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1. Anlass und Ziele der Planung

Im Jahr 2003 hat der Gemeinderat ein stadtebauliches Strukturkonzept beschlossen,
wie die nicht mehr fir Bahnzwecke bendtigten Flachen des ehemaligen
Ausbesserungswerks und des Guterbahnhofareals an der Okenstral3e kunftig
stadtebaulich entwickelt werden sollen. Fir das Areal des ehemaligen Guterbahnhofs
entlang der Okenstralde war eine Entwicklung in 4 Abschnitten vorgesehen.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Strukturkonzepts hat die Stadt Offenburg im
Dezember 2003 mit den jeweiligen Eigentimern der Areale, auf der einen Seite der
Deutschen Bahn AG fur das Ausbesserungswerk und auf der anderen Seite der
»aurelis asset GmbH* (nachfolgend aurelis) fir die Entwicklung des Guterbahnhofs
einen stadtebaulichen Rahmenvertrag abgeschlossen.

Die im stadtebaulichen Strukturkonzept vorgesehenen ersten beiden
Entwicklungsabschnitte wurden im Rahmen des Bebauungsplans ,Guterbahnhof-
Sud® Uberplant, der im Jahr 2010 als Satzung beschlossen wurde.

Nachdem das Bebauungsplanverfahren ,Guterbahnhof-Sud“ abgeschlossen ist und
umfangliche bauliche Entwicklungen unterschiedlicher Gewerbebetriebe und die
ErschlieBung von Seiten der aurelis stattfanden, sollen jetzt die planungsrechtlichen
Grundlagen fir die Entwicklung des ndrdlichen Guterbahnhofareals geschaffen
werden. Dieser Bereich ist in zwei Bebauungsplane unterteilt, den zukunftigen
Bebauungsplan ,Giterbahnhof-Nord 1“ und den hier vorliegenden Bebauungsplan
,Guterbahnhof-Nord 2°.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Norden durch die ndérdlichen
Grundstuckgrenzen der Flursticke 2425/5, 2425/6, 2425/7 und im Osten durch die
westliche Larmschutzwand der Rheintalbahn begrenzt. Sudlich des Geltungsbereichs
verlauft die Gemarkungsgrenze Offenburg/Bohlsbach. Der westliche Rand der
Okenstralle bzw. im weiteren Verlauf der Bundesstralle 3 ist die Grenze des
Bebauungsplans im Westen.

3. Bebauungsplanverfahren

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a
BauGB, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient.

Die Grundflache gemal § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO betragt innerhalb des Geltungsbereichs ca. 44.800 m2. Dieser Wert liegt
unter der gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB insgesamt zulassigen Grundflache von
70.000 m?, so dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden kann, wenn bei einer Vorprifung des Einzelfalls die Einschatzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat.



Die Einzelfallprifung wurde bereits durchgefuhrt (siehe Anlage zur Begrindung) und
kam zum Ergebnis, dass sich keine negativen Umweltauswirkungen ergeben. Die
Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist somit moglich.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg stellt die Flachen
als gewerbliche Bauflachen sowie als Bahnanlagen dar. Da ein groRer Bereich des
Geltungsbereichs eisenbahnrechtlich gewidmet ist, kann fur diese Flachen keine
Festsetzung eines Gewerbe- oder Industriegebiets gemal Baunutzungsverordnung
erfolgen. Es werden fUr diese Bereiche Sondergebiete mit der Zweckbestimmung
Bahn festgesetzt. Es sind allerdings bahnaffine Gewerbebetriebe zulassig. Aus
diesem Grund kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist, da gewerbliche Nutzungen ermaoglicht werden.

5. Angaben zum Bestand
5.1 Lage und Topographie

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Glterbahnhofareals. Durch seine Lage
an der nordlichen Stadteinfahrt nimmt das Plangebiet eine besondere stadtebauliche
Funktion ein.

