ergebnis. Junker + Kruse fordert in seinem Gutachten keine Flachen-
reduzierung. Er weist nur darauf hin, dass eine Flachenreduzierung zumindest rech-
nerisch, zu geringeren und damit vertraglicheren Umsatzumverteilungen flihren. Im
vorliegenden Fall ist das Vorhaben aber aufgrund der Rahmenbedingungen noch
innenstadtvertraglich.

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.
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2. Beide Gutachten haben in der Berechnung der Gesamt-Verkaufsflache der Stadt
Offenburg die geplante Fldche von Mébel Braun mit 27.000 gm ausgelassen. Daher
kommen die Gutachten nur auf 190.580 gqm Verkaufsflache. Durch diese unvollstéan-
dige Betrachtung sind die Auswirkungen auf die Innenstadt nur gering aussagekréaf-
tig. Des Weiteren werden in beiden Gutachten die Umsatzanteile des Online Handels
ausgelassen. Daher erheben wir Einspruch gegen die unvollstédndige Fldchenbe-
trachtung und die fehlende Beachtung der Umsatzanteile des Online-Handels.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.22 und 6.1.23

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Den Berech-
nungen in den Innenstadtvertraglichkeitsgutachten liegt der vorhandene Bestand zu-
grunde. Ungeachtet dessen wurde die geplante Ansiedlung von Mdébel Braun im
Rahmen der abschlieRenden Wertung berticksichtigt.

3. Der Verkaufsflachen-Zuwachs von 28 % in der Innenstadt wird bei Junker kritisch
betrachtet, jedoch dann herunter gerechnet und zum Schluss positiv dargestellt. Wir
erheben Einspruch gegen die sehr optimistisch interpretierte Auswirkung. Bitte legen
Sie eine realistische Worst Case Berechnung vor, die die Gefahren fiir die Innenstadt
objektiv beurteilt!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25

Wie im Gutachten auf Seite 7 dargestellt sieht Junker + Kruse einen Verkaufsfla-
chenzuwachs von 28% ohne Wirdigung der jeweiligen Situation vor Ort pauschal als
kritisch an. In einem Vertraglichkeitsgutachten werden die Auswirkungen eines kon-
kreten Vorhabens an einem bekannten Standort beurteilt. Im vorliegenden Fall
kommt Junker + Kruse zum Schluss, dass ,vor dem Hintergrund der geplanten
SchlieRung von Angebotsliicken die Gesamtzuwachse von 28 % der geplanten Kon-
zeption grundsatzlich als noch akzeptable GréRenordnung zu bewerten sind, die je-
doch nicht Uberschritten werden sollte.”

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, und aus den erganzenden Aus-
fuhrungen ist ersichtlich, dass den Bedenken aus den darin genannten Grunden
nicht gefolgt werden kann. Bei der Berechnung der Umsatzumverteilung wurde der
ungunstigste Fall betrachtet.

4. Im Bebauungsplan Nr.152 (textliche Festsetzung + éOrtliche Bauvorschrift) Pkt.
1.1.1.2 fehlt die Obergrenze fiir das textile Angebot. Die Maximal-Verkaufsfléchen
pro Warengruppe sind undefiniert. Das Schreiben des Handelsverbands Siidbaden
vom 15.10.2013 ist nicht umgesetzt. Wir erheben Einspruch und fordern, die Maxi-
malwerte noch festzulegen. Wir erheben Einspruch gegen die fehlende Angabe der
maximalen Verkaufsflachen mit Quadratmeter-Angaben pro Warengruppe. Eine Re-
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gelung, die nur im stadtebaulichen Vertrag steht und keine Bindungswirkung fiir zu-
kiinftige Eigenttiimer/Nutzer hat, bietet keinen Schutz fiir Sortiments-Struktur in Of-
fenburg.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25

Der Bebauungsplan sieht fur die Sortimentsgruppe ,Bekleidung, Schuhe, Sport® in
der textlichen Festsetzung Teil A Nr. 1.1.1.2 eine Obergrenze bei 6.450 gm vor. Auch
die anderen relevanten Warengruppen wurden im Bebauungsplan mit einer Ober-
grenze versehen.

Dem Handelsverband Sudbaden lag bei seinem Schreiben vom 15.10.2013 noch
kein Bebauungsplanentwurf vor. Die Anregungen sind daher weitgehend Uberholt.
Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, und aus den erganzenden Aus-
fuhrungen ist ersichtlich, dass den Bedenken aus den darin genannten Griinden
nicht gefolgt werden kann.

5. Im Bebauungsplan Nr. 152 (textliche Festsetzungen+ értliche Bauvorschriften) Pkt.
1.1.1.2 im Sortiment Hausrat, Glas, Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkar-
tikel, Heimtextil, Gardinen und Bettwaren wurden 1500 qm als Maximum definiert. Es
fehlt jedoch die Quadratmeter-Verteilung pro Sortiment und deren Maximal-Gré3e.
Laut der aktuellen Beschlussvorlage bedeutet das, dass eines dieser Sortimente die
kompletten 1500 gm besetzen kénnte. Hier sollte eine genauere Aufgliederung erfol-
gen, vor allem fiir die Zukunft, damit die Vielféaltigkeit der Sortimente in der Stadt Of-
fenburg gewahrt bleibt. Wir erheben Einspruch und bitten um Konkretisierung und
Klarstellung, dass die Maximal-Grél3e jedes dieser Sortimente bei 300 gqm Verkaufs-
flache liegt.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine Untergliederung der Sortimentsgruppe ist stadtebaulich nicht erforderlich. Eine
Untergliederung ware im Ubrigen uniiblich, da sich in der Warengruppe einzelne Sor-
timente nicht problemlos abgrenzen lassen.

6. Die Tiefgaragenplétze sind fiir die geplanten Umsétze und Autozahlen auch mit
500 Stiick zu gering, da ein Grol3teil der Stellpldtze schon anderweitig verplant ist.
Der geforderte Ersatz fiir die oberirdisch entzogenen Plétze ist noch ungeklért. Zu
den bisher bestehenden 330 Parkplédtzen werden nur 120 zusétzliche Parkplétze er-
stellt, obwohl bei 12.000 gqm Verkaufsflache 400 zusétzliche Parkplétze erforderlich
wéren. In der Innenstadt gilt, dass pro 30 qm Verkaufsfléche je 1 Parkplatz errichtet
werden muss. Hierbei ist noch aulBer Acht gelassen, dass Wohnungseigentiimer und
Mitarbeiter im Center auch einen Parkplatz benétigen. Wieso werden dem Investor
Parkpléatze erlassen, die aufgrund der zusétzlichen 12.000 gqm Verkaufsflache nétig
wéren? Wir machen darauf aufmerksam, dass die geringe Parkplatz-Anzahl die Ge-
fahr von Rickstau und erhbéhtem Parkplatz-Druck in der Lange Stral3e birgt. Der
Parkplatz-Mangel kann zu negativen Kunden-Wahrnehmungen und Veréargerung fiih-
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ren. Die wegfallenden Anwohner-Parkplédtze der Lange Stral3e sollten in der neuen
Garage separat dargestellt und den Anwohner zu einem vertretbaren Preis angebo-
ten werden. Diese Platze sollten dann den Kunden nicht zur Verfligung stehen, son-
dern nur Anwohner. Gleiches gilt fliir Center-Mitarbeiter-Parkpléatze. Aul3er rechneri-
schen Darstellungen sind konkret keine Ersatzplédtze geschaffen. Die spezifischen
Probleme der Parkplatz-Reduzierung in der Lange Stral3e miissen dazu addiert wer-
den. Die bisherige Uberlegung der gleichméBigen Nutzung der verschiedenen Tief-
garagen ist eine zu eingeschrénkte Sichtweise. Die Spitzenbelastung an Freitagen
und Samstagen ist zu wenig gewichtet.

Wir erheben daher Einspruch und fordern, dass die Parkplatz-Anzahl mindestens auf
700 erhéoht wird. Dariiber hinaus miussen Anwohner- und Mitarbeiterpldtze separat
berticksichtigt werden. Ideal wéren 500 Kundenparkpléatze und die restlichen 200
Stellplédtze flir Center-Mitarbeiter, Sparkassen-Mitarbeiter und Anwohner.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.4 und 6.1.5

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Der Projekt-
entwickler muss die erforderlichen Stellplatze in vollem Umfang herstellen. Es wer-
den keine Stellplatze erlassen. Wie dargestellt muss in der Offenburger Innenstadt
bei Verkaufsstatten grofder 700 gm ein Stellplatz pro 30 gm Verkaufsflache nachge-
wiesen werden. Die Stellplatze fur Mitarbeiter sind dabei bereits berticksichtigt. Vor-
handene ungebundene Stellplatze werden bei dem Nachweis angerechnet.

7. Bei der Ergédnzungsvorlage Drucksache Nr. 152/14 v. 11.11.2014 in Pkt. 2.1 steht,
dass Einzelhandelsbetriebe aller Art mit Klein- und Grol3flachen zuldssig sind. Hier
fehlt die Begrenzung der Stiickzahl der kleinen Geschéfte unter 200gm und die
Stlickzahl der groBen Fldchen. Aus den grol3en Verkaufsfldchen sollten nicht kleine
Stlickelungen entstehen diirfen. Wie kann dies begrenzt werden? Die Stiickzahl pro
Grél3eneinheit und die Gesamt-Stiickzahl der Geschéfte sollte festgelegt werden.
Dies sei angeblich im stadtebaulichen Vertrag geregelt, der jedoch der Offentlichkeit
unzugénglich ist. Im Entwurf der Begriindung des Bebauungsplans Nr. 1562
v.16.10.2014 Seite 20, Punkt 10, wurde dies angesprochen, jedoch nicht in den Be-
bauungsplan tibernommen. Aul3erdem sollte dieser Punkt. auch fiir einen zukuinfti-
gen Betreiber festgesetzt sein.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25

Die kleinen Laden, die in starkerer Konkurrenz zu den Geschaften in der Innenstadt
stehen, werden im stadtebaulichen Vertrag anzahlmafig auf 20 beschrankt. Eine
Begrenzung der grof3en Laden bzw. eine Begrenzung der Gesamtanzahl ist aufgrund
der Verkaufsflachenobergrenze von 12.000 gm nicht erforderlich.
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Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, und aus den erganzenden Aus-
fuhrungen ist ersichtlich, dass den Bedenken aus den darin genannten Griinden
nicht gefolgt werden kann.

8. Bisher waren 11.250 qm maximale Verkaufsflache geplant. Wieso ist nun von
12.000 gm Verkaufsflache die Rede? Wir erheben Einspruch, und fordern die gm
Zahl auf 11.250 gm auch im Text festzulegen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die GesamtgroRle liegt nur marginal Gber dem im Rahmen der Untersuchung konkret
untersuchten Konzept der OFB mit 11.250 m2. In dem Vertraglichkeitsgutachten der
GMA wird auf Seite 20 auch gutachterlicherseits klargestellt, dass die GesamtgroRe
von 12.000 m? fUr die Innenstadt von Offenburg als vertraglich eingestuft werden
kann. Hintergrund ist die Tatsache, dass im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens,
die Verkaufsflache ausschliel3lich anhand der Geschossflache bestimmt wurde. Die
Gesamtverkaufsflache der einzelnen Ladenlokale kann daher in Abhangigkeit von
der Innenraumplanung geringfugig abweichen.

9. Im Entwurf der Begriindung des Bebauungsplans Nr. 152 v. 16.10.2014 Seite 20
Pkt 10. gelten die Regelungen nur fiir den jetzigen Eigentiimer/Betreiber. Er wird auf
10 Jahre verpflichtet. Was passiert danach? Die Gutachten fokussieren sich nur auf
das Branchenkonzept von OFB. Was passiert, wenn die OFB die Vermietung nicht,
wie gewlinscht, hinbekommt? Kann die OFB alles umstellen? Was geschieht, wenn
die OFB das Projekt, wie geplant, verkauft und ein anderer Betreiber/Center-
Manager die Sortiments-Mischung dndert? Wie weit ist der neue Betreiber an den
Jetzigen Bebauungsplan gebunden? Kann dies rechtlich ' im heutigen Bebauungs-
plan schon festgelegt werden? Wir erheben Einspruch gegen diesen ungeregelten
Punkt, und bitten um klare Regelungen flir die Zukuntt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25 und 6.1.26

Der Bebauungsplan gilt stets unabhangig von dem jeweiligen Eigentumer oder Be-
treiber. Das gleiche gilt im vorliegenden Fall auch fur den stadtebaulichen Vertrag.
Nach einem Zeitraum von 10 Jahren entfallt die Betreiberpflicht. Aulierdem kénnen
einzelne Anderungen vorgenommen werden. Durch den Bebauungsplan und den
stadtebaulichen Vertrag wird allerdings gewahrleistet, dass das stadtebauliche Kon-
zept und das Handelskonzept in seinen Grundzigen unverandert bleiben, sodass
auch langfristig negative stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden kon-
nen.

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, und aus den erganzenden Aus-
fuhrungen ist ersichtlich, dass den Bedenken aus den darin genannten Grinden
nicht gefolgt werden kann.
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10. Ist der bisher nicht offentliche stadtebauliche Vertrag flir die nachfolgenden Ei-
gentumer/ Betreiber /Center Manager bindend? Was passiert wenn das Center in der
geplanten Mischung der Anbieter nicht funktioniert? Welche Pflichten hat der Center-
Eigentiimer und Betreiber gegentiiber der Stadt Offenburg bei groBen Leerstdnden?
Es gibt geniigend Center, die Leerstdnde haben und spéter Probleme fiir die Stadt
darstellen. Dies ist zum Schaden des gesamten Handels. Welche Regelungen gibt
es bei einer Worst Case Situation?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25 und 6.1.26

Der Vertrag ist auch gegenluber Rechtsnachfolgern bindend. Alle Expertenmeinun-
gen gehen davon aus, dass das Quartier gut funktionieren wird. Ein ,Worst-Case*-
Szenario, das von grofden Leerstanden ausgeht, gibt es daher nicht. Das Einkaufs-
quartier unterscheidet sich in wesentlichen Punkten deutlich von klassischen Ein-
kaufszentren in anderen Stadten, sodass Vergleiche mit anderen Stadten, in den
sich klassische Einkaufszentren mittelfristig als problematisch erwiesen haben, nicht
statthaft sind.

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, und aus den erganzenden Aus-
fuhrungen ist ersichtlich, dass den Bedenken aus den darin genannten Grunden
nicht gefolgt werden kann.

11. Die Fassaden-Gestaltung auf der nérdlichen Hauptstr. sollte auch fiir das Eckge-
bédude (Metzgerei Burg) gelten und nicht, wie bisher geplant, mit Klinker aus Norad-
deutscher Bauweise, die das Stadtbild verzerren. Die Sparkasse hélt sich auch da-
ran, die bisherige Fassade dem Stil der nérdlichen HauptstralBe wieder anzugleichen.
Der Gestaltungsausschuss sollte sich diesem Thema annehmen, da jedes Wohn-
haus auch kritisch begutachtet wird. Wir erheben Einspruch gegen diesen nicht ho-
mogenen Baustil. Die Fassade sollte den angrenzenden Geb&uden optisch ange-
passt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Fassadengestaltung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Mit
dem Bauherrn ist vertraglich vereinbart, dass die Fassadengestaltung aus einem be-
grenzten konkurrierendem Verfahren oder einer gleichwertigen Lésung zur Qualitats-
sicherung hervorgehen soll.

12. Der Flachennutzungsplan weist Griinflachen aus, die im jetzigen Bebauungsplan
fehlen. Mit welchem Recht, darf der Bebauungsplan vom sehr genauen Flachenplan
abweichen? Einspruch gegen die Verminderung der Begriindung, hier muss noch
Ersatz erfolgen.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 6.1.9und 6.1.10
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Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

13. Die denkmalrechtlichen Einwénde des Klosters sind bisher nicht beriicksichtig.
Die oberirdische Bebauung und Verkehrsbelastung morgens friih und am Tage ist fiir
das Kloster und Schule in-den Schall- und Verkehrsgutachten als belastend festge-
stellt. Welche L6ésung bieten Sie flir dieses Problem? Wir erheben Einspruch gegen
die bisher vorgelegte Gebédudehbhe, Gebadude-Absténde und Larmbelastenden LKW
Aus- und Einfahrten. Die Démpfung der Be- und Entladegerdusche ist nicht ausrei-
chend festgelegt. Die Belieferungszeiten sollten festgelegt werden. Die nétigen
Schallschutz-MaBnahmen seitens des Klosters, z.B. verbesserte Fenster, sollten von
der Stadt oder von dem Bauherrn libernommen werden.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.26.1.3,6.1.13 und 6.1.14

Aufgrund des Einwands in der ersten Offenlage, befasst sich das aktuelle Schallgut-
achten gesondert dem Kloster und der Schule. In dem Gutachten wird die Situation
ausdrticklich als nicht belastend dargestellt. Es wird nachgewiesen, dass die Grenz-
werte, die fur Schulen gelten, nicht erstmalig oder weitergehend Uberschritten wer-
den.

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, und aus den erganzenden
Ausflhrungen ist ersichtlich, dass den Bedenken aus den darin genannten Grinden
nicht gefolgt werden kann.

14. Es fehlt eine Verkehrs-Weiterleitung, wenn die Center-Tiefgarage voll ist. Wohin
sollen die Kunden fahren? Das Verkehrs-Konzept geht nicht von einer Vollbesetzung
der Tiefgaragen aus. Eine direkte Fahrt zum Parkhaus Wasserstral3e ist nicht mehr
Uber die Wasserstralle méglich.

Hier sollte die Okenstra3e durch entsprechende Anderung der Verkehrsrichtung ei-
nen kurzen Weg zum néchstgelegen Parkhaus erméglichen. Andernfalls steigt der
Kunden-Parksuchverkehr massiv an und es kommt zu zusétzlichen Umwelt-
Belastungen. Eine Parkleitsystem-Erweiterung ist unbedingt nétig. Wir erheben Ein-
spruch, gegen die bisherige Verkehrsplanung, die fehlende Wirkungsanalyse an den
wichtigen Knotenpunkten sowie fehlenden Lésungen bei Vollbesetzung des Center-
Parkhaus.

Fiir eine entsprechende Beriicksichtigung meiner Punkte, danke ich.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1 und 6.1.5

Wie unter 6.1.5 dargestellt, wird das stadtische Parkleitsystem an die neuen Rah-
menbedingungen angepasst. In der verkehrlichen Untersuchung wurde nachgewie-
sen, dass das Verkehrskonzept auch zu den Spitzenzeiten funktioniert. Diese liegt
nicht bereits schon dann vor, wenn alle Parkhauser belegt sind. Auch zu anderen
wichtigen Kontenpunkte lassen Aussagen treffen. Das dem Verkehrsgutachten zu
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Grunde liegende Verkehrsmodell umfasst das gesamte relevante Straldennetz in Of-
fenburg. Daher sind auch die Auswirkungen auf die Verkehrsbelastungen der o. g.
Stralden und Stral3enabschnitte abgebildet. In der Grabenallee und der Ortenberger
Stralde ist beispielsweise von einer Zunahme von 1.000 Kfz/Tag und in der Wilhelm-
stralde von bis zu 2.000 Kfz/Tag auszugehen.