Der Geltungsbereich des zukilinftigen Bebauungsplans ,Guterbahnhof-Nord 2“ wird
im Suden und Norden durch die Grundstiucksgrenzen des Betriebsgelandes der
Firma Leber Rohstoffe und im Osten durch die Larmschutzwand der Bahnanlage
begrenzt. Im Westen begrenzt der westliche Rand der Okenstral3e bzw. der
Bundesstralie 3 den Rand des Geltungsbereichs.

Auf dem gréfiten Teilbereich des Plangebiets befindet sich der bestehende Betrieb
eines Rohstoffhandlers. Auf dem restlichen Bereich befinden sich unterschiedliche
Gewerbebetriebe, aulierdem ist der dstliche Teilbereich als Bahnanlage genutzt.
Eine Besonderheit des Plangebiets stellt der bestehende Bahnanschluss dar. Dieser
direkte Bahnanschluss einer gewerblich genutzten Flache ist innerhalb des
Stadtgebiets Offenburg nahezu einzigartig.

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Der Vorfluter Winkelbach flhrt durch das
Plangebiet. Dieser ist in einigen Bereichen verdohlt und verlauft dort unterirdisch.

5.2 ErschlieBung

Die Erschlielung des Gebiets erfolgt tber die private Strale ,Am Guterbahnhof*, die
im nordlichen Teil des Geltungsbereichs von der Bundesstral3e in das Plangebiet
fuhrt und von Siuden Uber den geplanten Wendehammer im Bebauungsplangebiet
,Guterbahnhof-Nord 1“.



6. Planinhalt
6.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel der Planung ist die Sicherung bestehender Nutzungen im Geltungsbereich des
zuklnftigen Bebauungsplans sowie die Ermdglichung der Umnutzung einer
Teilflache, die nicht mehr fur Bahnzwecke bendtigt wird. Im Bereich des ehemaligen
Guterbahnhofs soll der Betrieb von Gleisanschlissen auch zukinftig ermoglicht
werden. Weiter sind Art und Mal} der zulassigen Bebauung so geregelt, dass bei
kinftigen Entwicklungen die Erfordernisse einer gestalteten Stadteinfahrt und
nachbarliche Belange berucksichtigt sind. Analog zu dem sudlichen angrenzenden
Guterbahnhofareal ist im Bebauungsplanentwurf die Anlage eines neuen Rad- und
Gehwegs sowie eines Grunstreifens an der Okenstrale vorgesehen, um den
nordlichen Stadteingang von Offenburg aufzuwerten. Eine dariber hinausgehende
innere oOffentliche ErschlieBung des Betriebsgelandes ist nicht vorgesehen.

Im Plangebiet wird die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auf Grundlage des
vom Gemeinderat beschlossenen Einzelhandelskonzepts gesteuert. Dies bedeutet,
dass Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten in den festgesetzten
Gewerbegebieten ausgeschlossen werden sollen. In den Sondergebieten SO Bahn
sind Einzelhandelsbetriebe generell unzulassig.

Weiter sollen auch Vergnigungsstatten gemall dem Vergnugungsstattenkonzept der
Stadt Offenburg ausgeschlossen werden. Nur die Unterart Diskothek / Tanzcafé kann
aufgrund geringerer Storpotenziale bezogen auf Gewerbelagen in den
Gewerbegebieten ausnahmsweise zugelassen werden. Diese ausnahmsweise
Zulassigkeit ist darin begrundet, dass Gewerbelagen eine geringere Larmsensibilitat
aufweisen und von der Ansiedlung einer Diskothek in der Regel keine Auswirkungen
auf das Bodenpreisgeflige ausgehen.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs ist eisenbahnrechtlich als Bahnanlage
gewidmet. Eine Ausnahme hiervon bildet lediglich die Okenstral3e. Fur das
Grundstuck mit der Flurstlck-Nr. 2425/12 im Nordwesten des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans wurde die eisenbahnrechtliche Entwidmung durch den Eigentumer
beantragt.