Auf Basis der vorhandenen Zeitreihe der Verkehrsbelastungen auf der Wilhelmstralle
ist die durch das Einkaufsquartier zusatzlich erzeugte Verkehrsmenge als unkritisch
einzustufen. In den letzten vier Jahren hat die Verkehrsbelastung auf der Wilhelm-
stral3e von rund 16.500 Kfz/24h auf rund 14.000 Kfz/24h abgenommen. Die prognos-
tizierte Verkehrsbelastung mit Einkaufsquartier liegt auf der WilhelmstraRe mit
15.900 Kfz/24h damit innerhalb der Leistungsfahigkeit der Wilhelmstrale und des
Knotens WilhelmstralRe/Weingartenstral’e. Weitere Veranderungen im Hauptver-
kehrsstra’ennetz im weiteren Umfeld des neuen Einkaufsquartiers liegen unter die-
ser Fahrzeugmenge und sind verkehrsplanerisch nicht relevant.

Eine Erhohung des Verkehrsaufkommens ist im nordlichen Bereich der Hauptstralle
und auf der Gustav-Rée-Anlage Richtung Unionbricke sowie auf der Unionbrlicke zu
erwarten. Der Knoten Gustav-Rée-Anlage/Unionbricke wird daher signalisiert und
erhalt ein Rechtsabbiegegebot von der Gustav-Rée-Anlage auf die Unionbrticke.

Aus den Ausflhrung und den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist er-
sichtlich, dass den Bedenken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden
kann.

6.2.57

Frau . Geroldsecker Strae ], 77656 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

- Leere Innenstadt

- Parkplatze

- Wenn, dann nur mit Laden / Ketten/ Firmen, die noch nicht in der Innenstadt vor-
handen sein

KEIN Umzug der bereits bestehenden Lé&den!!!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.4,6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben wird die Attraktivitat der Innenstadt gesteigert. Die Auswahl von Mietern
erfolgt durch den Projektentwickler und ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens. Ein Umzug von bereits vorhandenen Laden ist nicht vorgesehen.
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6.2.58

Herr . Regerweg |, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Mébcehte kein Einkaufscenter, weil unsere schénen Geschéfte darunter leiden.
Méchte Beratung (persénliche) und keine Massenabfertigung und ewig suchen
muss.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben wird die Attraktivitat der Innenstadt gesteigert. Die Vermietung der Laden-
lokale ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Im Ubrigen handelt es
sich bei dem Projekt um ein offenes Stadtquartier und nicht um ein klassisches Ein-
kaufscenter.

6.2.59

Herr . A Pflenzinger ], 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Zu viel Handel
Verkehr + Parken problematisch
Auffassung der Verwaltung wird hier wiederholt nicht ernsthaft abgewogen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1, 6.1.4 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Dem Gemein-
derat wird der Vorschlag unterbreitet, den Beschluss entsprechend der Verlage zu
treffen. Hierbei steht es dem Gemeinderat aber regelmalig frei, einzelne Einwen-
dungen zu diskutieren und anders zu gewichten.

6.2.60

Frau . Prinz-Eugen-Straie ], 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Ich beflirchte Leersténde in der Innenstadt. AuBerdem ist mir aus anderen Stadten
bekannt, dass solche Einkaufstadten in Randlagen verdden bzw. nur Billig — Ketten
beheimaten. Das brauchen wir in Offenburg nicht!

Investitionen in der Innenstadt, Marktplatz, Lindenplatz, Steinstral3e wéren in jedem
Fall sinnvoller.
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7, 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben wird die Attraktivitat der Innenstadt gesteigert. Parallel zur Entwicklung des
Einkaufsquartiers werden der Lindenplatz und die SteinstralRe aufgewertet. Die Mal3-
nahmen sind Bestandteil des Entwicklungskonzepts Innenstadt. Hierbei handelt es
sich um einen Masterplan flr die gesamte Innenstadt, in dem die wesentlichen Ziele
und Handlungsfelder fur die nachsten 12 Jahre aufgezeigt werden.

6.2.61

Herr . Prinz-Eugen-Straiie ], 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

- Uberfliissig weil es in der Innenstadt bereits geniigend Geschéfte gibt, die bereits
mit dem Internetverkauf Konkurrenz haben.

- Bebauung mit glinstigem Wohnraum inklusive einer kleinen Supermarkt wére viel
sinnvoller

- Verkehrssituation durch weggefallenen Parkplédtze und durch Lieferverkehr prekar

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.4,6.1.7,6.1.23 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben wird die Attraktivitat der Innenstadt gesteigert.

Im Ubrigen wird die vorhandene Tiefgarage erweitert, sodass in dem Quartier ca.
120 zusatzliche Stellplatze entstehen, wahrend im 6ffentlichen Strallenraum nur we-
nige Stellplatze entfallen.

6.2.62

Herr . Behringstraie [}, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Bendtigen wir nicht.
Zusétzlich zu dem jetzigen Verkehrschaos noch mehr Verkehr.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1 und 6.1.7

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Durch das
Vorhaben wird die Attraktivitat der Innenstadt gesteigert.
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6.2.63

Frau . Wilheimstrate [Jl], 76437 Rastatt

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Wie in Rastatt schon erlebt, ist die Planung fiir einen so schénen Stadtkern einfach
tédlich. Es widerspricht jeglicher Innenstadtbelebung. Zudem ist die Konkurrenz zu
grol8 fiir die Einzelhdndler.

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe 6.1.25 und 6.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

6.2.64

Herr . Am Pflenzinger ], 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Zur Innenstadtvertréglichkeit des geplanten Einkaufcenters auf dem Sparkassenareal
habe ich folgende Bedenken:

Die desastrose Entwicklung des Karstadt Konzerns wird auch vor dem Offenburger-
Karstadt-Haus nicht Halt machen. Die Geschéftsfiihrer haben in den letzten Jahren
reihenweise das sinkende Schiff verlassen und sich anderweitig orientiert.

Das Offenburger Karstadt-Haus ist verbaut, hat wenig Schaufenster, (iberdimensio-
nierte, tote Anlieferungsflachen auf der Nord-Ostseite, hindernde Treppen auf der
Westseite, dazu eine weitgehend geschlossene Fassade aus den 70-er Jahren und
eine wenig einladende Tiefgaragen-Situation.

Ein Umbau wird sich nicht lohnen. (siehe ehemaliges Keilbach-Haus jetzt H&M) Ein
Nachmieter wird sich schwerlich finden. Ein Leerstand zumindest in den oberen
Stockwerken ist vorhersehbar.

Der Lindenplatz wird dadurch enorm an Qualitét verlieren. Kommt dann das neue
Einkaufscenter auf dem Sparkassenareal dazu, dann ,Gute Nacht" Lindenplatz und
Steinstral3e.

Andererseits wére dieses Karstadt Geldnde - nach einem Abriss - ein hervorragender
Standort fiir ein architektonisch gelungenes, zeitgeistiges Erlebnishaus (Einkaufscen-
ter) mit einladender TG-Anbindung und einem neuen S-Bahn-Halt ,Stadtmitte". Of-
fenburg hat seit einigen Monaten einen Gestaltungsbeirat mit Giberaus qualifizierten
Architekturprofessoren und liberdies mit Herrn Martini einen fahigen Architekten und
Stadtplaner als Baublirgermeister. Die Zeiten sind Gott sei Dank vorbei, in denen
fachfremde Juristen als Baublirgermeister einen verkorksten Marktplatz fabriziert und
sich in dieser Fehlplanung des Sparkassenareals verrannt haben.

Deshalb-wie von Florence Wetzei (Offenburger Liste) - provokant gefordert:

Zurtick auf Los: Neuplanung Nérdliche Innenstadt unter Beteiligung des regionalen
Einzelhandels und der interessierten Blirgerschaft.
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Eile mit Weile! Das Geldnde liegt mittlerweile jahrzehntelang brach und ist teilweise
als parkartige Griinflache lber der Sparkassen Tiefgarage angelegt. Es gibt keinen
Grund dieses riesige Areal im Hau-Ruck-Verfahren nach Gutdlinken eines Grol3in-
vestors — subventioniert mit 6ffentlichen Mitteln - Giberbauen zu lassen.

Nétig wére eine behutsame, wachstumsféahige Innenstadtentwicklung, unter einer mit
der gebotenen Sorgfalt durchzufiihrenden Gesamtplanung.

Fazit:

Kein Offenburger Monopoly-Spiel fiir iberméchtige Center-Entwickler auf dem Spar-
kassenareal, bei dem der innerstédtische Offenburger Einzelhandel nicht mitspielen
darf und deshalb nur verlieren kann.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Areal in der ndrdlichen Innenstadt stellt zweifellos den grofdten stadtebaulichen
Missstand in der Offenburger Innenstadt dar. Da es sich teilweise in stadtischem Ei-
gentum befindet, kommt das Areal vorrangig fur eine Entwicklung in Frage. Auf dem
Karstadtgelande besteht im Gegensatz dazu momentan kein Handlungsbedarf. Das
Grundstlck befindet sich in Privateigentum. Der Fortbestand von Karstadt hangt wei-
testgehend von externen Faktoren ab, die durch die Stadt nicht beeinflusst werden
konnen. Gegenwartig kann nicht davon ausgegangen werden, dass Karstadt sein
Haus am Lindenplatz in absehbarer Zeit schlielsen wird.

Unabhangig davon basiert die Neuplanung der nordlichen Innenstadt auf einem grof}
angelegten Beteiligungsprozess. Die interessierte Blrgerschaft hatte ebenso wie der
ortliche und uberdrtliche Einzelhandel ausreichend Gelegenheit sich an den Planun-
gen zu beteiligen. Die gut besuchten Informations- und Diskussionsveranstaltungen
und die Anzahl der Anregungen machen deutlich, dass die Beteiligungsmaoglichkeiten
von sehr vielen genutzt wurden.

6.2.65

Frau |, FricdrichstraRe ], 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015
Unsinnig, Gré3enwahn, kein ,gutes” Konzept

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Die ablehnen-
de Haltung wird zur Kenntnis genommen.

6.2.66

Frau [N Valvenstrate [l

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Bin gegen die Uniformierung der Zentren. Uberall die gleichen ,billigen“ Geschiéfte.
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Stellungnahme der Verwaltung

Die Auswahl von Mietern erfolgt durch den Projektentwickler und ist nicht Gegen-
stand des Bebauungsplanverfahrens.

Wie unter 6.1.27 dargestellt, handelt es sich bei dem Projekt um kein klassisches
Einkaufscenter. Von einer Uniformierung der Stadte kann daher keine Rede sein.

6.2.67

Herr I, L<rchenbergweg ], 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Keine Entwicklung der nérdlichen Hauptstral3e
Lindenplatz kaputt gemacht

Verkehr und Parken kann nicht klappen

30 % kommt 30 % geht, was ist gewonnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe 6.1.1,6.1.4,6.1.5,6.1.8, 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

6.2.68

Herr . Hauptstrake 61, 77652 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

1. Auf die Gemeinde Offenburg werden hohe Schadensersatzanspriiche zukommen
weil die Verkehrs- und sonstige Immissionsverursachung, sowie der einhergehende
Verfall der historischen Innenstadt durch starke Handels- und Lageverschiebungen,
die Stadt in Regress genommen wird.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1, 6.1.2, 6.1.20 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Schadenser-
satz kann in dem Zusammenhang in der Regel nicht geltend gemacht werden. Da
durch die Mallnahme schadlich Auswirkungen nicht zu erwarten sind bzw. in den
vorliegenden Gutachten ausgeschlossen werden, kann auf weitere Ausfuhrungen
hierzu verzichtet werden.

2. Die vorgestellten Gebaude mit ihrer nordischen Klinkerfassaden passen nicht in
das stiddeutsche Stadtbild. Ein Verstol3 gegen die Stadtbildsatzung liegt vor.
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Stellungnahme der Verwaltung )
Die Fassadengestaltung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Im Ub-
rigen liegt das Plangebiet nicht im Geltungsbereich der Stadtbildsatzung.

3. Den Neuen Geschéften auf dem Centerareal werden vielfache Vereinfachungen
was aullen Bestuhlung, Werbung, Bauliche noritdten (z.B. Besonnungs- und Marki-
sensystemen, Uberdachungen, zugestanden die so in der Innenstadt bisher nicht
genehmigt wurden.

Stellungnahme der Verwaltung

An die Geschafte im Quartier werden die gleichen gesetzlichen Anforderungen ge-
stellt, wie an die anderen Geschafte. Bei Werbeanlagen ist allerdings darauf zu ach-
ten, dass gem. Werbeanlagensatzung an die Anlagen unterschiedlich Anforderungen
gestellt werden, je nachdem in welcher Schutzzone sie sich befinden. Das Einkaufs-
quartier und die historische Altstadt befinden sich nicht in der gleichen Schutzzone.

6.2.69

Herr . KreuzkirchstraRe ], 77652 Offenburg

Schreiben eingegangen 16.01.2015

Wir brauchen Parkraum fiir die Stadtbesucher u. andere. Man soll die Stadt aufwer-
ten und nicht die Kundschaft abziehen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.4,6.1.7 und 6.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann.

6.2.70

Herr R Ortenberger StraRe ], 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen 16.01.2015

Bin nicht fiir Center

Sparkasse und Stadt haben damals Griinanlagen zerstért (stiick ,Alt Offenburg®)
FuRgéngerbriicke v. Wilhelmstral3e liber Bahngraben zugénglich besser Anbindung
Oststadt.

Zusétzlich Parkplatze schaffen!

Stellungnahme der Verwaltung

Die ablehnende Haltung wird zur Kenntnis genommen.

Im Zusammenhang mit der Mal3nahme wird die Tiefgarage erweitert. Es werden ca.
120 zusatzliche Stellplatze geschaffen. Eine zusatzliche Briucke Uber den Bahngra-
ben ist nicht vorgesehen. Eine entsprechende Malinhahme wird durch den Bebau-
ungsplan aber weder erschwert noch verhindert.
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Den Bedenken kann deshalb nicht gefolgt werden.

6.2.71
Herr I (Name nicht lesbar), MetzgerstraRe ||
Schreiben eingegangen 16.01.2015

- Verweisung der Siid-Innenstadt
- Zunahme der Verkehrs Langestral3e
- Karstadt?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25

Aus der Verkehrsuntersuchung, die dem Bebauungsplan zugrunde liegt, wird deut-
lich dass der Verkehr in der Langen Stralde aufgrund der geanderten Verkehrsflih-
rung abnehmen wird.

Der Fortbestand von Karstadt hangt aber weitestgehend von externen Faktoren ab,
die durch die Stadt nicht beeinflusst werden kdnnen. Daher wird die Stadt ihr stadt-
planerisches Zielekonzept nicht von den einzelwirtschaftlichen Erwagungen eines
einzelnen Geschaftsinhabers abhangig machen. Gegenwartig kann auf3erdem nicht
davon ausgegangen werden, dass Karstadt sein Haus am Lindenplatz in absehbarer
Zeit schlieRen wird.

Aus den Ausflhrungen und der o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist er-
sichtlich, dass den Bedenken aus den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden
kann.

6.2.72

Frau . <onigenberg ], 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen am 10.12.2014

Geld — Geld — Geld — Kénnen die Menschen den Hals nicht vollgenug bekommen. Ist
das der Lebenssinn! Der Gétze Mammon? In der Innenstadt gibt es ausreichend Ge-
schéfte fur den allgemeinen Bedarf aul3er Lebensmittelcenter + Elektro.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.7, 6.1.25 und 6.1.27

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Durch das Vorha-
ben werden Angebotsdefizite behoben und die Attraktivitat der Innenstadt gesteigert.

6.2 Beteiligung der Offentlichkeit: Anregungen aus der ersten Offenlage

Die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit, die im Rahmen der ersten Offenlage ab-
gegeben wurden, sind in der Anlage 7 unter 8.2 aufgeflhrt. Die Abwagungen der
Stellungnahmen gelten unverandert, sofern die angesprochen Themen nicht auch in
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der zweiten Offenlage aufgegriffen und einer anderen Abwagung unterworfen wur-
den.

6.3 Beteiligung der Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange: An-
regungen aus der erneuten Offenlage

6.3.5 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Schreiben vom 13.01.2015

Der mit Schreiben vom 24. November 2014 (ibersandte Bebauungsplanentwurf findet
in dieser Form, vorbehaltlich der Umsetzung der unter Ziffer I. Altlasten genannten
Malgaben, unsere Zustimmung.

Im Einzelnen nehmen wir zu den wasserwirtschaftlichen Themen wie folgt Stellung:
I. Altlasten

1. Sachstand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ,Nérdliche Innenstadt - Unionsram-
pe, stdlicher Teil" liegen die nachfolgend genannten Altstandorte:

1.1 Altstandort ,Druckerei” (Objekt Nr. 00869) auf Grundstlick, FlIst.-Nr. 565.

Dieser Standort wurde am 08. Dezember 2014 auf Grundlage der Ergebnisse aus
ergédnzenden Analysen von zurlickgestellten Bodenprobenmaterialien, die im Rah-
men abfalltechnischer Untersuchungen im Mérz 2014 im Bereich des Altstandortes
entnommen worden waren, hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfades
,Boden - Grundwasser" beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt flir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, auf Beweisniveau ,BN 2" mit dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz”
in "B =Belassen zur Wiedervorlage" eingestuft.

Die Einstufung in ,,B = Belassen zur Wiedervorlage" bedeutet, dass vorbehaltlich der
derzeitigen Nutzung des Grundstiickes kein weiterer Handlungsbedarf besteht, je-
doch bei Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten (z. B. Entsiegelung,
Umnutzung in héherwertige Nutzung (Wohnbebauung)) (iber das weitere Vorgehen
erneut zu entscheiden ist. Die Einstufung in ,,B =Belassen zur Wiedervorlage" ist also
nicht gleichbedeutend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit.

1.2 Altstandort ,EWM HauptstraBe 25" (Objekt Nr. 00978), auf Grundstlick, Fist-Nr.
564.

Auf diesem Standort war laut Historischer Erhebung im Zeitraum von 1932 - 1978
produzierendes und verarbeitendes Gewerbe tétig, das nicht genauer beschreibbar
ist. Auf dem Grundstiick waren eine Trafostation sowie eine oberirdische Benzin-
tankstelle (Zapffass) vorhanden. Der Standort wurde hinsichtlich des bewertungsre-
levanten Wirkungspfad "Boden - Grundwasser" beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt
flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, am 27. September 2012 auf Beweisniveau
"BN 1" mit dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz" in "B =Belassen zur Wiedervorlage"
eingestuft. Die Bedeutung der Einstufung ist mit der unter Punkt 1.1 genannten iden-
tisch.

1.3 Altstandort ,Glasmanufaktur" (Objekt Nr. 00865), auf den Grundstticken, Flst.-
Nrn. 812, 812/1 und 812/2.
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Dieser Standort wurde nach Historischer Untersuchung hinsichtlich des bewertungs-
relevanten Wirkungspfad "Boden - Grundwasser" beim Landratsamt Ortenaukreis,
Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, am 23.12.2009 auf Beweisniveau "BN 1"
mit dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz” in "B =Belassen zur Wiedervorlage" einge-
stuft. Die Bedeutung der Einstufung ist mit der unter Punkt 1.1 genannten identisch.
2. Grundsétzliches

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstii-
cke in der Gemeinde nach MalRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu
leiten. Bauleitpléne sind aufzustellen, zu &ndern und zu ergdnzen, sobald und soweit
es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB).