Aus bauplanungsrechtlicher Sicht bedeutet dies, dass flr die Grundstlcke, bei denen
die eisenbahnrechtliche Widmung weiterhin besteht, gegenwartig kein Baugebiet
gemal Baunutzungsverordnung festgesetzt werden kann, welches der Nutzung als
Bahnanlage widerspricht. Aus diesem Grund ist die Festsetzung von Gewerbe- und
Industriegebieten bei diesen Flachen zum jetzigen Zeitpunkt nicht mdglich. Der
Bereich, fur den bereits die Entwidmung beantragt ist, kann als Gewerbegebiet
festgesetzt werden, sobald die Entwidmung erfolgt ist.

Die Bereiche, die bisher nicht von Eisenbahnzwecken freigestellt werden sollen,
sollen im zuklnftigen Bebauungsplan als Sondergebiete SO Bahn festgesetzt
werden. Zulassig ist die Unterbringung von Bahnanlagen.
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Da das Bebauungsplangebiet Uber einen direkten Bahnanschluss verfligt und dies
fur Gewerbebetriebe, die Guter auf die Eisenbahn verladen bzw. Guter Uber die
Eisenbahn erhalten besonders attraktiv ist, sind zusatzlich in den Sondergebieten SO
Bahn 1-9 nicht erheblich belastigende bahnaffine Gewerbegebiete zulassig, soweit
durch diese die Bahnnutzung nicht beeintrachtigt wird. In den Sondergebieten SO
Bahn 1-3 sind bahnaffine Gewerbebetriebe aller Art zulassig, soweit durch diese die
Bahnnutzung nicht beeintrachtigt wird. Als bahnaffine Betriebe werden
Gewerbebetriebe bezeichnet, die Guter auf die Eisenbahn verladen bzw. Giter Uber
die Eisenbahn erhalten.

Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen der bereits bestehenden nicht-
bahnaffinen Gewerbebetriebe konnen in den festgesetzten Sondergebieten SO Bahn
1-9 ausnahmsweise zugelassen werden, soweit diese die Bahnnutzung nicht
beeintrachtigen, die Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt und die
Baumalnahme stadtebaulich vertretbar ist.

Aufgrund der Zweckbestimmung der Sondergebiete Bahn und der oben
beschriebenen Besonderheit des vorhandenen Gleisanschlusses sind in allen
Sondergebieten Bahn Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig. Auch
Vergnugungsstatten sind in allen Sondergebieten aus den oben genannten Gruanden
unzulassig.

Da das Einzelhandelskonzept der Stadt Offenburg den Ausschluss von
zentrenrelevanten Warensortimenten in gewerblichen Lagen vorsieht, sind in den im
Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzten Gewerbegebieten
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten unzulassig. Der
Verkauf von Produkten und Waren, welche die Gewerbebetriebe im Plangebiet selbst
produzieren, selbst verarbeiten oder in unmittelbarem funktionalen Zusammenhang
mit der vom Hauptbetrieb im Plangebiet angebotenen Dienstleistung stehen, kann
ausnahmsweise zugelassen werden (Werksverkauf), sofern die Ziele des
Einzelhandelskonzepts gewahrt bleiben. Der Verkauf muss im baulichen und
betrieblichen Zusammenhang zu dem Gewerbebetrieb stehen und die
Verkaufsnutzung muss der Hauptnutzung deutlich untergeordnet sein. Die GroRe der
Verkaufsflache darf dabei maximal 10 % der Gesamtnutzflache des Gewerbebetriebs
betragen.

Wie im Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Offenburg empfohlen, sind in den
Gewerbegebieten Vergnlgungsstatten unzulassig, die Unterart Diskothek / Tanzlokal
kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Ostlich des Geh- und Radwegs entlang der OkenstraRe wird siidlich der zu
entwidmenden Flache ein Sondergebiet SO Bahn Grun festgesetzt. Das
Sondergebiet SO Bahn Grin dient dazu, analog der stidlich angrenzenden
Bebauungsplane eine Begrinung entlang der nérdlichen Stadteinfahrt und eine
Eingriinung der Gewerbebetriebe zu erreichen. Zulassig sind Bahnanlagen sowie
Grunflachen. Bahnaffine und andere Gewerbebetriebe sind nicht zulassig.

6.3 MaR der baulichen Nutzung



Alle Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Uberbaubaren
Grundstucksflache, Nebenanlagen, Stellplatze, Garage und Tiefgaragen gilt nicht fur
Bahnanlagen nach Allgemeinem Eisenbahngesetz in Verbindung mit § 38 BauGB
innerhalb der eisenbahnrechtlich gewidmeten Flachen.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

In den Baugebieten wird im Sinne des Grundsatzes des sparsamen Umgangs mit
Flache und in Anlehnung an die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung die
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,8 festgesetzt. Eine Festsetzung der
Geschossflachenzahl wird nicht getroffen. Dementsprechend gelten die Obergrenzen
der Baunutzungsverordnung.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe, welche im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans 12 m betragt, orientiert sich an der maximalen Gebaudehdhen der
sudlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete. Eine Geschosszahl wird nicht
festgesetzt, da die Volumen der Baukoérper durch die getroffenen Festsetzungen
ausreichend bestimmt sind und damit der Ausnutzung dieser Bauvolumen durch
individuelle Gebaudekonzeptionen gréRere Spielrdume geboten werden.

Um die Ausstattung der Gebaude mit notwendigen zusatzlichen Gebaudeteilen wie
z.B. Aufzugsturm, Klimaanlage u.a. nicht zu beeintrachtigen, werden
Uberschreitungen der maximalen Gebaudehdhe in geringem Umfang zugelassen.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Baugrenzen
definieren Baufenster, die grof3e Gestaltungsspielrdume fur die Platzierung und
Ausbildung der Gebaude offen lassen.

Die Baugrenzen riicken von den Grundstlicksgrenzen deutlich ab, damit die
Herstellung eines stadtebaulich wirksamen Grunstreifens zur Nutzungsgliederung
und Freiflachengestaltung gewahrleistet werden kann. Entlang der
ErschlieRungsstralen sind auf der privaten Grunflache die grinordnerischen
Festsetzungen wie Baumpflanzungen unterzubringen.

Entlang der Bundesstralte werden Baulinien festgesetzt mit dem Ziel, die zuklnftige
Bebauung in einer raumpragenden Bauflucht an die Bundesstralie heranzurticken.
Die Moglichkeit, von diesen Baulinien um 5 m nach Osten abzuweichen, eréffnet der
Gebaudeanordnung gréfRere Nutzungs- und Gestaltungsfreiheit innerhalb der
Baufenster.

6.5 Bauweise



Als abweichende Bauweise ist die offene Bauweise festgesetzt, wobei auch
Gebaudelangen tber 50 m zulassig sind, da in Abhangigkeit von der
Gebaudekonzeption auch groRere Gebaudelangen moglich sein kdnnen.

6.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind grundsatzlich nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Die nicht GUberbaubaren Flachen, welche sich
Uberwiegend entlang der Bundesstralle 3 befinden, sollen, um eine hochwertig
gestaltete, begrinte Stadteinfahrt zu erhalten, frei von jeglicher Bebauung bleiben.

6.7 Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen bieten gro3e Gestaltungsspielraume, die die
Integration von Stellplatzen und oberirdischen Garagen ermdglichen. Die nicht
Uberbaubaren Flachen, welche sich Giberwiegend entlang der Bundesstralle 3
befinden sollen, um eine hochwertig gestaltete, begrinte Stadteinfahrt zu erhalten,
frei von jeglicher Bebauung bleiben.