Die Bauleitpléne sollen gemél3 § 1 Abs. 5 BauGB eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewéhrleisten und

dazu beitragen, eine menschenwtirdige Umwelt zu sichern und die natiirliche Le-
bensgrundlage zu schiitzen und zu entwickeln.

Im Bebauungsplanverfahren ist deshalb stets zu kldren, ob schédliche Bodenverén-
derungen im Sinne von § 2 Abs. 3 BBodSchG vorliegen bzw. erhéht schadstoffhalti-
ge Bbéden auf Grundlage von § 7 Abs. 3 KrWG einer schadlosen Verwertung oder
Entsorgung zugefiihrt werden miissen.

Des Weiteren ist zu kldren, ob Fldchen geméal3 § 5 Abs. 3 Nr. 3, bzw. § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB gekennzeichnet werden miissen. Das setzt Kenntnisse lber altlastverdéchti-
ge Flachen bzw. Altlasten im zu (iberplanenden Bereich voraus, die so genau sind,
dass sie als Abwdgungsmaterial fiir eine umfassende Abwégung der jeweiligen Pla-
nungsebene ausreichen. Spéatestens auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens
miuissen die Kenntnisse lber Altlasten so detailliert und umfassen sein, dass deren
Gefahrdungspotenzial fiir Mensch und Umwelt (z. B. Grundwasser, Boden) einge-
schétzt und in Bezug zur geplanten Nutzung konkret bewertet werden kann.

Dartber hinaus sind bei der Zusammenstellung des Abwégungsmaterials nachteilige
Auswirkungen der Altlasten auf die in § 1 Abs. 5 BauGB genannten schutzwdirdigen
Belange (z. B. natiirliche Lebensgrundlagen) zu berticksichtigen, auch wenn nicht mit
einer unmittelbaren Gefahrdung von Schutzgiitern gerechnet werden muss. So ist z.
B. bei der Feststellung von Belastungen des Bodens oder der Bodenluft auch eine
mdbgliche Belastung des Grundwassers zu untersuchen, wenn eine evtl. erforderliche
spétere Sanierung des Grundwasser im Falle einer zwischenzeitlich erfolgten Uber-
bauung verhindert oder wesentlich erschwert werden wiirde. Die fiir eine Zusam-
menstellung des Abwéagungsmaterials erforderlichen Erkundungsschritte sollen stets
in Abstimmung mit dem Landratsamt Ortenaukreis erfolgen.

3. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
tiberwunden werden kénnen

3.1 Vorgaben

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Nérdliche Innenstadt- Unionsrampe, stdli-
cher Teil" stellt eine bewertungsrelevante Sachverhaltsénderung dar. Die Kenntnisse



124

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1007/15 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Edler, Guntram 82-2407 26.01.2015

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 " Nordliche Innenstadt - Unionrampe, sudlicher Teil"
- Satzungsbeschluss

tiber die dort vorhandenen Altstandorte sind jedoch soweit ausreichend, dass aus
Sicht der Altlastenbearbeitung dem Bebauungsplan zugestimmt werden kann. Die
Altstandorte stehen der geplanten baulichen Nutzung nicht entgegen.

Eine Kennzeichnung der Altstandorte ,,Druckerei" (Objekt Nr. 00869), ,EWM Haupt-
stralBe 25" (Objekt Nr. 00978) und ,,Glasmanufaktur" (Objekt Nr. 00865) nach§ 9 Abs.
5 Nr. 3 BauGB ist nicht erforderlich.

Im Hinblick auf die Entsorgungsrelevanz des (liberschiissig anfallenden Erdaushu-
bes/Bauschutts ist jedoch die nachfolgend genannten Auflage in den schriftlichen
Teil des Bebauungsplanes zu libernehmen:

JAnfallende Erdaushub- und Bauschuttmassen aus den Bereichen der Altstandorte
,Druckerei" (Objekt Nr. 00869), ,EWM Hauptstralle 25" (Objekt Nr. 00978) und
»Glasmanufaktur" (Objekt Nr. 00865) sind im Hinblick auf Grundlage von Schadstoff-
untersuchungen eines flir derartige Fragestellungen geeigneten Gutach-
ters/Ingenieurbliiros einer ordnungsgeméfen und schadlosen Verwer-
tung/Entsorgung gemals § 7 Abs. 3 KrWG zu zufiihren. Die Ergebnisse der Schad-
stoffuntersuchungen sind dem Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, zur Verfligung zu stellen”.

3.2 Rechtsgrundlagen

§ 1 Abs. 3,5 BauGB

§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

§ 7 Abs. 3 KrWG

3.3 Méglichkeiten der Uberwindung

- keine -

Hinsichtlich der Themen "Oberirdische Gewésser", "Grundwasserschutz”, "Wasser-
versorgung”, "Abwasserentsorgung"” und "Bodenschutz" sind unsererseits keine Er-
génzungen erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Informationen Gber die im Plangebiet vor-
handenen Altstandorte soweit ausreichen, dass das Landratsamt aus Sicht der Alt-
lastenbearbeitung dem Bebauungsplan zustimmen kann. Die Aussage, dass die Alt-
standorte der geplanten baulichen Nutzung nicht entgegenstehen, wird von der Stadt
geteilt.

Da eine Kennzeichnung der Altstandorte ,Druckerei" (Objekt Nr. 00869), ,EWM
Hauptstralde 25" (Objekt Nr. 00978) und ,,Glasmanufaktur" (Objekt Nr. 00865) nach §
9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB nicht erforderlich ist, werden die Informationen zu den Alt-
standorten im Textteil des Bebauungsplans als Hinweise aufgefuhrt. Der Textbau-
stein mit den Anforderungen an den Umgang mit anfallenden Erdaushub- und Bau-
schuttmassen wird als Hinweis in den Bebauungsplan Gbernommen.

6.3.6 Eisenbahn-Bundesamt
Schreiben vom 01.12.2014
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Von Seiten des Eisenbahn-Bundesamtes bestehen keine Bedenken gegen die Auf-

stellung des Bebauungsplans Nr. 152 ,Nérdliche Innenstadt — Unionrampe, stdlicher

Teil* Gemarkung Offenburg, geméal3 § 2 Abs. 1 BauGB.

Ich weise jedoch darauf hin, dass Fléchen einer Eisenbahn des Bundes nicht liber-

plant werden diirfen. Um solche Fldchen handelt es sich, wenn

e Grundstiicke von einer Entscheidung geméall § 18 AEG erfasst worden sind,

e das planfestgestellte Vorhaben verwirklicht worden ist,

e die Grundstiicke fiir Bahnbetriebszwecke tatséchlich in Dienst genommen wor-
den sind.

Aus diesem Grund sind diese Flachen aufgrund des Fachplanungsprivilegs aus § 18

AEG . V. m. § 38 BauGB der kommunalen Planungshoheit entzogen, solange sie

nicht gemél3 § 23 AEG von Bahnbetriebszwecken freigestellt worden sind. Soweit

noch nicht geschehen, setzen Sie bitte mit der Deutschen Bahn AG, DB Immobilien,

Region Stdwest, Bahnhofstral3e 5, 76137 Karlsruhe in Verbindung.

Stellungnahme der Verwaltung
Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung werden keine Flachen einer Eisenbahn
des Bundes Uberplant. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

6.3.7 Deutsche Bahn AG, DB Immobilien
Schreiben vom 22.12.2014

Aus Sicht der Deutschen Bahn AG sind folgende Bedingungen und Hinweise zu be-
achten:

Der Bebauungsplan ,Nérdliche Innenstadt — Unionsrampe, siidlicher Teil” befindet
sich im Bereich der Planungen zur Aus- und Neubaustrecke Karlsruhe — Basel
(ABS/NBS KA-BA), Planfeststellungsabschnitt 7.1, wie sie vom 09.06.2008 bis
08.07.2008 offentlich ausgelegt waren. Die Planungen des Vorhabentrégers sind
zwingend zu berticksichtigen. Mit der Offenlage tritt die sogenannte Verdnderungs-
sperre in Kraft, nach der wesentliche wertsteigernde oder das geplante Vorhaben
wesentlich erschwerende Verdnderungen untersagt sind bzw. nicht entschédigt wer-
den. Dies bitten wir im weiteren Verfahren zu beriicksichtigen. Die Planungs- und
Realisierungsabsicht fir die im Jahr 2008 ausgelegte Planung der ABS/NBS KA-BA
besteht fort. Eine gegentiber der Antragstrasse abweichende Entscheidung hat die
DB Netz AG als Antragsteller des Planfeststellungsverfahrens und Vorhabentrdger
nicht getroffen. Insbesondere ist die Realisierung der im Projektbeirat zur ABS/NBS
KA-BA diskutierten Tunnelvariante bislang nicht gekléart. Wir weisen in diesem Zu-
sammenhang darauf hin, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes gegen-
tiber der DB Netz AG keine Schutz-, Entschéddigungs- oder sonstigen Anspriiche aus
Immissionen oder sonstigen Auswirkungen des Vorhabens und des Betriebes der
Eisenbahnstrecke begriindet werden, die (iber das Schutzniveau hinausgehen, das
zum Zeitpunkt der Offenlage der Unterlagen im Planfeststellungsverfahren (vgl.
BVerwG NVwz-RR 2002, 178) bzw. bei einem gestuften Planungsvorgang zum Zeit-
punkt der raumordnerischen Bestétigung der Trassenfiihrung (vgl. BVerwG NVwZ
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2003 207, 208) entsprechen den gesetzlichen Bestimmungen zu gewéhren ist. Fiir
durch die neu hinzutretende Wohnbebauung ggf. erforderlich werdende zusétzliche
SchallschutzmalBnahmen hat daher die Stadt Offenburg im Zuge der Bebauungs-
planaufstellung Sorge zu tragen.

Die stralRenseitige Zugangs- und Zufahrtmdéglichkeit muss fiir die Wartung und In-
standhaltung der Betriebsanlagen der DB Netz AG erhalten bleiben.

Antrédge auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich sind uns erneut zur Stellung-
nahme vorzulegen. Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung dargestellt, begriindet der Bebauungs-
plan keine Bauvorhaben, die auf den betroffenen Grundstlicken zu einer wesentlich
wertsteigernden und das in der Stellungnahme der Bahn genannte geplante Vorha-
ben der Bahn wesentlich erschwerenden Veranderung flihren. Die Stadt nimmt zur
Kenntnis, dass keine Schutz-, Entschadigungs- oder sonstigen Anspriche aus Im-
missionen oder sonstigen Auswirkungen des Vorhabens und des Betriebes der Ei-
senbahnstrecke begrindet werden, die Uber das Schutzniveau hinausgehen, das
zum Zeitpunkt der Offenlage der Unterlagen im Planfeststellungsverfahren bzw. bei
einem gestuften Planungsvorgang zum Zeitpunkt der raumordnerischen Bestatigung
der Trassenflhrung entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zu gewahren ist.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass laut einer aktuellen Pressemitteilung der
Bundesregierung das von der Bahn genannte Ausbauvorhaben nicht weiter verfolgt
wird.

6.3.8 Polizeiprasidium Offenburg
E-Mail vom 18.12.2014

Das Polizeiprasidium Offenburg, Sachbereich Verkehr, stimmt der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 1562 ,Nérdliche Innenstadt — Unionrampe, stdlicher Teil*, Ge-
markung Offenburg, auch weiterhin grundsétzlich zu.

Der zusétzlichen Umwandlung der nérdlichen Lange Stral3e in einen verkehrsberu-
higten Bereich - statt einer FulBgéngerzone — wird zugestimmt, da zwar vor der Klos-
terschule dann nicht der Schutz einer Ful3gédngerzone vorhanden sein wird, aber
dennoch eine wesentliche Verbesserung zur bisherigen Verkehrssituation entstehen
wird. Mit dem Zulassen dieses Fahrverkehrs wird sich aber auch der ,Fremdver-
kehrsanteil“im Bereich Lange Stral3e / Gustav-Ree-Anlage entgegen der bisherigen
Planungen erh6hen. Fremdverkehr soll in einem verkehrsberuhigten Bereich lediglich
eine nachgeordnete Rolle spielen, deshalb ist es unerldsslich, dass der Kraftfahr-
zeugverkehr, der aus dem Parkhaus ,,Sparkasse” ausféhrt, primér in Richtung Union-
rampe gelenkt wird.

Wie in den Bebauungsplanunterlagen beschrieben, trégt die Stadt dem Umstand des
moglichen Verkehrsaufkommens im verkehrsberuhigten Bereich bereits selbst Rech-
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nung, in dem die Gustav-Ree-Anlage als Einbahnstral3e festgelegt wird. Der Festle-
gung auf die Ost-West-Richtung wird zugestimmt.

Den geplanten MalBnahmen wird bis zur mittelfristigen Neukonzeption des innerstaa-
tischen Verkehrsnetzes zugestimmt.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stadt nimmt zur Kenntnis, dass einer Umgestaltung der Gustav-Rée-Anlage zu
einem verkehrsberuhigten Bereich und der Einrichtung eines Einbahnverkehrs zwi-
schen Hauptstra’e und Lange Stralde ebenso wie der Umgestaltung der nordlichen
Lange Strale zu einem verkehrsberuhigten Bereich zugestimmt wird.

Wie weisen darauf hin, dass der Bebauungsplan hierzu keine Regelungen trifft. Da-
von ausgenommen, ist die Festsetzung der Gustav-Rée-Anlage als verkehrsberuhig-
ter Bereich.

6.3.9 E-Werk Mittelbaden
Schreiben vom 17.12.2014

Gegen die Aufstellung des genannten Bebauungsplans bestehen unsererseits keine
Einwénde.

Fir eine sichere und zukunftsorientierte Stromversorgung ist innerhalb des zu be-
bauenden Areals die Erstellung einer Trafostation erforderlich. Uber diese Trafostati-
on kénnte dann auch die ehemalige Stadthalle und die Tiefgarage versorgt werden.
Die kundeeigenen Trafostationen Stadthalle und Tiefgarage kénnte dann riickgebaut
werden.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme wird an den Vorha-
bentrager weitergeleitet.

6.3.10 Kabel BW GmbH
E-Mail vom 23.12.2014

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Kabel BW GmbH. Wir sind grund-
sétzlich daran interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu
erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fiir lhre
Biirger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zusténdige Fachabteilung weiter geleitet, die sich mit
Ihnen zu gegebener Zeit in Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am
Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen.

Die Stellungnahme gilt unveréndert weiter.

E-Mail vom 16.05.2014
Zum o. a. Bauvorhaben haben wir bereits mit Schreiben vom 02.10.2013 Stellung
genommen. Diese Stellungnahme qilt unverédndert weiter.
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Stellungnahme vom 02.10.2013:

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Kabel BW GmbH. Wir sind grund-
sétzlich daran interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu
erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fiir lhre
Blrger zu leisten.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahmen werden an den
Vorhabentrager weitergeleitet.

6.3.11 Abwasserzweckverband ,,Raum Offenburg“
E-Mail vom 15.01.2015

Wir bitten Sie, das Kapitel 6.8 (Ver- und Entsorgung) in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan wie folgt abzuéndern:

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze. Das
anfallende Schmutzwasser wird in die vorhandene Mischwasserkanalisation eingelei-
tet. Laut Wasserhaushaltsgesetz § 55 ist das anfallende Niederschlagswasser vor-
rangig auf den Grundstiicken zu versickern. Eine Flachenversickerung ist in der In-
nenstadt, in der die Grundstiicke haufig vollstandig versiegelt und (iberbaut sind,
nicht méglich. Um den Abfluss von Dachflachenwasser zu reduzieren, wird im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass Flachdédcher und flach geneigte Schragdécher be-
griint werden muissen.

Dartiber hinaus sind die Belange der Entwésserung des Plangebietes aus Sicht des
Abwasserzweckverbandes ,Raum Offenburg” entsprechend der Stellungnahme vom
16.5.2014 in ausreichendem Mal3e beriicksichtigt.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Textbaustein in der Begrundung wird wie vorgeschlagen geandert. Inhaltlich sind
damit keine Anderungen verbunden.

6.3.12 SWEG Siidwestdeutsche Verkehrs-Aktiengesellschaft
E-Mail vom 16.01.2015

Durch die vorgesehene Umbaumal3nahme einer Einbahnregelung in Ost-West-
Richtung in der Gustav-Rée-Anlage zur Hauptstral3e, wird es nicht mehr méglich
sein, wie beispielsweise im momentanen Samstagsfahrplan ,Schliisselbus Offen-
burg“ von der Haltestelle Stadtkirche (iber die Gustav-Rée-Anlage in Richtung Uni-
onbrticke und weiter (ber Wilhelmstral3e zur Haltestelle Rathaus zu fahren. Damit
entfiele in diesem Fall die Anfahrt der Haltstelle Stadtkirche, da vom ZOB aus direkt
auf die Unionbriicke gefahren werden miisste.
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Stellungnahme der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

6.3.13 Landesnaturschutzverband BW e. V.
E-Mail vom 15.01.2015

Dass bisher versiegelte Innenstadtflachen saniert und neu bebaut werden begriillen
wir sehr. Allerdings wiinschen wir kiinftig eine um ein Stockwerk h6here Bebauung,
weil der Baugrund nicht vermehrbar ist.

Stellungnahme der Verwaltung

Dem Bebauungsplanentwurf liegt das stadtebauliche Konzept des Wettbewerbssie-
gers zugrunde, zu dessen Realisierung sich der Investor in einem stadtebaulichen
Vertrag verpflichtet hat. Das Konzept sieht eine flr den Standort eine angemessene
bauliche Dichte vor. Im Gegensatz zu anderen Plangebiet werden fur den Geltungs-
bereich Mindesthdhen festgesetzt, sodass eine angemessene Ausnutzung des
Grundstlcks nicht nur ermdéglicht, sondern zwingend gefordert wird.

Im Ubrigen handelt es sich bei der Gesamtmafinahme um eine MaRnahme der In-
nenentwicklung, die insbesondere auch darauf abzielt, den zusatzlichen Flachenver-
brauch zu minimieren.

Dass die Flachddcher und Hauswénde begriint werden muissen ist bereits in den
textlichen Festsetzungen aufgenommen. Die Anzahl der Bdume sollte aus unserer
Sicht auf 30 verdoppelt werden, denn so viele Bdume werden vorher geféllt. Leider
vermissen wir die Pflicht der Solarnutzung und Vorgabengaben zur Energieeinspa-
rung (KfW-Standard/Klimaschutz).

Stellungnahme der Verwaltung

Das Plangebiet ist durch das Buro fur Landschaftsplanung Zurmoéhle fachlich ange-
messen nach natur- und artenschutzfachlichen und -rechtlichen Kriterien umweltge-
pruft worden. Das Gebiet hat nur eine sehr geringe naturschutzfachliche Bedeutung.
Es sind 15 Ersatzbaumpflanzungen fir die zu fallenden Baume vorgesehen. Mehr
sind raumlich in diesem Bereich nicht unterzubringen. Freiflachen die hierfir in Frage
kommen, sind nur begrenzt vorhanden. Aufgrund der geplanten Erweiterung der
Tiefgarage sind die Freiflachen weitestgehend unterbaut. Der Verlust an Baumen
(nur drei der zu fallenden Baume unterliegen aufgrund ihres Stammumfangs der
Baumschutzsatzung) wird allerdings durch die vorgeschriebenen Ersatzpflanzungen
und durch Neupflanzungen auf der 6ffentlichen Grinflache entlang des Bahngrabens
kompensiert werden.