Stellplatze fur Pkw sind in einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung
herzustellen und mit heimischen Laubbaumen zu bepflanzen. Damit wird neben den
gestalterischen Anforderungen im Rahmen der Moglichkeiten auch ékologischen
Aspekten wie der Grundwasserneubildung entsprochen. Bei Flachen, die aus
funktionalen oder rechtlichen Griinden eine andere Befestigung erfordern (z. B.
Lieferverkehr, Abstellflachen fur Lkw, Flachen, auf denen die Lagerung oder der
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen erfolgt), wird auf eine wasserdurchlassige
Oberflachenbefestigung verzichtet.

6.8 Larmschutz

Durch die gemal} dem Bebauungsplan zulassigen gewerblichen Nutzungen sollen
die schutzenswerten Nutzungen in der Umgebung des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans keinen unzulassigen Gewerbelarmeinwirkungen ausgesetzt
werden. Zu diesem Zweck wurde von der FIRU Gfl, der Gesellschaft flir
Immissionsschutz eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
,Guterbahnhof-Nord 2“ erstellt. Bei dieser Schalltechnischen Untersuchung wurden
zur Beurteilung die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 sowie die
Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung (TA) Larm herangezogen.

Die vorgesehenen Sonder- bzw. Gewerbegebiete innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ,Guterbahnhof-Nord 2“ werden im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans in Teilflachen untergliedert. Fir die Baugebietsteilflachen werden
unterschiedliche Emissionskontingente L gk fur den Tag- und Nachtzeitraum gemalf}
DIN 45691 bestimmt, welche sicherstellen, dass die Planwerte eingehalten werden.

Die festgesetzten Emissionskontingente flr die geplanten Sondergebiete Bahn 4-9
liegen am Tag zwischen 54 und 59 dB(A). In allen diesen Teilflachen unterschreiten
sie den Anhaltswerten der DIN 18005 fur uneingeschrankte Gewerbegebiete von 60
dB(A)/m2. In den Sondergebietsteilflachen Bahn 1-3 liegen die Emissionskontingente
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zwischen den Anhaltswerten der DIN 18005 fur uneingeschrankte Gewerbegebiete
von 60 dB(A)/m?und Industriegebiete von 65 dB(A)/m2. Die Emissionskontingente fir
die geplanten Sondergebiete Bahn 4-9 und Gewerbegebiete unterschreiten den
Anhaltswert der DIN 18005 fir uneingeschrankte Gewerbegebiete am Tag von 60 dB
(A)/m?um 1 bis 6 dB(A). Die im Nachtzeitraum erforderlichen Emissionskontingente
liegen in allen Sondergebietsteilflachen und den Gewerbegebieten deutlich unterhalb
der Anhaltswerte der DIN 18005 fur uneingeschrankte Gewerbegebiete von 60
dB(A)/m? und Industriegebiete von 65 dB(A)/m?2.

Auf der Grundlage der in den textlichen Festsetzungen vorgeschriebenen
Emissionskontingente Lk werden fur die maldgeblichen Immissionsorte die
zulassigen Immissionskontingente nach dem einfachen Verfahren der TA Larm unter
ausschlieRlicher Berucksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung
berechnet. Mit den festgesetzten Gerauschkontingenten werden die Planwerte an
allen maRRgeblichen Immissionsorten eingehalten.

6.9 Ortliche Bauvorschriften

Dacher

Dauchaufbauten sind aus blendfreiem Material herzustellen, da durch Reflektionen
unerwunschte Lichteffekte und damit verbundene Beeintrachtigungen entstehen
kdnnen.

Einfriedigungen

Zum Schutz des Ortsbildes werden Einfriedigungen in der Hohe auf 2,0 m begrenzt.
Um das Erscheinungsbild nicht negativ zu beeintrachtigen werden Einfriedigungen
aus Stacheldraht ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, die jedoch einen grof3en
Handlungsspielraum bieten. Werbeanlagen auf den privaten Grinflachen sind
unzulassig. Zudem mussen sich Werbeanlagen dem Gebaude unterordnen und von
der Traufe einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten. Damit wird einem
unerwunschtem ,Werbewildwuchs® auf den Dachflachen entgegen gewirkt.

Damit die Werbeanlagen keinen zu grof3en Bereich der Gebaudefassaden
einnehmen, wurde die Summe der Werbeflachen auf der jeweiligen Fassade auf
10% der Fassadenflache, insgesamt aber auch nicht mehr als 90 m?, beschrankt. So
kénnen die Gewerbe auf sich aufmerksam machen, dominieren jedoch mit ihrer
Werbung nicht die Gebaude an der Stadteinfahrt.

Daruber hinaus wurden sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung in Form
von Lauf-, Wechsel- oder Blinklicht, GroRbildwande mit wechselnden
Bilddarstellungen sowie Videowande ausgeschlossen. Diese ortliche Bauvorschrift
dient zur Sicherung der Gestaltungsqualitat des Plangebiets und soll nebenbei dazu
beitragen, dass der Verkehr auf der Bundesstralle 3 / Okenstral3e nicht beeintrachtigt
wird. Gleichzeitig dient die Regelung auch der Sicherung der Wohnqualitat der
angrenzenden Wohnnutzung und der Vermeidung von Beeintrachtigungen durch
Lichtimmissionen.



7. Umweltbelange und Eingriffsregelung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Guterbahnhof-Nord 2“soll im beschleunigten
Verfahren gemaf § 13 a BauGB erfolgen, da es sich bei dem Bebauungsplan um
eine Malinahme der Innenentwicklung handelt. Die Grundflache gemal’ § 13 a Abs.
1 Satz 2 BauGB im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt innerhalb des
Geltungsbereichs ca. 44.800 m?. Dieser Wert liegt unter der gema® § 13 a Abs. 1 Nr.
2 BauGB insgesamt zulassigen Grundflache von 70.000 m2. Allerdings ist eine
Vorprifung des Einzelfalls gemal Anlage 2 des Baugesetzbuches durchzufuhren.
Wenn durch die in Anlage 2 genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
kann das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13 a BauGB
erfolgen. In diesem Fall kann gemal} § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf eine
Umweltprifung verzichtet werden.

Gemal Anlage 1 Nr. 18.7 UVPG ist zudem fir den Bau eines Stadtebauprojekts fur
die ,in sonstigen Gebieten“ (im Unterschied zum AulRenbereich) ein Bebauungsplan
aufgestellt, geandert oder erganzt wird, ab der Prufschwelle von 20.000 m?
festgesetzte Grundflache eine ,Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls erforderlich.
Die Durchflhrung der Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls richtet sich nach den
Kriterien in Anlage 2 des UVPG. Eine vollstandige Umweltvertraglichkeitsprifung ist
nur dann durchzufihren, wenn von dem Vorhaben nach tberschlagiger Prifung
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Die Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls (siehe Anlage) sowie die Vorprufung
gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurden durchgefiihrt und kommen zum Ergebnis,
dass nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen ist.
Insgesamt sind aufgrund der Sachverhaltsdarstellung der Vorhabens- und
Standortmerkmale sowie der Nutzungen, Qualitaten und Sachguter am Standort und
im Einwirkungsbereich nach derzeitigem Kenntnisstand nur geringfligige
umweltrelevante Veranderungen zu erwarten. Der Bebauungsplan bereitet auch
keinen Eingriff vor, da der Bereich bereits komplett gewerblich genutzt