Die Anforderungen der EnEV 2014 mussen eingehalten werden. Dadurch ist der Pro-
jektentwickler gezwungen, seinen Energieverbrauch gering zu halten. Eine Pflicht zur
Solarnutzung ist daher nicht erforderlich.
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Dass die “Selektive Priifung eines Gebaudes auf Fledermausvorkommen” nur in ei-
ner Nacht vorgenommen wurde ist zu beméngeln, weil Flederméuse bekanntlich
sehr variabel bei der Wahl der Tag-, Sommer- und Winterquartiere sind. Auf jeden
Fall sollten auch noch die Kellerrdume auf Fledermauskot untersucht werden, falls
dort Offnungen nach auBen vorhanden sind.

Unter Punkt 5, AusgleichsmalRnahmen bemé&ngeln wir, dass nur 18 Ersatzquartiere
im Umkreis von 500 m aufzuhédngen sind. Aus unserer Sicht sollte der Abstand auf
100 m verringert, die Anzahl auf 16 Fledermaus- und 20 Nisthilfen fiir Végel verdop-
pelt werden. Empfehlenswert sind solche aus Holzbeton mit Marder- und Katzen-
schutz. Aus unserer Erfahrung in Offenburg wissen wir, dass Nisthilfen mit 32 mm
Fluglochweite und groBem Brutraum am Besten angenommen werden.

Wir gehen davon aus, dass die an der Hauptstral3e bereits abgerissenen Geb&ude
nicht auf Nistplétze des Mauerseglers untersucht wurden? Mit Sicherheit waren in
dem Sanierungsgebiet in der alten Bausubstanz zahlreiche Nistmbglichkeiten fir
Mauersegler vorhanden. Deshalb sollten auch mindestens 10 Nisthilfen fiir Mauer-
segler als AusgleichsmalRnahme vorgeschrieben werden. Diese kénnen in Gruppen
an héheren Gebéauden (Klosterschule (?), Mauersegler verursachen keinen Schmutz
und leben nur 3 Monate hier) angebracht werden. lhre Laute (Schreie) vermitteln ein
“Geflihl des Stidens”, auf das wir doch so stolz sind?

AuBerdem bitten wir in den Bebauungsplan aufzunehmen, dass in die Fassaden der
neuen Gebéude Nistméglichkeiten flir Flederméduse und Mauersegler fest einzubau-
en sind, um den beiden geféhrdeten Arten Lebensmdglichkeiten im neuen Quartier
zu bieten. Vorschlag: Je Gebdudekomplex je 3 fiir beide Arten. Die Himmels-richtung
ist den Architekten liberlassen.

Wir sehen bei dieser Bebauung die Offentliche Hand als Verkéuferin der Grundstii-
cke in der Plicht dafiir zu sorgen, dass die Biologische Vielfalt auch in der Stadt zu
férdern ist. Es kann nicht sein, dass wenn ein Quartier bisher der Natur keinen Le-
bensraum zugestanden hat, dies bei Neubauvorhaben wieder so sein darf. Die
Ausgaben fiir den von uns vorgeschlagenen 6kologischen Ausgleich stehen in kei-
nem Verhéltnis zu den Baukosten. Bitte beweisen sie uns den vielbeschworenen gu-
ten Willen der Stadtverwaltung! Nachdem bei den letzten 10 Neujahrsempfédngen
kein einziges mal der Begriff “Naturschutz” gefallen ist, haben wir dieses Jahr den
Begriff sogar auf den drei Projektionsflachen neben und hinter unserer Frau OB
Schreiner kurz Aufleuchten gesehen, ein Meilenstein!

Stellungnahme der Verwaltung

Das Gebiet des Bebauungsplans ,Noérdliche Innenstadt- Unionrampe, sudlicher Teil*
ist durch das Buro fur Landschaftsplanung Zurmohle fachlich angemessen nach na-
tur- und artenschutzfachlichen und -rechtlichen Kriterien umweltgepruft worden. Bei
den Umweltuntersuchungen wurde die Stadthalle hinsichtlich eines potentiellen Fle-
dermaushabitats mit Horchboxen untersucht. Es wurden keine Fledermausvorkom-
men Uber die Ultraschalllaute nachgewiesen. Uber diese Untersuchung hinaus sind
auch keine Fledermausspuren (etwa Fledermauskot) gefunden worden. Dadurch
kann ein dauerhaftes Fledermausvorkommen auch uber den Prufzeitraum der Ultra-
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schallmessungen hinaus ausgeschlossen werden. Die Einflugmdglichkeiten an der
alten Stadthalle wurden bereits unmittelbar nach der Begutachtung geschlossen. Auf
eine potentielle Nutzung des Kellerbereichs durch Fledermause gibt es (mangels be-
kannter Einflugmdglichkeiten) keine Hinweise. Dies gilt ebenso fir andere Gebaude,
die im Rahmen der Entwicklungsmalinahme abgebrochen werden oder bereits ab-
gebrochen wurden.

Es konnten im B-Planbereich keine Vorkommen von Fledermausen und Vogeln in
den betroffenen Baumen nachgewiesen werden. Es sind jedoch 2 Spaltenbaume
sowie ein Baum mit Héhlen und Spalten festgestellt worden. Deshalb ist aus Grin-
den der Vorsorge die Aufhangung von Nisthilfen in der naheren Umgebung vorgese-
hen worden. Es sollen 3 Nistkasten flr Blaumeisen, 2 Nistkasten flir Kohlmeisen, 1
Nistkasten fur Stare, 2 Nistkasten fur Hausrotschwanze, 2 Koloniebruterkasten fur
Haussperlinge vorgesehen werden. Weiterhin sind 6 Ersatzquartiere flir spaltenbe-
wohnende Fledermause sowie 2 fur hohlenbewohnende Fledermause vorgesehen.
Die Baumfallungen werden auf3erhalb der Brutzeiten der Végel durchgefihrt. Es ist
ein Monitoring durch eine 6kologische Baulberwachung vorgesehen. Somit kann
ausgeschlossen werden, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande eintreten
konnten. Ein Vorkommen von Mauerseglern ist bei der Umweltuntersuchung nicht
nachgewiesen worden, die Aufhangung von 10 Nisthilfen flr diese Art erscheint des-
halb nicht zwingend notwendig. Die an den Baumen befestigten Ersatzquartiere fur
Fledermause und Nisthilfen flr Vogel wurden bereits montiert. Dabei wurden insbe-
sondere offentliche Flachen berlcksichtigt, damit ein dauerhafter Erhalt gewahrleistet
werden kann. Sie wurden so nah wie moglich zum Gebiet hin liegend an fachlich ge-
eigneten Stellen positioniert. Die Standorte befinden sich in 100 - 300 m Entfernung.

Die Anregungen wurden hinsichtlich Standortwahl der Nistkasten bertcksichtigt. Im
Ubrigen kann den Anregungen und Bedenken nicht gefolgt werden.

6.3.14 Industrie und Handelskammer Siidlicher Oberrhein
E-Mail vom 16.01.2015

Angesichts der mit der 2. Offenlage vorgenommenen, hinsichtlich unserer Anregun-
gen irrelevanten Anderungen verbleibt es bei unseren bisherigen Stellungnahmen.

Schreiben vom 22.05.2014

Wir méchten nochmals betonen, dass wir einer Entwicklung dieses zwischen Bahn-
hof/ZOB und Innenstadt liegenden und damit fiir Offenburg so wichtigen Areals
selbstverstéandlich positiv gegentiber stehen und diese mittragen, vorausgesetzt die
von der Stadt formulierten Ziele kbnnen damit erreicht werden.

Unsere Stellungnahme vom 5. Mérz 2014 zum st&dtischen Vorhaben behélt weiter-
hin volle Giiltigkeit.
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Schreiben vom 05.03.2014:

1. Faktor Onlinehandel

Der stetig wachsende Anteil der Online-Kédufe bzw. des im Internet getétigten
Umsatzes bleibt nicht ohne Folgen. Wie bspw. die dem Schreiben angefligte
Grafik zeigt, ist besonders in den Branchen/ Sortimenten, die fiir das Ein-
kaufszentrum in Offenburg eine wesentliche Rolle spielen werden, der Anteil
des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsumsatz bereits erheblich: In
2013 lag der Online-Umsatzanteil fiir die Sortimente Bekleidung/ Textil bei 18
%, fur die Segmente "Spielwaren, Biicher/Medien" und "Elektro/ Elektronik"
lagen die Anteile mit Prozentwerten zwischen 25 und 30 % sogar noch um ei-
niges héher. Von einem weiteren kontinuierlichen Anstieg in den n&chsten
Jahren wird ausgegangen.

Der Handelsverband Deutschland (HDE) spricht aktuell von einem tiefgreifen-
den

Strukturwandel, in den Ladengeschéften seien bereits schwéchere Frequen-
zen festzustellen. Alleine fiir 2014 rechnet der HDE mit einer nochmaligen
Umsatzsteigerung im Internethandel von 17 %. Die Kaufkraft hingegen steigt
nur unwesentlich. Faktisch wird so dem stationdren Handel ein immer gré3er
werdender Anteil der einzelhandelsbezogenen Kaufkraft, d.h. des "Marktes" ir-
reversibel entzogen. Es stellt sich daher auch die Frage, wie sich die Situation
zum Zeitpunkt der Eréffnung des Einkaufszentrums darstellen wird.

Das Regierungsprésidium Karlsruhe hat in einem aktuellen Verfahren letztes
Jahr auf die Situation des "steigenden Kaufkraftentzuges" durch den Online-
Handel reagiert: In seiner (ablehnenden) Entscheidung vom Mérz 2013 zum
Zielabweichungsverfahren fiir das DOC Sinsheim wurde von ihm festgestellt,
dass der Schwellenwert von 10 % auf Erfahrungen und Einschatzungen aus
den 1990er-Jahren beruhe und er bereits im Jahr 2001 in den Einzelhandels-
erlass aufgenommen worden ist. Der Schwellenwert sei daher vor der Verbrei-
tung und massenhaften Nutzung des Internets entstanden und lasse den in
den letzten Jahren aufgekommenen Internethandel aul3er Betracht. Dieser
verzeichne indessen in den letzten Jahren jahrliche Wachstumsraten im zwei-
stelligen Prozentbereich und stelle mittlerweile eine beachtliche und nicht zu
vernachléassigende GréBe im Marktgeschehen dar. Es mlisse bei einer vor-
sichtigen Schétzung heute davon ausgegangen werden, dass zumindest ein
hinzukommender Umsatzabfluss von 7-8 % bereits als kritisch anzusehen sei.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.23

Der Argumentation, den Schwellenwert von 10 % aufgrund des Onlinehandels
generell abzusenken, kann nicht gefolgt werden. Die Entscheidung des Regie-
rungsprasidiums Karlsruhe bezog sich auf ein konkretes Vorhaben, ein Facto-
ry Outlet Center, das bereits von der Sache her und den Sortimenten nicht mit
dem Vorhaben in Offenburg vergleichbar ist.
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Unabhangig davon wurde bei der Ermittlung der Obergrenzen nicht auf den
Schwellenwert des Beeintrachtigungsverbots (10 %) abgehoben, sondern an
einer GroRenordnung von max. 7 — 8 %. (vgl. Seite 59 der Auswirkungsanaly-
se vom Marz 2014).

Die Anregung wurde insoweit berucksichtigt, dass die Obergrenzen hinsicht-
lich der raumordnerischen Auswirkung in benachbarten Zentren nicht an einer
Umverteilungsquote von 10 % sondern an einer Umverteilungsquote von 7 — 8
% festgemacht wurden.

2. Umsétze von auBerhalb des Einzugsgebietes (Tabellen 6 - 8)

Wie die GMA im Gutachten darlegt, ist das Oberzentrum Offenburg von Mittel-

zentren mit hohem und attraktivem Einzelhandelsangebot umgeben. (Sogar

die Stadt Oberkirch als Unterzentrum weist in den relevanten Sortimentsberei-
chen einen nennenswerten Bestand auf). Auch nérdlich von Achern bis zum

Oberzentrum Karlsruhe schlieBen sich gleich mehrere starkere Mittelzentren

an.

Die Stadt Offenburg verfolgt mit dem Vorhaben des Einkaufzentrums das Ziel,

Offenburg in seiner Funktion als Oberzentrum zu stérken. Hierzu sollen laut

GMA die "derzeit starken Kaufkraftabfliisse im nérdlichen und stdlichen Be-

reich des Ortenaukreises in Richtung Baden-Baden/ Karlsruhe oder Em-

mendingen/ Freiburg" zuriickgeholt werden. Im Segment Mode/ Sport sollen
hierzu spezielle "grol3formatige Anbieter realisiert werden, die in Offenburg
und im Ortenaukreis in dieser Form" noch nicht vertreten sind. Es sollen "typi-

sche gro3stédtische Textilkaufhduser angesiedelt werden (exemplarisch P&C,

Zara, TK maxx, Primark)." Mit Zinser und H&M seien in Offenburg solche Tex-

tilkaufhduser nur "ansatzweise vertreten", in den umliegenden Mittel- und Un-

terzentren nur in ausgewdhlten Stadten.

Die oberzentrale Strahlkraft des Einkaufszentrums wird - soweit flir uns er-

sichtlich — im Gutachten lber die Umsatzumlenkungstabellen (Tabellen 6 bis

8) ausgedriickt und quantifiziert: Die Umsétze von aulBerhalb des festgelegten

Einzugsgebietes, d.h. von aullerhalb des Ortenaukreises, sollen je nach Sor-

timent zwischen 21 und 26% liegen. Eine Begriindung zur angenommenen re-

levanten Héhe und der hiermit verbundenen Annahmen fehlen.

— Widerspriiche ergeben sich bspw. hinsichtlich des Segmentes "Biicher,
Schreib- und Spielwaren": Einerseits sollen hohe Umsatzanteile von au-
Berhalb vom Ortenaukreis gewonnen werden kénnen, andererseits stellt
die GMA fest, dass "keine gré3eren liberértlichen Auswirkungen zu erwar-
ten" seien (S. 47).

— Der angesprochene "externe" Umsatzanteil misste daher mindestens zum
Teil als Umsatzverlust der Stadt Offenburg sowie den relevanten Mittel-
und Unterzentren (bzw. deren zentralen Versorgungsbereichen) zugerech-
net werden, mit der Folge, dass allen voran die Offenburger Innenstadt im
Segment "Biicher, Schreib- und Spielwaren" zusétzlich betroffen sein wird.
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— Auch hinsichtlich des Mode-/ Sport-Bereiches kbnnen wir der o.a. gutach-
terliehen Argumentation nicht folgen: V.a. die umliegenden Mittelzentren,
aber auch Offenburg selbst kbnnen in ihren Innenstédten einen mal3gebli-
chen Besatz an gréBeren Textilkauf und Warenhdusern vorweisen (bspw.
Kaufhaus Peters in Achern und Oberkirch, Modehaus Zinser in Offenburg
und Lahr, H&M in Offenburg, Kehl und Lahr, Modehaus Wolber in Achern,
Modehaus Feldmdiller Fank (Schmiederer GmbH) in Lahr, Modehaus
Schmiederer in Achern, C&A in Offenburg und demnéchst in Lahr, Karstadt
in Offenburg, Modehaus Giesler (v.a.) in Haslach und Oberkirch). Auch re-
levante gré3ere Sporthduser der Intersportgruppe sind fast durchgéngig
vertreten. Die GMA geht davon aus, dass 5,5 Mio. Euro, d.h. knapp ein
Viertel des prognostizierten Umsatzes im Bereich Mode/ Sport von aul3er-
halb des Ortenaukreises gewonnen werden kann (GMA, Tabelle 7, S. 50).
Aus unserer Sicht ist dies eine "Best-Case-Annahme" und kein "Worst-
Case-Szenario". Mit der Annahme werden die prognostizierten Auswirkun-
gen auf die einzelnen betroffenen zentralen Orte - hauptséchlich jedoch
auf Offenburg selbst - sowie deren Innenstédte "verdiinnt". Die méglichen
Umsatzverluste séamtlicher Stadte, allen voran Offenburg, miissen somit
héher angenommen werden. Selbst wenn es gelingen wiirde, einen be-
sonders attraktiven Anbieter als "oberzentralen Magnetbetrieb" zu platzie-
ren, wiirde auch dieser- die restlichen Textilflichen ohnehin- mit allen an-
deren Modefldchen im Wettbewerb stehen.

Stellungnahme der Verwaltung

In Kapitel 2 der raumordnerischen Auswirkungsanalyse werden die voraus-
sichtlichen Kaufkraftbewegungen berechnet. Wie am Anfang des Kapitels dar-
gestellt, erfolgt die Ermittlung der Umsatzumlenkung anhand eines Gravitati-
onsmodells. Es ist ausdriickliches Ziel, Offenburg als Oberzentrum in der Or-
tenau zu starken und diese Kaufkraftstrome in Offenburg zu bundeln. Im Sinne
des Worst-Case-Ansatzes wird angenommen, dass mit rund 80% der ganz
Uberwiegende Teil des prognostizierten Umsatzes innerhalb des Einzugsge-
biets umverteilt wird. Die Aussage, dass keine groReren tberdrtlichen Auswir-
kungen zu erwarten sind, bezieht sich jeweils auf die Auswirkungen auf ein-
zelne Zentrale Orte. Im Einzugsgebiet wurde dies anhand von Umsatzumver-
teilungsquotienten nachgewiesen. AulRerhalb des Einzugsgebiets sind vor al-
lem die Oberzentren Karlsruhe und Freiburg betroffen. Negative stadtebauli-
che Auswirkungen kdnnen in diesen beiden Stadten aufgrund der Grofe ihrer
Einzugsgebiete und der dort vorhanden Kaufkraft allerdings ausgeschlossen
werden.

Dieser externe Umsatzanteil ist daher weder dem Handel in Offenburg noch
dem Handel in anderen zentralen Orten im Einzugsgebiet als relevanter Um-
satzverlust zuzurechnen.
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3. Gesamteinschéatzung der Auswirkungen

a. Raumordnerische Auswirkungen auf das Umland

Es wird davon ausgegangen, dass auch unter Berticksichtigung unserer Aus-

flihrungen in den Ziffern 1. und 2. fiir das (konkrete) OFB-Konzept keine

raumordnerisch unzulé&ssigen Auswirkungen auf die umliegenden Zentralen

Orte des Ortenaukreises zu erwarten sind.

Auch die bisher von der GMA vorgeschlagenen weiteren Obergrenzen flir

"Blicher, Schreib- und Spielwaren" sowie "Hausrat, Einrichtung, Geschenkarti-

kel" (GMA, Tabelle 9, S. 61) geben aus unserer Sicht keinen Anlass, um

raumbedeutsame Auswirkungen anzunehmen.

— Hinsichtlich des Bebauungsplanes und der geplanten Ausweisung eines
Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO wéren aus unserer Sicht sémt-
liche im neuen Einkaufszentrum "grundsétzlich erwiinschten" Sortimente
bzw. Sortimentsgruppen abschlieBend zu definieren und im Bebauungs-
plan - mit maximal zulédssigen Verkaufsflachen versehen - festzusetzen.

Wir méchten jedoch darauf hinweisen, dass das "Heranfahren" der zuldssigen

Verkaufsfldchen an eine raumordnerisch gerade noch tragbare Obergrenze in

Offenburg selbst zu den héchsten Auswirkungen in Form von zusétzlichen

Umsatzumlenkungen fiihren wiirde (s. auch nachfolgende Ziffer 3. b).

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus Sicht der IHK keine raumordne-
risch unzulassigen Auswirkungen auf die umliegenden Orte zu erwarten sind.
Der Hinweis zu dem Umgang mit Obergrenzen wird zur Kenntnis genommen.
Wie in 6.1.28 dargestellt, werden Obergrenzen nur festgesetzt, sofern und
soweit es stadtebaulich und der regionalplanerisch erforderlich ist. Wie in der
raumordnerischen Auswirkungsanalyse auf S. 61 dargestellt, sind in den Sor-
timentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit, Kdéperpflege
keine Begrenzungen erforderlich, da entsprechende marktgangige Betriebe
von regionalbedeutsamer GrofRe aufgrund der baulichen Vorgaben des Be-
bauungsplan gar nicht moglich sind. Fur die zulassigen Sortimente Blumen,
Pflanzen, Uhren, Schmuck, Musikalien, optische und feinmechanische Er-
zeugnisse sowie, Waffen und Jagdbedarf sind ebenfalls keine Obergrenzen
erforderlich, da die Sortimente nur auf kleinen Flachen angeboten werden. Flr
Fahrrader und Fahrradzubehor ist eine Begrenzung ebenfalls nicht erforder-
lich, da das Sortiment groRtenteils an nicht integrierten Standorten angeboten
wird. Raumordnerische Auswirkungen lassen sich daraus nicht ableiten.

b. Auswirkungen auf die Innenstadt Offenburgs

Da das neue Einkaufszentrum im "zentralértlichen Versorgungskern" der Stadt
Offenburg realisiert werden soll, ist wohl davon auszugehen, dass "formaljuris-
tisch" die Funktionsféhigkeit der Innenstadt und damit auch das Beeintrachti-
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gungsverbot nicht verletzt werden kann (s. Einzelhandelserlass Punkt 3.2.2.3

i.V.m. der Begriindung zu Plansatz 2.6.9.3 des Regionalplanes).

Gleichwohl ist aus unserer Sicht fiir die Innenstadt Offenburgs von durchaus

relevanten Umsatzumlenkungen, d.h. von entsprechenden Umsatzverlusten

mit "méglichen strukturellen Folgen" flir den bestehenden Einzelhandel aus-
zugehen:

— In der Biirgeranhérung am 18. Oktober 2013 wurde in Bezug auf das
Segment "Bekleidung, Schuhe und Sport" fiir die 3 vorgestellten Konzepte
geplante Verkaufsflachen zwischen 5.020 und 6.099 m? vorgestellt. Hiermit
einhergehend wurden

— je nach Konzept und Gutachter- relevante prozentuale Umsatzverluste in
einer GréRenordnung von 10 % und dartiber hinaus prognostiziert. Die
Stadt Offenburg hat sich fiir das Konzept der OFB entschieden. Das an-
scheinend nochmals geédnderte, aktuell vorliegende Konzept der OFB geht
nun von einer weiter erhbhten Verkaufsflache von rund 6.450 m? und einer
Umsatzumverteilung von "nur" 9-10% aus (GMA, S. 50). Dies ist nicht
nachvollziehbar.

Wie die GMA in ihrer Auswirkungsanalyse ausfiihrt, wird sich die "geplante
Anbieterstruktur vorrangig aus national und international bekannten Mono-
Label-Stores und grol3en Betrieben mit starker Markenorientierung zusam-
mensetzen" (GMA, S. 40). Dies deckt sich mit unserer Einschétzung. Es muss
daher mit relevanten Redundanzen und entsprechenden Folgen gerechnet
werden. Wird davon ausgegangen, dass die oben angesprochenen 5,5 Mio.
Euro bzw. 24% des Planumsatzes nur zum Teil von aul8erhalb (des Orten-
aukreises) gewonnen werden kénnen, so muss vor allem fiir Offenburg mit
noch héheren Umsatzumlenkungen gerechnet werden muss (s. Ziffer 2.).

Stellungnahme der Verwaltung

Um die errechneten Umsatzumverteilungen zu verifizieren, hat die Stadt zwei
Gutachten anfertigen lassen, in denen die Auswirkungen auf die Offenburger
Innenstadt gepruft wurden. Die Gutachten wurden am Ende des Vergabever-
fahrens aktualisiert. Sie beziehen sich jetzt auf das Konzept, das den Zu-
schlag erhalten hat und das in dem stadtebaulichen Vertrag verbindlich fest-
geschrieben wurde. Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass in der In-
nenstadt im Bekleidungsbereich mit Umsatzverlusten von max. 9 % (GMA-
Gutachten) bzw. 12 % (Gutachten von Junker + Kruse) zu rechnen sind. In
beiden Fallen handelt es sich um eine ,Worst-Case“-Betrachtung (ungunstigs-
ter Fall), sodass davon auszugehen ist, dass die tatsachliche Umsatzumvertei-
lung deutlich geringer ausfallen wird. Insbesondere sind hdhere Umsatzum-
lenkungen, die darauf zuruckzufuhren sind, dass weniger als 24 % des Um-
satzes von aulRerhalb gewonnen werden, nicht zu erwarten, da bei der Be-
stimmung des Einzugsgebiets ein eher zurickhaltender Ansatz gewahlt wur-
de. Wie in der Vertraglichkeitsprifung der GMA auf S. 13 dargestellt, geht die
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oberzentrale Bedeutung von Offenburg bereits heute bei einzelnen Angebots-
formen (z.B. Sport Kuhn, Mode Zinser) deutlich Gber das in den Gutachten
angenommene Einzugsgebiet hinaus. In die Berechnung der Umsatzumvertei-
lung flieRen neben der Verkaufsflache auch andere Faktoren wie beispiels-
weise die GroRe einzelner Laden ein. Daher hat die Erhdhung der Verkaufs-
flache fir "Bekleidung, Schuhe und Sport" gegenlber friiheren Uberlegungen
auf 6.450 m? nur zu einer geringfligigen Anderung der prognostizierten Um-
satzumverteilung im Gutachten von Junker + Kruse geflhrt.

In der Untersuchung, die am 18.10.2013 vorgestellt wurde, hat Junker + Kruse
fur das Konzept von OFB fur den Textilbereich eine Umsatzumverteilung von
max. 11 % prognostiziert. Heute liegt der Wert bei 12 % und wird wie darge-
legt nach wie vor als vertraglich eingestuft (vgl. Seite 12 Vertraglichkeitsbe-
rechnung von Junker + Kruse vom November 2013). In der Prognose der
GMA lag die prognostizierte Umsatzumverteilung fir die Branche Bekleidung,
Schuhe, Sport im September und im November 2013 beidesmal unterhalb der
10 % Marke bei ca. 9 %.

- Von der GMA wird dargelegt, dass die mal3geblichen Wettbewerber im Sor-
timentsbereich "Blicher, Schreib- und Spielwaren" -insbesondere im Bereich
Spielwaren- in den Gewerbegebieten Offenburgs zu finden seien. Auch in die-
sem Bereich solle die Innenstadt zu Lasten der Gewerbegebiete gestérkt wer-
den (GMA, S. 47). In der Innenstadt befinden sich unserer Kenntnis nach al-
leine an Spielwaren bereits jedoch 1.600 m2 Verkaufsflache (Karstadt, Droge-
riemarkt/Warenhaus Miiller, Spiel & Phantasie). Hinsichtlich des Segments
"Blicher, Schreib- und Spielwaren" prognostiziert die GMA fiir die Offenburger
Innenstadt dann auch eine hohe Umsatzumverteilung von "10 %" (GMA, S.
48). Deutlich wird auch, dass bezogen auf das gesamte Segment zwar fast die
Hélfte des Umsatzes in Offenburg von der "Griinen Wiese" in die Innenstadt
"zurtickholen" wiirde, gleichzeitig aber der bestehende Einzelhandel in der In-
nenstadt (mehr als) die andere Hélfte des nétigen Umsatzes "liefern" miisste.
Werden die Ausfiihrungen von Ziffer 2. berticksichtigt, ist mit noch gré3eren
Umsatzumlenkungen aus der Innenstadt zu rechnen. Wiirden die von der
GMA empfohlenen héheren Verkaufsflichenobergrenzen von 1.500 m?im
Bebauungsplan festgesetzt (s. GMA, Kapitel 5), so ginge dies ebenfalls
grundsétzlich auf Kosten der Innenstadt Offenburgs: Weitere zusétzliche Um-
satzabgaben wiirden ihr abverlangt werden.

— Hinsichtlich der empfohlenen Verkaufsflachenobergrenze fiir die Sortimen-
te "Hausrat, Einrichtung, Geschenkartikel" von 1.500 m? werden von der
GMA beziiglich Offenburg keine nédheren Ausfihrungen gemacht. Bei der
Realisierungsmoglichkeit einer solch relevanten GréBenordnung wird die
Situation &hnlich wie flir den vorher angesprochenen Sortimentsbereich
Biicher, Schreib- und Spielwaren eingeschétzt.
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.28

In den Gutachten zur Innenstadtvertraglichkeit von der GMA und von Junker +
Kruse werden die Sortimente ,Blcher, Schreib- und Spielwaren® sowie ,Haus-
rat, Einrichtung, Geschenkartikel” als unkritisch eingestuft. (vgl. Seite 17 Ver-
traglichkeitsprifung von GMA, November 2013) Eine Entwicklung dieser Sor-
timente im Plangebiet in einem Ausmal}, dass negative stadtebauliche Aus-
wirkungen in der Offenburger Innenstadt zu erwarten sind, ist nicht zu beflirch-
ten. Aulderdem hat sich der Projektentwickler vertraglich zur Umsetzung des
Konzepts verpflichtet.

Dass den Ausflihrungen in Ziffer 2 nicht gefolgt werden kann, wurde bereits
ausgefuhrt. Die Verkaufsflachenobergrenzen fur die 0.g. Sortimente wurden in
der raumordnerischen Auswirkungsanalyse hergeleitet und entsprechend
festgesetzt. Wie in 6.1.28 detailliert dargestellt wird, ist eine Festsetzung der
Obergrenzen, ausgehend von den in den Innenstadtvertraglichkeitsgutachten
prognostizierten Umsatzumverteilungen innerhalb der Offenburger Innenstadt,
nicht vertretbar.

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

In der friihzeitigen Beteiligung wurden als grundsétzliche Ziele des Vorhabens
Einkaufszentrum angegeben, dass der Einzelhandel in der Innenstadt gegen-
liber demjenigen in den Offenburger Gewerbegebietslagen gestéarkt werden
solle, Defizite im innerstéadtischen Angebot ausgeglichen werden und gleich-
zeitig Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet auf ein vertrégliches Mal3 be-
schrénkt werden sollten. Angestrebt werde die Ausbildung eines "Funktionalen
Dreiecks 'HauptstralBe- Steinstral3e- Lange Stral3e".

Wichtige innerstadtische Einzelhandelsbetriebe wie bspw. Karstadt und "Dro-
geriemarkt" Miiller werden von dem Vorhaben gleich in mehreren Sortiments-
bereichen tangiert sein. Aus unserer Sicht rdumlich besonders betroffen kénn-
te der Bereich Lindenplatz/ Steinstral3e sein: Befiirchtet werden das Wegbre-
chen diverser Geschéfte, ggf. sogar des groBen Warenhauses, und damit ein-
hergehende Trading-Down-Prozesse. Daher muss die Frage gestellt werden,
ob das angestrebte Funktionale Dreieck (iberhaupt zum Tragen kommen
kdénnte.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.25

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den
Bedenken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

Die IHK unterstiitzt jegliche "echte" Ergdnzung des innerstadtischen Einzel-
handelangebotes und Beseitigung vorhandener Defizite. Unterstiitzt wird auch
eine angemessene "Riickholung" zentrenrelevanter Sortimente in die Innen-



139

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1007/15 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Edler, Guntram 82-2407 26.01.2015

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 " Nordliche Innenstadt - Unionrampe, sudlicher Teil"
- Satzungsbeschluss

stadt. Der vorgesehene Lebensmittelvollsortimenter ist dabei aus unserer
Sicht ein ganz wesentlicher Konzeptbaustein. Eine Gré3enbeschrdnkung auf
einen "innerstadtischen Nahversorger” ist aus unserer Sicht nicht erforderlich.
Im Gegenteil sehen wir hier die Méglichkeit, einen weiteren attraktiven, fre-
quenz- und umsatzbringenden Magnetbetrieb fiir die Innenstadt zu realisieren.
Angeregt wird auch die Priifung, ob nicht ergdnzend zum Vollsortimenter ein
Biofachmarkt fiir Offenburg in Frage kédme. Ahnliches wie fiir den Vollsorti-
menter gilt flir den geplanten Elektrofachmarkt. Auch hier wird empfohlen, die
Ansiedlung eines gréBeren Fachmarktes zu erméglichen und umzusetzen.
Unbenommen ist, dass ein Einkaufszentrum wirtschaftlich betrieben werden
kénnen muss. Hierzu gehéren auch entsprechende Fladchen des modischen
Segments sowie weiterer attraktiver Sortimente.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stadt Offenburg nimmt zur Kenntnis, dass die IHK die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters, sonstiger Lebensmittelmarkte sowie eines Elekt-
rofachmarkts begruf3t. Die Stadt Offenburg halt diese Angebote ebenfalls fur
wesentlich. Dementsprechend wurde dem Projektentwickler zur Vorgabe ge-
macht, sowohl einen Elektrofachmarkt als auch einen Vollsortimenter mit
mind. 1.300 gm Verkaufsflache an dem Standort unterzubringen und zu be-
treiben. Das Konzept des Projektentwicklers sieht ebenfalls einen Biomarkt
vor. Die Vorgaben wurden vertraglich abgesichert.

Den Anregungen wurde gefolgt.

Wir bitten die Stadt Offenburg, nochmals das Gesamtkonzept zu liberpriifen
und unsere hier gedulBerten Bedenken bezliglich der hohen Betroffenheit der
Offenburger Innenstadt mit zu bedenken.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Einkaufsquartier ist so konzipiert, dass der Standort Offenburg gestarkt
wird und negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Offenburger Innen-
stadt ausgeschlossen werden kénnen. Eine negative Betroffenheit von einzel-
nen Markteilnehmern im Rahmen normaler Marktprozesse kann allerdings
nicht ausgeschlossen werden.

Das Gesamtkonzept wird daher beibehalten, weil die zu erwartenden positiven
Effekte die mdglichen vereinzelten negativen Auswirkungen deutlich Uberwie-
gen.

4. Verbindlichkeit der Vorgaben/ relevante Dokumente

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes unter gleichzeitiger Festsetzung
eines Sondergebietes Einzelhandel méchte die Stadt Offenburg erméglichen,
Verkaufsflachenobergrenzen fiir das Einkaufszentrum sowie einzelne Sorti-
mente bzw. Sortimentsbereiche zu ermdéglichen. Dies wird begrtift.
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Mit Hilfe eines stéadtebaulichen Vertrages sowie dem "verbindlichen OFB-
Angebot/-Konzept" sollen weitere von der Stadt gewiinschte Einschrénkungen
ermoglicht werden. Die genannten Vertrédge sind jedoch jederzeit bilateral ab-
dnderbar. Wie wird reagiert, wenn das OFB-Konzept nicht so realisiert werden
kann, wie vorgesehen? Wie sieht es mit kiinftig ggf. notwendigen Umstruktu-
rierungen aus? Wie wird dann sichergestellt, dass raumordnerisch unzuléssi-
ge Auswirkungen auf die umliegenden Zentralen Orte ausgeschlossen sind?
Es wird daher fiir notwendig erachtet, dass im Bebauungsplan selbst ab-
schlieBend Festsetzungen getroffen werden, mit denen raumordnerisch unzu-
ldssige Auswirkungen sicher ausgeschlossen werden kénnen. Hierzu gehéren
auch jeweils sortiments- bzw. -gruppenbezogene Verkaufsflachenobergren-
zen, welche sémtliche im neuen Einkaufszentrum "erwiinschten" Sortimente
abdeckt.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Bebauungsplan werden fir alle raumordnerisch relevanten Sortimente Ver-
kaufsflachenobergrenzen festgesetzt. Somit werden bereits durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans unzulassige raumordnerische Auswirkungen ge-
nerell ausgeschlossen, ohne dass auf vertragliche Vereinbarungen zurtickge-

griffen werden musste.

5. Umsetzung im Bebauungsplan

Es wird empfohlen, die vorgesehene Steuerung fiir Einzelhandelsnutzungen
soweit wie méglich im Bebauungsplan selbst vorzunehmen.

Neben den erforderlichen jeweiligen sortimentsbezogenen Verkaufsflachen-
obergrenzen zur Begrenzung der raumordnerischen Auswirkungen wird Fol-
gendes vorgeschlagen: Hinsichtlich des Vollsortimenters sowie des Elektro-
fachmarktes wird empfohlen, diese in der fiir sie vorgesehenen Sonderge-
biets-Teilflache "Handel/VVersorgung" als (zu realisierende) Mérkte (nicht als
Sortiment) festzusetzen, Randsortimente zu beschrdnken und ihre Gesamt-
verkaufsfldche festzusetzen. Fiir die restlichen Fldchen kénnten Gebé&ude-
oder bereichsbezogene Festsetzungen (z.B. Mindestverkaufsflachen, maxima-
le Anzahl von Shops bestimmter Sortimente...) Anwendung finden. Als Vorla-
ge (hinsichtlich der Bandbreite mbéglicher Festsetzungen (liber einen Bebau-
ungsplan) kénnte aus unserer Sicht bspw. der unserer Kenntnis nach rechtlich
dezidiert gepriifte Lahrer Bebauungsplan "Blockschluck Gétzmann 2. Ande-
rung" von 2011 dienen, dessen Festsetzungen und Begriindung wir als Anla-
gen 1 und 2 beiftigen.

Weiter wird empfohlen, die Sortimentsbezeichnungen bzw. -abgrenzungen im
Bebauungsplan mit der Offenburger Sortimentsliste abzugleichen. Eine ein-
deutige Zuordnung zwischen zuldssigen Sortimenten/Sortimentsgruppen im
Einkaufszentrum sowie der detaillierte(re)n Auftrennung der Sortimentsliste
sollte gegeben sein.”
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Stellungnahme der Verwaltung

Die vorgeschlagenen differenzierten Festsetzungen und Zonierungen sind im
vorliegenden Fall weder stadtebaulich erforderlich noch sinnvoll. Es handelt
sich um ein Innenstadtquartier, das neben Einzelhandel auch noch andere
Nutzungen beinhaltet, die sich teilweise Uberlagern.

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Schreiben vom 22.05.2014 - Fortsetzung:

Wir méchten diese wie folgt ergénzen:

Zunéchst méchten wir vorab noch eine weitere Anmerkung zum laut Handelsverband
Deutschland - HDE - "gré3ten Strukturwandel seit Einfliihrung der Selbstbedienung”,
dem E-Commerce machen. Hiermit soll nochmals deutlich gemacht werden, wie
dringend erforderlich es ist, mit dem Thema, (iber ein Einkaufszentrum grol3e zusétz-
liche Verkaufsflachen auf einen Schlag zu installieren, ganz besonders vorsichtig
umzugehen: Laut aktueller Umfrage des HDE von Anfang Mai berichten drei Viertel
der Handler von sinkenden Besucherzahlen an ihren Standorten, jeder dritte Handler
sieht sogar einen starken Riickgang bei der Kundenfrequenz. Betroffen seien v.a.
Héndler in den Innenstadten kleiner und mittlere

Stédte. Infolgedessen geht es letztendlich auch um die Existenz von anderen mal3-
geblichen Betrieben der Innenstadt wie der Gastronomie und handelsnahen Dienst-
leistern.

In der Begriindung zum Bebauungsplan werden unter Ziffer 1.1 diejenigen Ziele be-
schrieben, die hinsichtlich der Entwicklung des Areals "Nérdliche Innenstadt- Union-
rampe"” von der Stadt Offenburg verfolgt werden. Sie waren vom Offenburger Ge-
meinderat in Form eines stadtebaulichen Zielkonzeptes beschlossen worden.
Gegen die jetzt vorgelegte konkretere Planung erheben wir Bedenken, da aus unse-
rer Sicht mit ihr folgende zentrale Ziele nicht erreicht werden:

1. Entwicklung und Stérkung der zentralen Einkaufslagen
2. Stérkung der Verbindung Bahnhof- Innenstadt sowie
3. Organisation des (hierdurch verursachten) Verkehrs.

Zu 1.:

1.1 (Wofiir) besteht (noch) Bedarf?

In der neuesten Fortschreibung des Mérktekonzepts fiir Offenburg von 2007 war sei-
tens der Gutachterin (GMA) ein erstes Grobkonzept fiir ein Einkaufszentrum (EKZ)
auf dem Sparkassenareal nachvollziehbar hergeleitet worden (S. 90 ff). Die GMA
empfahl damals einen gré3eren Verbrauchermarkt und einen gré8eren Elektrofach-
markt - beide weit liber der Grol3flachigkeit- zu realisieren, um Branchendefizite in-
nerhalb der Innenstadt zu beseitigen und gleichzeitig zusétzliche Frequenzbringer fiir
die Innenstadt zu installieren. Weiter wurde die Umsiedlung der C&A-Filiale auf das
EKZ-Areal (mit leichtem Verkaufsflachenzuwachs.) vorgeschlagen. Um dem Ein-
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kaufszentrum die notwendige Wirtschaftlichkeit und Magnetfunktion zu erméglichen,
sollten ergdnzend moéglichst "hochwertige Bekleidungsanbieter” (wie bspw. P&C)
angesiedelt werden. (Branchendefizite wurden seitens der GMA damals ebenfalls bei
"hochwertigen Wohnaccessoires-Filialisten" gesehen.) Die empfohlene Gré3enord-
nung fir "Retailmarken” lag bei 1.000 bis maximal 2.000 m? Verkaufsfldche!

Wir méchten an dieser Stelle wiederholen, dass diese fiir die Offenburger Innenstadt
unproblematische, sogar forderliche Konstellation eines EKZ von uns ohne weiteres
mitgetragen werden kbnnte, vorausgesetzt, es ist mit einer verniinftigen stédtebauli-
chen Konzeption an die zentralen Einkaufslagen angebunden und die Problematik
des verursachten zusétzlichen Verkehrs ist geldst.

Begriindet wurde der Vorschlag eines Einkaufszentrums (und hiermit verbundener
Verkaufsfldchen) von der GMA zum damaligen Zeitpunkt unter anderem damit, dass
dem Prozess des Verkaufsflachenriickgangs in der Innenstadt entgegengewirkt wer-
den kénnte. Laut GMA-Analyse hatte die Innenstadt seit 1995 bis 2006/2007 rund
10.000 m? an Verkaufsfldche verloren.

Seitdem kann u.E. jedoch eine durchweg positive Entwicklung der Innenstadt beo-
bachtet werden (die dann auch in der erneuten Fortschreibung hétte Niederschlag
finden miissen. Auffallend ist, dass die bisher im Turnus von 5-6 Jahren vorgenom-
menen "offizielle" Aktualisierung des Mérktekonzeptes seit 2007 nicht mehr erfolgt
ist.):

Besonders bemerkenswert ist, dass es sich bei dem Entwicklungsprozess der Innen-
stadt um ein organisches Wachstum bzw. ebensolche Verénderungen handelt: Die
Verkaufsfldchen sind in der Innenstadt um mehrere Tausend Quadratmeter ange-
stiegen, ganz aktuell wird das 3-Kénige-Areale (inkl. ca. 530 m? Ladenfldchen) ge-
gentiber von Modehaus Zinser neu und attraktiv bebaut. 2012 hat das Modehaus
Zinser, einer der mal3geblichen Magnetbetriebe in 1A-Lage der Offenburger Innen-
stadt, nach einjahrigem Umbau mit einer um 2.500 m? auf 7.500 m? erweiterten Ver-
kaufsflache Neueréffnung gefeiert! Desweiteren haben sich in der Innenstadt einige
wichtige "Retail Brands" des Textilsektors sogar in Form von kleinteiligeren Mono-
stores niedergelassen (bspw. Hallhuber, comma, Gerry Weber, GINA LAURA, Cult,
Cecil, Street One, Jack Wolfskin u.a.). Wir gehen davon aus, dass diese "Modernisie-
rung" auch weiterhin stattfinden kann und wird. Sogar mehrere Fachgeschéfte spezi-
ell fiir Médnnermode sind nun in der Innenstadt zu finden. Im Bereich der modernen
Konzepte flir Wohnaccessoires/Einrichtung ist der mal3gebliche Anbieter Butlers hin-
zugekommen. Ganz aktuell hat ein weiterer wichtiger Anbieter der Branche, das
"Magazin®" in unmittelbarer Ndhe zum geplanten Einkaufszentrum eine Filiale er6ff-
net. Insofern diirfte auch dieses Segment attraktiv bestiickt sein.

Mit dem neuen, jetzt auch wesentlich "aggressiveren” Konzept flir das Einkaufszent-
rum muss daher die Frage nach dem aktuellen, grundsétzlichen Bedarf fiir ein sol-
ches Einkaufszentrum gestellt werden. Ungeklart bleibt in dem Zusammenhang
auch, warum der ehemals grol3e Verbrauchermarkt nun auf einen schwachen Nah-
versorger (abermals) reduziert worden ist:

Laut Begriindung zum Bebauungsplan soll als (kiinftig vertraglich vorgeschriebene)
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MindestgréBe fiir den Lebensmittelvollsortimenter nun nur noch 1.000 m? Verkaufs-
flache vorgegeben werden. Auch fiir den Elektrofachmarkt gilt diese Mindestmarke.
Bislang war von der Stadt stets damit argumentiert worden, dass diese beiden
“Branchen" immerhin 30 % der Gesamtverkaufsflache ausmachen. Die angestrebte
(wichtige) Ergénzungsfunktion des EKZ zur Innenstadt (sprich das Ausfiillen von An-
gebotsdefiziten) muss damit noch stérker in Frage gestellt werden. AulBerdem bleibt
offen, mit welchen Sortimenten die Gesamtverkaufsflache von 12.000 m? dann alter-
nativ geftillt werden kann und soll.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.22

Fur die Bewertung des Vorhabens wurde der gesamte Datenbestand im Fruhjahr
2013 vollstandig aktualisiert. Auch wenn die Verkaufsflachen in der Innenstadt in den
vergangenen Jahren wieder gewachsen sind, weist die Innenstadt nach wie vor An-
gebotsdefizite auf. Weder ein Lebensmittelvollsortimenter, noch ein Elektromarkt o-
der ein hochwertiger grofflachiger Bekleidungsanbieter sind in der Innenstadt neu
entstanden. Im stadtebaulichen Vertrag wird explizit ein Lebensmittelvollsortimenter
mit einer MindestgréRe von 1.300 gm festgeschrieben. Ebenso wird ein Elektrofach-
markt ausdrucklich festgeschrieben. Da es Anzeichen gibt, dass sich in dieser Bran-
che die Betriebsformen verandern kdnnen, wurde in dem Vertrag darauf verzichtet,
eine MindestgroRe fur den Elektrofachmarkt festzuschreiben. Der angestrebte Anteil
von 30% wird in dem Konzept, zu dessen Umsetzung sich der Projektentwickler ver-
traglich verpflichtet hat, nahezu eingehalten. Dort belauft sich der Anteil des Elektro-
marktes (1.200 gm) und des Lebensmittelvollsortimenters, der durch Backshops und
einen Biomarkt erganzt wird (insgesamt 2.000 gm), auf 28,5% der Gesamtverkaufs-
flache.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

1.2 Auswirkungen auf die Innenstadt

Vor Abgabe des letzten Angebotes (der 3 verbliebenen Bieter) waren noch im Okto-
ber letzten Jahres der Offentlichkeit fiir das besonders kritische Textilsortiment vor-
gesehene Verkaufsflichen zwischen 5.020 und 6.099m? (abhéngig vom Bieter) pré-
sentiert worden (s. Dokumentation zur Veranstaltung Buirgerinformation am
16.10.13). Unbekannt ist, welche Verkaufsfliche das damalige Konzept der OFB
vorsah. In der Veranstaltung wurde von der Stadt auch die Empfehlung der beiden
Gutachter présentiert, Textil-Verkaufsfladchen von 6.000 m? nicht zu (iberschreiten (s.
dort, "Fazit 3").

Trotzdem enthélt die aktuelle Planung dem gegentiber eine erneute Erhéhung auf
rund 6.450 m? Verkaufsfldche.

Die beiden, den mit den Planunterlagen nun erstmalig vorgelegten Stellungnahmen
der GMA und des Gutachterblros Junker und Kruse zur Innenstadtvertraglichkeit
von November 2013 lasst die Skepsis gegentiber der Verldsslichkeit der Zahlenan-
gaben und den damit verbundenen méglichen Auswirkungen auf die Innenstadt eher
noch wachsen: Zumindest von Junker & Kruse wird immer wieder betont, dass es
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sich nur um (berschldagige Abschétzungen handeln kénne (u.a. da der konkrete
Mieterbesatz noch nicht feststehe, die Sortimentszusammenfassungen zu grob seien
und der regionale Handelsbesatz nicht im Detail bekannt sei). Die Umsatzumvertei-
lungen seien als "Néherungswerte und Tendenzaussagen" zu verstehen. Auch wird
darauf hingewiesen, dass zwar die Fladchenproduktivitéat bei grol3en Betriebseinheiten
wie beim OFB-Konzept tendenziell geringere Flachenproduktivitdten erreichten als
kleinteilige, diese jedoch von einigen weiteren Faktoren bestimmt werde wie den je-
weiligen Betriebsformen, der Qualitét des Angebotes sowie den jeweiligen Betrei-
bern.

Wie schon in unserer vorangegangenen Stellungnahme fiir die GMA angemerkt, sind
interessanterweise auch beim 2. Gutachter Junker+ Kruse hinsichtlich des Textilsor-
timents die prognostizierten Auswirkungen auf die Innenstadt beim endgliltigen OFB-
Konzept geringer als bei den im Oktober vorgestellten Bieterkonzepten - und das
trotz mal3geblicher Verkaufsflachenerh6hung!

Stellungnahme der Verwaltung

Bei der Burgerinformation wurde ebenso wie in den Gutachten darauf hingewiesen,
dass die errechneten Umsatzverteilungen nicht ausschliefdlich von der Verkaufsfla-
chengrolRe abhangen. Wie der Einwender bereits erwahnt hat, ist nicht alleine die
Verkaufsflache ausschlaggebend. Somit kann erklart werden, dass ein Konzept mit
einer Gesamtverkaufsflache im Textilsortiment von 6.450 gm gleichermal3en innen-
stadtvertraglich ist, wie ein Handelskonzept mit einer Gesamtverkaufsflache von
6.099 gm.

Die Darstellung, dass beim Gutachter Junker + Kruse die prognostizierte Umsatzum-
verteilung geringer ausfallen als im Oktober ist allerdings falsch. Wie oben bereits
ausgefihrt, wurde im Oktober fir das Konzept von OFB flir den Textilbereich eine
Umsatzumverteilung von max. 11 % prognostiziert. Heute liegt der Wert bei 12 %
(vgl. Seite 12 Vertraglichkeitsberechnung von Junker + Kruse vom November 2013).
In der Prognose der GMA lag die prognostizierte Umsatzumverteilung fur die Bran-
che Bekleidung, Schuhe, Sport im September und im November 2013 beidesmal un-
terhalb der 10 %-Marke bei ca. 9 %. Da in die Berechnung der Umsatzumverteilung
neben der Verkaufsflache auch andere Faktoren wie beispielsweise die Gréfe ein-
zelner Laden einfliel3en, hat die Erhdhung der Verkaufsflache fur "Bekleidung, Schu-
he und Sport" gegeniiber friiheren Uberlegungen auf 6.450 m? nur zu einer geringfu-
gigen Anderung der prognostizierten Umsatzumverteilung im Gutachten von Junker
+ Kruse und zu kaum wahrnehmbaren Veranderungen in der Prognose der GMA
gefluhrt.

Wie bereits zuvor ausgefuhrt, wurde bei der Beurteilung der Innenstadtvertraglichkeit
von den Gutachtern regelmafig der ungunstigste Fall zugrunde gelegt. Die tUber-
schlagige Abschatzung von Junker + Kruse wird durch das Gutachten der GMA be-
statigt.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.
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1.2.1 Bebauungsplan und vertragliche Regelungen

Grétes Problem aus unserer Sicht ist, dass mit einem Konglomerat aus Bebau-

ungsplan und ergédnzenden vertraglichen Regelungen negative Auswirkungen auf

Offenburg und die benachbarten Stédte verhindert werden sollen, die mal3geblichen

Einschrdnkungen aber in den - jederzeit ohne weiteres Planverfahren bilateral &n-

derbaren - Vertrdgen stehen sollen. Die genauen Inhalte des (/der?) stédtebaulichen

Vertrages (/Vertrdge?) kénnen der Begriindung nicht abschlieBend entnommen wer-

den. Den Unterlagen auch nicht eindeutig entnehmbar ist, ob das (ausschliel3lich) in

der GMA-Auswirkungsanalyse konkret beschriebene Branchen- und GréBenkonzept
der OFB (s. dort S. 11) zumindest vertraglich 1:1 umgesetzt werden soll oder ob es
gewisse Spielrdume geben wird und wenn ja, welche. Beschrénken sich die Inhalte
der vertraglichen Regelungen auf die unter Ziffer 6.1 benannten Parameter? Die

Frage muss gestellt werden, welchen Wert die Auswirkungsanalyse dann noch hat?

Die im Bebauungsplanentwurf selbst enthaltenen -wenigen -textlichen Festsetzungen

zur einschrdnkenden Zulédssigkeit von Einzelhandel im Einkaufszentrum sollen laut

Begriindung dazu dienen, "negative Auswirkungen auf die historische Innenstadt und

auf benachbarte Unter- und Mittelzentren auszuschlieBen" (s. dort S. 12).

Die im Bebauungsplanentwurf enthaltenen sortimentsbezogenen Verkaufsflachen-

obergrenzen beziehen sich- mit Ausnahme des "Textilsegments"- allerdings auf die

raumordnerischen Auswirkungen: Laut GMA-Auswirkungsanalyse von Februar 2014

sind diese so berechnet worden, dass in den benachbarten zentralen Orten mit ma-

ximalen Umsatzriickgdngen von 7-8% zu rechnen sein wird.

— Problematisch ist bspw., dass die Sortimentsgruppen bezogenen Verkaufsfla-
chenobergrenzen zum Teil um das ca. Zwei- bis Dreieinhalbfache Uber die im
OFB-Konzept vorgesehenen Verkaufsflachen hinaus gehen und somit mit noch
deutlicheren negativen Auswirkungen auf die Innenstadt zu rechnen ist.

— Zu den beiden unter 1.1.2 aufgefiihrten letzten Sortimentsgruppen (Blicher ...
sowie Hausrat ...) sind keine weiteren Vorgaben vorgesehen. Kann das geplante
Konzept — von Beginn an oder auch im laufenden Betrieb des Centers - nicht wie
in der vorgesehenen Weise realisiert werden, so kénnten die Verkaufsflachen oh-
ne weiteres mit Betrieben diverser Grél3en, die diese Sortimente vertreiben, auf-
gefiillt werden (mit Verlagerungen aus der Innenstadt mit entsprechenden negati-
ven Folgen miisste dann gerechnet werden).

Der Bebauungsplan enthélt au3er (textlichen/ zeichnerischen) Vorgaben zu lber-

baubaren Grundflédchen keine Vorgaben, mit der in die GréBenstruktur von Verkaufs-

flachen eingegriffen werden kénnte.

— Fir den Textilbereich sind weder im Bebauungsplan (noch im stadtebaulichen
Vertrag) Vorgaben zu den geplanten 3 grol3en Anbietern zu finden. So wéren
malgebliche Abweichungen vom OFB-Konzept méglich und denkbar mit der Fol-
ge, dass die Grollenstruktur verdndert und wiederum die Innenstadt (und ggf. die
benachbarten zentralen Orte?) darunter stérker leiden kbnnte(n).

— Ein formuliertes Ziel war, das Angebot an grol3flédchigen (in der Innenstadt sonst
nicht realisierbaren) Einzelhandelsflachen mit Ergdnzungscharakter auszuweiten.
Weder der angestrebte Vollsortimenter, noch der Elektrofachmarkt sind tiber den
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Bebauungsplan (berhaupt gesichert. Laut Begriindung soll deren Realisierung

(Gber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert) nun jeweils bereits ab einer

Verkaufsfldche von nur 1.000 m? erméglicht werden.
Wir appellieren nochmals an die Stadf, dafiir zu sorgen, dass unmittelbar im Bebau-
ungsplan selbst ein innenstadtvertrdgliches Einzelhandelskonzept lber textliche und
zeichnerische Festsetzungen gesichert wird. Das Grundgertist des EKZ sollte sich
soweit wie méglich am urspriinglichen GMA-Vorschlag aus 2007 orientieren. Die un-
ter 1.1.2 der Festsetzungen aufgefiihrten Sortimente kénnten ergénzend hinzukom-
men, vorausgesetzt, ihre jeweils zuldssige Verkaufsflache wird noch Innenstadt ver-
traglich reduziert.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.26

Die Inhalte des stadtebaulichen Vertrags sind eingangs erwahnt worden. Der Pro-
jektentwickler hat sich vertraglich verpflichtet, dass Branchen- und GroRenkonzept
gemal dem Angebot, das Grundlage fur die Innenstadtvertraglichkeitsprifung war,
umzusetzen. Wie bereits zu Punkt 5 des Schreibens vom 05.03.2014 ausgefuhrt, ist
eine Feinsteuerung wie sie mitunter bei Fachmarktzentren auf der ,Griinen Wiese*
vorgenommen werden, nicht sinnvoll und rechtlich nicht vertretbar.

Den Bedenken und Anregungen wird nicht gefolgt.

Zu2.:

Nicht erkennbar ist, wie die vorliegende Planung und spétere Realisierung des Ein-
kaufszentrums zu einer Stdrkung der nérdlichen Hauptstral3e v.a. als Handelslage
flihren kénnte. Im Gegenteil wird die nérdliche HauptstralBe von den attraktiven sudli-
cheren Einkaufslagen noch stérker entkoppelt werden:

Hierzu trégt u.a. dazu bei, dass das Gesamtareal der "nérdlichen Innenstadt” nicht,
wie in der Ausschreibung zum wettbewerblichen Dialog noch vorgesehen, als ein
Bebauungsplan aufgestellt worden ist, sondern weiterhin in einen stdlichen und ei-
nen nérdlichen Teil aufgesplittet bleibt. Die Teilnehmer am Ausschreibungsverfahren
haben laut Begriindung zwar auch ein stadtebauliches Konzept fiir den nérdlichen
“Ideenteil" (der als Wohnstandort entwickelt werden soll) vorgelegt. Die Ergebnisse
der Anbieter zum nérdlichen "ldeenteil” sind unserer Kenntnis nach bisher nicht ver-
6ffentlicht worden. Auch in den Planunterlagen wird hierauf nicht weiter eingegan-
gen. So bleibt auch verborgen, was fiir das hier liegende relevante C&A-Gelédnde
geplant ist.

Der Geltungsbereich wird im Nordwesten des Plangebietes sogar nochmals redu-
ziert, die Begriindung hierzu ist nicht versténdlich. Problematisch ist dabei auch,
dass der bislang nérdlich des Hotels Union gelegene, einzige Durchgang zur Haupt-
stralBe nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt und damit derzeit
nicht gesichert wird.

Das gesamte Areal 6ffnet sich nach Sdden und nach Osten hin. Zur Hauptstral3e
hingegen bleibt eine durchgéngig abschottende Bebauung erhalten. Was mit einem
gegebenen "unmittelbaren Anschluss an die vorhandenen Einkaufslagen in der
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Hauptstral3e" gemeint ist (s. Begriindung S. 11), bleibt offen. Selbst wenn der o. a.
enge Durchgang noch nachtraglich gesichert werden wiirde, wére dies sicherlich
nicht ausreichend, um eine Besucher freundliche, einladende Verbindung zwischen
Einkaufszentrum und Hauptstral8e zu schaffen.

Warum das neue Sparkassengeldnde nicht (unschédlich) auf die Ostseite des Areals
verlagert und ein sich v.a. nach Westen und Siiden hin 6ffnendes Einkaufszentrum
konzipiert worden ist, ist aus unserer Sicht unversténdlich. Besucher, die vom Bahn-
hof her in die Innenstadt kommen, werden auch weiterhin die unattraktiveren Lagen
der nérdlichen Hauptstral3e schnellstméglich hinter sich lassen.

Das stadtebauliche Ziel, die Verbindung von Bahnhof und Innenstadt zu stérken, wird
unseres Erachtens daher mit der jetzigen Planung verfehlt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.8

Im Norden ist das Einkaufsquartier iber den vorhandenen Verbindungsweg auf Héhe
des Hotel Union mit der Hauptstra3e verbunden. Das Grundstlick mit dem Hotel Uni-
on befindet sich nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der Weg Uber
dieses Grundsttick ist als 6ffentlicher Weg Uber eine Dienstbarkeit gesichert. Eine
Absicherung der Wegeverbindung Uber ein im Bebauungsplan festgesetztes Geh-
recht ist daher nicht erforderlich.

Die Sparkasse als Grundsttickseigentumer legt grolen Wert darauf, weiterhin an der
Hauptstralde vertreten zu sein. Die Belange der Sparkasse sind insoweit zu berick-
sichtigen.

Den Bedenken wird nicht gefolgt. In dem Ideenteil des Projektentwicklers ist vorge-
sehen, den Verbindungsweg westlich der Stadthalle, der in den neuen Quartiersplatz
mundet, nach Norden zu verlangern. Zu beiden Seiten sollen Wohngebaude errichtet
werden. Das C&A-Gebaude bleibt in der Planung erhalten. Im Bereich der geplanten
Wegverbindung befinden sich Gebaude, die gegenwartig auch genutzt werden. Vor
einer vertiefenden Planung ist die Realisierbarkeit zu prtfen. Diese kann nur in Ab-
stimmung mit den Eigentimern erfolgen.

Der Bebauungsplan

Zu 3.:

Véllig unzureichend wird aus unserer Sicht das Thema "Organisation des durch das
EKZ zusétzlich verursachten bzw. Organisation des Gesamtverkehrs in/ bzw. um die
Innenstadt” herum" abgehandelt. Dies gilt fiir den ruhenden wie fiir den flieBenden
Verkehr. Ein konsistentes und nachvollziehbares (bewertbares) Gesamtkonzept ist
nicht erkennbar.

Im Bebauungsplanentwurf werden dieser Problematik nur wenige Passagen gewid-
met. Hinsichtlich des Verkehrsaufkommens wird auf ein den Planunterlagen nicht
beigefligtes é&lteres Verkehrsgutachten von 2010 (!) verwiesen. Welche Félle das
Gutachten analysiert hat und ob diese noch auf die heutige Situation und die aktuelle
EKZ-Konzeption passen, ist unbekannt. Nicht nachvollziehbar ist diesem Zusam-
menhang auch, was mit mittlerem Ansatz gemeint ist.
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Laut Begriindung kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass die Lange Stral3e ihre
Verkehrsfunktion erhalten muss, damit die durch das EKZ verursachten zusétzlichen
Verkehre bewdltigt werden kénnen. Ein weiteres Argument dafiir, dass die Lange
Stral8e nicht die ihr zugedachte Rolle einer einladenden, gut frequentierten Einkaufs-
stral8e innerhalb des "funktionalen Dreiecks" wird einnehmen kénnen.

Fir Offenburg besteht erfahrungsgemaél3 die Situation, dass an Freitagnachmittagen
und Samstagen nahezu die Hélfte des wbchentlichen Gesamtumsatzes der Innen-
stadt erzielt werden, d.h. auch die Kundenfrequenz (iber die Woche gesehen,
schwerpunktméllig an diesen Tagen liegen muss. Ob und wie sich diese Situation
durch das EKZ &ndern kann und wird, welchen Einfluss dies auf die jetzt schon
schwierige verkehrliche Situation haben wird und welche Lésungsansétze hier ange-
dacht sind, wird ebenfalls weder angesprochen, noch behandelt.

Zum ruhenden Verkehr wird nur kurz angemerkt, dass die derzeitige Tiefgarage auf
maximal 500 Stellplétze erweitert werden darf. Keine Angaben macht der Entwurf,
wie viele Stellpldtze mit dem neuen EKZ insgesamt erforderlich sind und wie diese
sich auf EKZ-Besucher, klinftige Anwohner und Sparkassenbesucher aufteilen. An-
gemerkt und ebenfalls nicht ndher ausgefiihrt wird, dass die EKZ-Besucher auch auf
die anderen Parkhé&user verteilt werden sollen. Welche Konsequenzen dieser grund-
sétzlich begriiBenswerte Verteilungsansatz auf den Verkehr in der bzw. um die In-
nenstadt herum hat, bleibt ebenfalls offen. Unbekannt ist, ob das angesprochene
Gutachten diese Variante mit untersucht hat.

Anscheinend ist die Stadt selbst nicht von ihren unter Ziffer 8 gemachten Vorschla-
gen lberzeugt: Im Planentwurf wird auf eine mittelfristig notwendige Neukonzeption
des innerstéadtischen Verkehrsnetzes verwiesen.

Das Regierungspréasidium Freiburg, der Regionalverband Siidlicher Oberrhein, der
Handelsverband Stidbaden sowie die City Partner Offenburg erhalten die Stellung-
nahme in Kopie.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 6.1.1,6.1.4,6.1.5und 6.1.8

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass das Ver-
kehrsgutachten wie gefordert fortgeschrieben wurde, den Bedenken allerdings aus
den darin genannten Grunden nicht gefolgt werden kann. Wie den Planungen zu
entnehmen ist, handelt es sich um kein klassisches Einkaufsquartier, sondern um ein
offenes Stadtquartier.

6.3.15 Handelsverband Siidbaden e.V.
Schreiben vom 14.01.2015

Der Handelsverband Sidbaden teilt mit, dass zu den vorgesehenen Festsetzungen
im Sonstigen Sondergebiet ,Nérdliche Innenstadt-Unionrampe, sdidlicher Teil" erheb-
liche Bedenken von hier aus vorgetragen werden.

Dies bezieht sich speziell auf die vorgesehene FldchengrélRe der gesamthaften Ver-
kaufsflache von ca. 12.000 gm und die im Sondergebiet fixierte Sortimentsstruktur.
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Nicht angegriffen von hier aus wird die integrierte Standortlage im Versorgungskern
der Stadt. Dies entspricht den landesplanerischen Vorgaben flir HandelsgroRobjekte
und ist auch hinsichtlich des Integrationsgebotes, des Kongruenzgebotes und in Tei-
len auch des Beeintrdchtigungsverbotes nicht kritisch zu werten.

Hinsichtlich der Zielsetzung des Handelsvorhabens ist allerdings anzumerken, was
bereits in vorausgegangenen Stellungnahmen von hier aus deutlich beméngelt wur-
de, dass die durchaus vertretbaren Ergdnzungssortimente fiir den Offenburger Ver-
sorgungskern wie Elektrowaren und Lebensmittelangebote nicht mit Mindestver-
kaufsfldchen festgesetzt sind. Zuklinftig kann der Betreiber und Eigentiimer des Vor-
habens auch deutlich reduzierte Verkaufsflichen vorhalten, die dem innerstéadtischen
Versorgungskern von Offenburg nicht gerecht werden. Der Verband befiirchtet, dass
hier keine marktféhigen Grél3en im Vorhaben realisiert werden, die unbedingt zur
Stérkung der Offenburger Innenstadt nétig sind. Gleichfalls ist von hier aus nochmals
zu beméngeln, dass die gesamtzuléssige Verkaufsflache von 6.450 qm fiir eines der
summarisch aufgezéhlten Sortimente moglich ist.

D.h. im Klartext, dass auf 6.450 gm Verkaufsflache auch nur das Bekleidungswaren-
angebot méglich wird. Hier fordert der Handelsverband eine flachenbezogene Diffe-
renzierung nach den zentrenprédgenden Sortimenten wie Bekleidungswaren, Schuhe
und Sportwaren.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Bebauungsplan werden grundsatzlich keine Mindestverkaufsflachen festgesetzt.
Eine marktfahige GrolRenordnung kann an dem Standort ohne Probleme realisiert
werden.

Unabhangig von den Mdglichkeiten der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und
des stadtebaulichen Vertrages ist eine Mindestverkaufsflache nicht zwingend erfor-
derlich. Der Lebensmittelmarkt soll primar der Versorgung der Wohnbevdlkerung in
der Innenstadt dienen. Dazu ist kein Markt mit mehreren 1.000 m? Verkaufsflache
erforderlich. Gleichzeitig ist anhand der langjahrigen Branchenentwicklung auszu-
schlie®en, dass nur ein kleiner Markt entsteht. Die Flachenanforderungen, der in
Frage kommenden Lebensmittelmarktbetreibern liegen z. T. deutlich Gber 1.000 m?
Verkaufsflache. Entsprechendes gilt auch fur die Elektrofachmarkte. Um ein moder-
nes Konzept zu prasentieren, sind auch hier umfangreiche Verkaufsflachendimensi-
onierungen erforderlich. Allerdings kann auch davon auszugegangen werden, dass
der Flachenbedarf nicht weiterhin ungebremst zunehmen wird.

Des Weiteren argumentiert der Handelsverband Sudbaden e. V., dass die festge-
setzte Verkaufsflache von 6.450 m? fir Bekleidungswaren (inkl. Schuhe und Sport-
bedarf) nach Einzelsortimenten zu differenzieren ware. Dies lasst sich jedoch in der
Praxis nicht umsetzen. Eine Differenzierung von ,normaler Bekleidung® und ,Sport-
bekleidung* ist inhaltlich praktisch nicht mehr méglich. Die Ubergange zwischen All-
tags- und Sportbekleidung sind flieRend. Eine Differenzierung nach zulassigen Ver-
kaufsflachen liel3e sich in der Praxis nicht umsetzen. Das gilt eingeschrankt auch fur
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,Bekleidung” und ,Schuhe®, da zumindest gehoben Bekleidungsgeschafte auch
Schuhe anbieten.

Dass da bei den planungsrechtlichen Festsetzungen des ,,SO Einkaufsquartier" das
Lebensmittelsortiment nicht erwéhnt wird, halten wir fiir bedauerlich, da ja der Han-
delsverband eine marktfahige Angebotsgré3e von mindestens 2.500 qm fiir das
Oberzentrum Offenburg als sinnvoll erachtet. Die Untergrenze von 1.300 gm Ver-
kaufsflache ist nicht festgehalten, sodass diese nicht marktfahige Gré8enordnung
auch im Bebauungsverfahren realisiert werden kénnte. Das halten wir fiir keine stad-
tebaulich sinnvolle Regelung.

Dartiber hinaus ist von hier aus anzufiihren, dass ein stadtebaulicher Vertrag keine
derart intensive rechtliche Wirkung hat wie ein Bebauungsplan, der éffentlichen Cha-
rakter besitzt und somit quasi als Gesetz der Kommune zu werten ist. Ein privatrecht-
licher Vertrag kann das so nicht leisten.

Stellungnahme der Verwaltung

In den Textlichen Festsetzungen werden nur die Warengruppen gesondert erwahnt,
die entweder begrenzt oder vollstandig ausgeschlossen werden. Da Lebensmittel
allgemein zulassig sind und auch mengenmafig nicht begrenzt werden, wird das
Sortiment nicht gesondert aufgefuhrt. Mindestanforderungen an einzelne Geschafte
ergeben sich ausschliel3lich aus den vertraglichen Vereinbarungen. Eine vergleich-
bare Regelung kann nicht in den Bebauungsplan Gibernommen werden. Im Ubrigen
gehdren stadtebauliche Vertrage dem offentlichen Recht an und weisen bereits da-
her eine héhere Bindungsmacht auf als privatrechtliche Vertrage.

Von hier aus ist noch anzufiihren, dass die in der erneuten Auslegung festgehaltenen
sonstigen Regelungen bezliglich der Zuldssigkeit von Wohnungen und von z.B. Kor-
rektur des Grenzverlaufes keine kritischen Bedenken beim Handelsverband auslé-
sen, weil hier keine wirtschaftlichen Wirkungen mit derartigen Regelungen verbunden
sind.

Wenn die von hier aus kritisierten und angegriffenen Regelungen in das Sonstige
Sondergebiet Einkaufsquartier einflieBen, dann kann der Handelsverband Slidbaden
seine oben angesprochenen Bedenken zurtickstellen.

Stellungnahme der Verwaltung )
Es wird zur Kenntnis genommen, dass gegen die Anderungen, die nach der ersten
Offenlage erfolgt sind, keine Bedenken bestehen.

6.3.16 Stadt Kehl,
E-Mail vom 16.01.2015

Den Anregungen aus der ersten Offenlage wurden zum Teil (ibernommen. Die (ibri-
gen Punkte der Stellungnahme im Rahmen der ersten Offenlage werden weiterhin
aufrechterhalten.
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Schreiben vom 22.05.2014

[..]

Zur Beurteilung der raumordnerischen Auswirkungen des Projekts ist die Vereinba-
rung mit den Kernregelungen der Landes- und Regionalplanung zu untersuchen.
Dabei sind im Wesentlichen das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot, das
Kongruenzgebot und das Beeintrdchtigungsverbot zu priifen und entsprechend ab-
zuwaéagen.

Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass alle Priifkriterien ausreichend berticksich-
tigt wurden und dass keine gravierenden Auswirkungen auf die benachbarten Zentra-
len Orte zu erwarten wéren.

Die Gebote der Konzentration und der Integration des Projekts kbnnen auch aus un-
serer Sicht als erfillt beurteilt werden. Dies gilt hingegen beim Kongruenzgebot und
beim Beeintrdchtigungsverbot nicht in vollem Umfang.

Gemé&l3 Regionalplan gibt es keinen definierten Verflechtungsbereich fiir das Ober-
zentrum Offenburg. Die Analyse geht in der zusammenfassenden raumordnerischen
Beurteilung davon aus, dass sich die Umsatzherkunft im Wesentlichen auf den Or-
tenaukreis beschrankt, mit Ausnahme von Zufliissen aus Frankreich. Uberschnei-
dungen mit den "Verflechtungsrdumen" von Karlsruhe und Freiburg als néchstgele-
gene Oberzentren wéren nicht zu erwarten. Das Kongruenzgebot wére somit erfillt.
Unter Punkt Ill.1 der Analyse wird die besondere Bedeutung der grenziiberschreiten-
den Einkaufsverflechtungen mit Frankreich und diese Kaufkraftzuschiisse hervorge-
hoben. Bezliglich des franzésischen Kundenanteils wird in der Bewertung nicht da-
von ausgegangen, dass der Anteil von 5-10 % (laut Einzelhdndlerangabe) noch we-
sentlich gesteigert werden kénne. Was jedoch eine Zielsetzung fiir Offenburg wére.
Aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Offenburg geht hervor, dass ein méglicher
franzésischer Zufluss nicht zwangslaufig zu Lasten von Kehl gehen muss. Die Be-
griindung hierfiir sei, dass in Kehl iiberwiegend Stral3burger Kunden den Hauptanteil
stellen, wéhrend in Offenburg die franzésischen Kunden vor allem aus den stdlich
von Stral3burg gelegenen Ortschaften stammen wiirden. Die Wertung des Kongru-
enzgebots wird sich offenkundig verédndern, wenn die méglichen Zufliisse von Frank-
reich in die Bewertung einflieBen wiirden. Ein Einbeziehen des franzésischen Kun-
denstroms wiirden sowohl die Zielsetzung der Stadt Offenburg, als auch die tatséch-
lichen Gegebenheiten sachdienlich ergdnzen. Auch wéren hiervon die méglichen
Auswirkungen auf die Stadt Kehl und den franzdsischer Kundenstrom ableitbar. Aus
unserer Sicht finden diese Belange zu wenig Beriicksichtigung.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Kundenstrome aus Frankreich wurden, sofern es bei einer Worst-Case-
Betrachtung (Betrachtung des ungunstigsten Falls) geboten war, in angemessener
Weise berucksichtigt.

Das Kongruenzgebot basiert auf dem Konzept der Zentralen Orte. Das Konzept wur-
de von den Landern als Steuerungsinstrument der Raumordnung verbindlich einge-
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fuhrt. Es beschrankt sich somit auch auf die Bundesrepublik Deutschland. Eine Aus-
weitung auf Frankreich — auch nur im Rahmen von gutachterlichen Untersuchungen
bzw. bei der Abgrenzung von Versorgungsbereichen — ist weder praktikabel noch
vertretbar.

Die méglichen Umsatzriickgénge in den benachbarten Zentralen Orten wiirden sich
entsprechend der Analyse in einer Gré3enordnung von max. 5 % bewegen. Diese
Angabe bezieht sich dabei auf jede einzelne Branche. Aus Sicht einer Stadt miissen
die Umsatzriickgénge allerdings auch als Gesamtpaket gesehen werden. Flir Kehl
ergeben sich somit Umsatzverteilungsquoten im Zentralen Versorgungsbereich von
insgesamt bis zu 14 %. Dies bedeutet eine Umsatzverteilung von 2,7 Mio. € fiir den
ZVB bzw. bis zu 3,2 Mio. € fiir die Gesamtstadt fiir die Branchen "Bliicher-, Schreib-
und Spielwaren”, "Bekleidung, Schuhe, Sport" und "Elektrowaren"

Aus unserer Sicht werden die Umsatzriickgdnge trotz der von der GMA bewerteten
zentralen Einkaufslage mit hoher Leistungsfahigkeit und Stabilitét fiir Kehl spiirbar
werden. Mit stadtebaulichen Auswirkungen fiir die Stadt Kehl ist aus unserer Sicht zu
rechnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ausflhrungen sind nicht nachvollziehbar. Die Aussage, dass sich flr den Zentra-
len Versorgungsbereich eine Umsatzverteilungsquote von insgesamt bis zu 14 %
ergibt, ist nicht zutreffend. Die Gesamtumsatzumverteilungsquote kann nicht wie
dargestellt durch die Addition der maximalen Umsatzverteilungsquoten der einzelnen
Sortimente ,Bicher, Schreib- und Spielwaren®, ,Bekleidung, Schuhe, Sport“ und
.Elektrowaren® ermittelt werden. Wie im Gutachten dargestellt, bewegen sich die
moglichen Umsatzriickgange maximal in einer GréRenordnung von 5 %. Da es sich
bei der Gesamtumsatzumverteilung um einen Mittelwert handelt, liegt dieser in jedem
Fall unter 5 %. Daher ist es ausreichend, wenn in den Gutachten nur die kritischen
Sortimente betrachtet werden. Dies ist erfolgt. Die Gesamtumsatzumverteilung liegt
somit auch unterhalb von 5 %.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Fir die Stadt Kehl stellt sich aul3erdem die Frage, ob gré8ere Auswirkungen zu ver-
zeichnen wéren, wenn die der Analyse zugrunde gelegten Nutzungsgré8en (abgelei-
tet aus dem vorliegenden Konzept) durch die méglichen Obergrenzen laut Textfest-
setzungen ersetzt werden wiirden. Die Obergrenzen wurden u.a. fiir die Branchen
"Biicher-, Schreib- und Spielwaren"”, "Hausrat, Einrichtungsgegenstédnde, Geschenk-
artikel" und "Elektrowaren” festgelegt. Hier kénnten laut Festsetzungen wesentlich
gréBere Nutzungseinheiten umgesetzt werden als der Analyse zugrunde liegen.

In Bezug auf den Einzelhandel mit Elektrowaren kénnte statt der geplanten und dem
Konzept zugrunde gelegten Flache von 1.200 gm Verkaufsflache, eine Nutzungsein-
heit mit 2.500 gqm Verkaufsfldche entstehen, was einer Verdoppelung der Verkaufs-
flache entsprechen wiirde. Die Wirkungen des Elektromarkts kbnnen demzufolge auf
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den Einzelhandel von Kehl wesentlich negativer sein als dargestellt und lber die
veranschlagten 5 % Umsatzumverteilung hinausgehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Obergrenzen fur die Branchen ,Bucher-, Schreib- und Spielwaren®, ,Hausrat,
Einrichtungsgegenstande, Geschenkartikel und ,Elektrowaren® wurden ausgehend
von den ermittelten Auswirkungen in Offenburg bzw. in den benachbarten Zentralen
Orten ermittelt. Der Bebauungsplan erméglicht die Ansiedlung eines groferen Elekt-
romarktes. Daher wurde ausgehend von den aktuell vorgesehenen Verkaufsflachen
und deren prozentualen Auswirkungen in den Nachbargemeinden hochgerechnet,
bis zu welcher quantitativen Obergrenze mogliche Auswirkungen noch vertraglich
sind. Dabei wurde nicht auf eine Obergrenze am Schwellenwert des Beeintrachti-
gungsverbotes (10%) abgehoben, sondern an einer GroRenordnung von max. 7-8 %.
Den Bedenken wird insoweit gefolgt, dass fur die Branche ,Elektrowaren” die Ober-
grenze so gewahlt wurde, dass negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Stadt
Kehl ausgeschlossen werden kdnnen.

Bei den Obergrenzen fur die Branchen ,Blcher-, Schreib- und Spielwaren® und
,2Hausrat, Einrichtungsgegenstande, Geschenkartikel“ wurde in gleicher Weise ver-
fahren.

Die Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze von 6.450 qm im Textilbereich ist
nun in der Offenlage konkret erfolgt. Durch den Kaufkraftabfluss der neu geplanten
Verkaufsfldchen in der Offenburger Innenstadt werden sowohl bestehende Nut-
zungseinheiten in Offenburg selbst, als auch in Kehl durch vorhandene &hnliche Nut-
zungskonzepte beeintrachtigt werden.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Stadt Kehl beziiglich der Aufstellung
des Bebauungsplans "Nérdliche Innenstadt - Unionsrampe, stidlicher Teil" in Offen-
burg, insbesondere in Bezug auf die Wiirdigung des Kongruenzgebots und des Be-
eintrachtigungsverbots Bedenken hat.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen. Warum die Bedenken von der Stadt
Offenburg nicht geteilt werden, wurde im Einzelnen dargelegt. Ergebnis der Gutach-
ten war, dass der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Kehl durch das Vorhaben
nicht erheblich beeintrachtigt wird.

6.3.17 Stadt Haslach
E-Mail vom 20.01.2015

Von Seiten der Stadt Haslach werden gegen die Aufstellung des o0.g. Bebauungspla-
nes weiterhin Bedenken vorgebracht. Die VergréRerung der Handelskapazitéten in
Offenburg beeintrédchtigt die Stadt Haslach in ihrer Handelsfunktion als Mittelzentrum.
Auch ein maximal zu erwartender Umsatzriickgang in einer Gré3enordnung von 1 %
kann stédtebaulich und raumordnerisch relevante negative Auswirkungen nach sich
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ziehen. Die Stellungnahme des Handels- und Gewerbevereins Haslach e.V. vom 15.
Oktober 2013 wird daher vollumfénglich aufrechterhalten.

Stellungnahme des Handels- und Gewerbevereins Haslach e.V. vom
15.10.2013:

Der Handels- und Gewerbeverein Haslach e.V. beflirchtet durch die weitere Erh6-
hung der Ladenfléachen in Offenburg eine Stérung der relativen Zentralitatsfunktion
der nédchstgelegenen Mittelzentren, zu denen auch Haslach im Kinzigtal gehért. In-
nerhalb des Mittelzentrums Haslach-Hausach-Wolfach erflillt Haslach in hervorra-
gender Weise die Handelsfunktion im Sinne nicht nur der Grundversorgung, son-
dern vor allem flir den sekundéren Bedarf (u.a. Textil, GPK, Optik, Elektronik- und
Elektrofachhandel). Ausweislich ,4. Stadtebauliches Konzept" zielt der Bebauungs-
plan Nr. 152 auf eine deutliche Erweiterung der Ladenflachen Offenburgs gerade in
diesen Bereichen. Die Ladenfldchen Offenburgs -denn die bestehenden Flachen in
den Industriegebieten zéhlen zweifelsohne mit- durch einen weiteren ,,grol8flachigen
Elektrofachmarkt" (die genaue Grél3e wird nicht angegeben und sollte Gegenstand
der Uberlegungen zur regionalen Strukturvertréglichkeit der MalBnahme sein) noch-
mals massiv zu vergré3ern stért nach Ansicht des Handels- und Gewerbeverein das
Marktgleichgewicht zu den Mittelzentren in gut erreichbarer Entfernung erheblich. Mit
Kundenabfliissen aus diesen ist zu rechnen, in deren Folge die bekannten Ne-
gativeffekte wie Frequenzverluste, Umsatzeinbriiche und schliel3lich das Bran-
chenmix gefdhrdende LadenschlieBungen abzusehen sind. Ein weiterer grol3fléachi-
ger Elektrofachmarkt ist zum Schutz der anrainenden Mittelzentren abzulehnen.

Die Beschrdnkung sogenannter ,kleiner Laden" legt im Umkehrschluss die Bevor-
zugung groBRer, wenn nicht grol3flachiger Ladengeschéfte mit Fachmarktcharakter
nahe. Dieses ist aus denselben Griinden wie der geplante gro3flachige Elektromarkt
aus unserer Sicht eine den Handel in den Mittelzentren gefdhrdende Planung. Aus-
driicklich begrii3t wird seitens des Handels- und Gewerbeverein die Verkaufsfla-
chenobergrenze im Textilbereich. Die Fachbehbérden mégen priifen, ob diese Ober-
grenze nicht aufaddiert nahe Null sein miisste, um nicht dieselben Gefahrdungen wie
die geplanten GroB3flachenstrukturen zu evozieren. Die Errichtung eines Ver-
brauchermarktes ist per se nicht gefdhrdend wohl aber die absehbare Funktionali-
sierung desselben als Ankermarkt flir Textilketten oder dhnliches.

Zusammengefasst ist festzuhalten, dass die VergréRerung der Handelskapazitaten in
Offenburg die nahe gelegenen Mittelzentren in ihrer Handelsfunktion beeintréchti-gen
wird. Um eine Priifung und Abwégung wird gebeten; Begrenzungen deutlich unter
dem geplanten Flachenzuwachs sind fiir das mittel- und langfristige Uberleben einer
strukturgesunden Handelskulisse -die ausdrticklich auch die Mittelzentren be-
inhalten muss- im Ortenaukreis notwendig.

Stellungnahme der Verwaltung
In dem geplanten Einkaufsquartier mit einer zulassigen Gesamtverkaufsflache von
12.000 gm nimmt der Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport mit bis zu 6.450 gm gut die
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Halfte der Gesamtverkaufsflache ein. Die Stadt hat flr das Bieterkonzept eine raum-
ordnerische Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben. In dem von der GMA (Gesell-
schaft fur Markt- und Absatzforschung) erstellten Gutachten wurde dargelegt, dass
von dem geplanten Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die benachbarten
Zentren, insbesondere die Mittelzentren Kehl, Lahr, Achern und Haslach-Hausach-
Wolfach und die Unterzentren Ettenheim, Oberkirch, Schwanau-Meil3enheim sowie
Biberach-Zell ausgehen.

Die Gutachter ermittelten fur Haslach einen Umsatzrickgang in einer GroRenord-
nung von max. 1 % und kamen auch bei Inaugenscheinnahme der Situation vor Ort
zu dem Ergebnis, dass in Haslach angesichts der dortigen stabilen Situation stadte-
baulich und raumordnerisch relevante negative Auswirkungen ausgeschlossen wer-
den kdnnen.

Die Annahme, dass auch 1 % Umsatzriickgang zu stadtebaulich und raumordnerisch
negativen Auswirkungen fiihren kénne, widerspricht im Ubrigen samtlichen Erfahrun-
gen bei der wissenschaftlichen Beurteilung von Auswirkungen grof3flachiger Einzel-
handelsbetriebe. Vielmehr haben Langzeitstudien gezeigt, dass bei einem Schwel-
lenwert von 10 % Umsatzriickgang mdglicherweise negative stadtebauliche Auswir-
kungen zu erwarten sind. Im Einzelfall kdnnen auch leicht Uber oder unter 10 % stad-
tebauliche Auswirkungen vorhanden sein. Ein Beleg daflr, dass bei 1 % Umsatz-
ruckgang negative stadtebauliche oder raumordnerische Auswirkungen vorhanden
sind, gibt es jedoch in der gesamten diesbezuglichen Forschung und Rechtspre-
chung nicht. Auch im konkreten Fall liegt aufgrund der Entfernung von Haslach kein
entsprechender Hinweis vor.

Um negative Auswirkungen auf die benachbarten Zentren und ihre zentralen Versor-
gungsbereiche auch fur die Zukunft auszuschliel3en, werden im B-Plan neben einer
Gesamtverkaufsflachenobergrenze von 12.000 gm und einer Obergrenze flr das
Sortiment ,Bekleidung, Schuhe, Sport“ von 6.450 gm Verkaufsflachenobergrenzen
fur das Sortiment ,Blicher, Schreib-/Spielwaren” von 1.500 gm, fir das Sortiment
,Elektrowaren (zentrenrelevant)“ von 2.500 gm und fir das Sortiment ,Hausrat,
Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Heimtextilien, Gardinen
und Zubehor, Bettwaren® von 1.500 gm festgesetzt. Ausgehend von den aktuell vor-
gesehenen Verkaufsflachen und deren prozentualen Auswirkungen in den Nachbar-
gemeinden wurde hochgerechnet, bis zu welcher quantitativen Obergrenze maogliche
Auswirkungen noch vertraglich sind. Dabei wurde auch jeweils die individuelle Situa-
tion in den betroffenen Nachbargemeinden berucksichtigt und es wurde nicht auf ei-
ne Obergrenze am Schwellenwert des Beeintrachtigungsverbotes (10 %) Mal} ge-
nommen, sondern bei einer Grofdenordnung von max. 7 — 8 %.

Die Verkaufsflachen fur das Sortiment ,Bekleidung, Schuhe, Sport* wurde auf 6.450
gm begrenzt, um insbesondere negative Auswirkungen auf den innerstadtischen

Handel auszuschliel3en. Die zentralen Versorgungsbereiche der Nachbargemeinden
werden bei dieser GroRenordnung nicht beeintrachtigt. In dem geplanten Einkaufs-
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quartier soll ein Grof3teil der Anbieter im Bekleidungsbereich auf drei gro3ere Anbie-
ter mit Verkaufsflachen gréfRer als 800 gm entfallen. Die Begrenzung der Verkaufs-
flache wird durch weitere Regelungen erganzt. Zum einen wird in dem stadtebauli-
chen Vertrag die Anzahl der kleinen Laden (kleiner 800 gm) auf maximal 20 be-
schrankt. Zum anderen hat sich der Investor vertraglich verpflichtet, in dem Ein-
kaufsquartier einen Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 1.300 gm und einen Elektrofachmarkt zu betreiben.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie wird insoweit nicht bertcksich-
tigt, als an der Planung festgehalten wird.

6.3.18 Behorden und Trager offentlicher Belange ohne Stellungnahme

Folgende Behorden und Trager 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass keine

Einwande bestehen:

e Gemeinde Berghaupten, Schreiben vom 02.12.2014

bnNETZE, Schreiben vom 03.12.2014

Deutsche Telekom Technik GmbH, Schreiben vom 04.12.2014

Offenburger Wasserversorgung GmbH, Schreiben vom 08.12.2014

Gemeinde Appenweier, Schreiben vom 09.12.2014

Gemeinde Hohberg, Schreiben vom 09.12.2014

Stadt Oberkirch, Schreiben vom 15.12.2014

Gemeinde Schutterwald, Schreiben vom 16.12.2014

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, und Denk-

mal- und Gesundheitswesen, Schreiben vom 17.12.2014

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 5, Umwelt, E-Mail vom 08.01.2015

e Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Gewerbeaufsicht, Immissionsschutz und Ab-
fallrecht, Schreiben vom 09.01.2014

e Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 44 — Stralenplanung, E-Mail vom 15.01.2015

e Landratsamt Ortenaukreis, StraRenbauamt, Schreiben vom 15.01.2015

e Stadt Lahr, Schreiben vom 16.01.2015

Folgende Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt und haben kei-
ne Stellungnahmen abgegeben:

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 2, Ref. 26 — Denkmalpflege

Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Umweltschutz

Landratsamt Ortenaukreis, Naturschutzbeauftragter

Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Vermessung und Geoinformation
Regionalverband Sudlicher Oberrhein

Ortenau — S-Bahn GmbH

Handwerkskammer Freiburg

CSG GmbH
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Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V.
Naturschutzbund Offenburg

Gemeinde Durbach

Gemeinde Ortenberg

Stadt Achern

Gemeinde Willstatt

Gemeinde Friesenheim

Gemeinde Neuried

Gemeinde Ohlsbach

Stadt Gengenbach

Seelsorgeeinheit Offenburg-Ost, Zentral. Pfarrblro HI. Kreuz
Evangelische Gesamtkirchengemeinde Offenburg
Gewerbliche Berufsschule

Lehr- und Erziehungsinstitut, Kloster Unseren Lieben Frau

6.4 Beteiligung der Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange: An-
regungen: Anregungen aus der ersten Offenlage

Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange, die im
Rahmen der ersten Offenlage abgegeben wurden, sind in der Anlage 7 unter 8.3
aufgefuhrt. Die Abwagungen der Stellungnahmen gelten unverandert, sofern die an-
gesprochen Themen nicht auch in der zweiten Offenlage aufgegriffen und einer an-
deren Abwagung unterworfen wurden.

6.5 Liste mit Namen der Einwender die eine standardisierte Stellungnahme
abgegeben haben (Die Liste ist fir die Gremienmitglieder nichtoffentlich
einzusehen):

7. Weiteres Verfahren

Da keine Anregungen oder Hinweise eingegangen sind, die zu einer Anderung der
Planung fuhren wirden, die die Grundztige der Planung berthrt, kann der Bebau-
ungsplan als Satzung beschlossen werden. Durch die anschlielende ortsubliche Be-
kanntmachung erlangt er verbindliche Rechtskraft.

Die Verwaltung empfiehlt daher folgenden Verfahrensablauf:

20.04.2015 | Satzungsbeschluss — Vorberatung Planungsausschuss

11.05.2015 | Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

Mai 2015 Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, Rechtskraft
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8. Aufhebung bestehender Bebauungsplane

Durch die Rechtskraft des Bebauungsplans ,Nordliche Innenstadt-Unionrampe, sid-
licher Teil“ wird der bestehende Bebauungsplan Nr. 105 ,Innenstadt — Ausschluss
von Vergnlugungsstatten und ahnliche Nutzungen® in dem Teilbereich im Osten, in
dem er durch den neuen Bebauungsplan Uberlagert wird, ersetzt.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich
2. Bebauungskonzept 2013
3. Bebauungsplan (verkleinert)
4. Textliche Festsetzungen
5. Begrundung
6. Satzung

7. Beschlussvorlage Nr. 152/14 mit Anregungen und Einwendungen aus der ersten
Offenlage

Die Fraktionen erhalten den Umweltbericht, die Verkehrsuntersuchung mit ergan-
zender Stellungnahme, die Schalltechnische Untersuchung mit erganzender Stel-
lungnahme, die Luftschadstoff- bzw. Abgasuntersuchung, die Innenstadtvertraglich-
keitsgutachten von der GMA und von Junker+Kruse mit erganzender Stellungnahme
der GMA sowie die raumordnerische Auswirkungsanalyse und den zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans, je 1x im Originalmalfstab in Farbe.
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