Die Umweltbelange sind im Bebauungsplan durch mehrere Festsetzungen zur
Begrunung berucksichtigt. Es ist u.a. eine private Grunflache festgesetzt, die zu
begrinen bzw. gartnerisch anzulegen ist, zur Einfassung der Gewerbegrundstlicke
sowie zur Verbesserung des Wasserhaushalts und des Kleinklimas. Es ist eine
Mindestbepflanzung von Baugrundstiicken und Kfz-Stellplatze durch grol3kronige
Laubbaume als Lebensraum, zur Verbesserung des Kleinklimas und somit zur
Kompensation von Eingriffen festgesetzt. Eine Begriinung von mindestens 25% der
Fassadenlange durch Rankgewachse bei Gewerbegebauden, die neu hergestellt
werden, ist in den textlichen Festsetzungen geregelt. Diese Begrinungsmaliname
dient der einheitlichen stadtebaulichen Gestaltung, zur Vermeidung dominanter
Fassadenflachen und zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse. In
begrindeten Ausnahmefallen, in denen konstruktions- oder funktionsbedingt keine
Begrunung an der Fassade maoglich ist, kann hiervon abgesehen werden. Es muss
allerdings durch geeignete Mallnahmen sichergestellt werden, dass der gleiche
naturschutzfachliche Kompensationserfolg erreicht werden kann. Dies kann
beispielsweise durch die Pflanzung von grofl3kronigen, heimischen Laubbaumen
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geschehen. Pro 150 m? nicht begrinter Fassadenflache ist dabei ein Baum zu
pflanzen. Weiter sind in allen Baugebieten bei Neubauten Flachdacher extensiv zu
begrunen. Auch hier kann in begrindeten Ausnahmefallen, in denen
nutzungsbedingt keine Dachbegrinung maoglich ist, von dieser abgesehen werden,
wenn durch geeignete MaRnahmen sichergestellt wird, dass der gleich
naturschutzfachliche Kompensationserfolg erreicht werden kann. Dies kann an Stelle
der Dachbegrinung beispielsweise durch die Pflanzung von grof3kronigen
heimischen Laubbaumen erfolgen. Pro 30 m? nicht begrinter Dachflache ist dabei
ein Baum zu pflanzen. Die Festsetzung zur Dachbegrinung dient vor allem der
Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich die Altstandorte ,Mineraldl
Shell®, ,Tanklager BP“, ,Tanklager Klockner” und eine Altablagerung ,“Schambach
(DB Deponie)“. Alle genannten Altstandorte und die Altablagerung wurden
hinsichtlich des Wirkungspfads Boden — Grundwasser auf dem Beweisniveau ,BN =
1“in ,OU = Orientierende Untersuchung® eingestuft. Die Einstufung dieser
Altlastenverdachtsflachen in ,OU = Orientierende Untersuchung® bedeutet, dass
weiterer Handlungsbedarf besteht. Es sind technische Erkundungsmafinahmen
(Gefahrenverdachtserkundung / Orientierende Altlastenerkundung) durchzufihren.
Eine Verunreinigung des Untergrundes bzw. Beeintrachtigungen des Grundwassers
aufgrund der Vornutzung kann beim gegenwartigen Kenntnisstand nicht
ausgeschlossen werden. Die betroffenen Flachen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans als Flachen gekennzeichnet, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind oder bei denen dazu heute ein
begrindeter Verdacht besteht.

8. Realisierung

Zur Sicherung der ErschlieBungsmalinahmen (Ausbau Geh- und Radweg,
Entwasserung) soll zwischen der Stadt Offenburg und der Aurelis als
Grundstuckseigentumer oder mit ihrem Rechtsnachfolger ein Erschlielfungsvertrag
abgeschlossen werden.

9. Kosten

In dem ErschlieRungsvertrag sollen die technischen Ausbaustandards festgelegt und
die Kosten zur Umsetzung der entsprechenden MalRnahmen der Aurelis Ubertragen
werden. Die Umsetzung der baulichen Malinahme wird dann fir die Stadt Offenburg
somit voraussichtlich kostenneutral sein. Die Stadt Offenburg wird aber kunftig fur die
Unterhaltung des neu gebauten Geh- und Radwegs und fur die technische
Infrastruktur verantwortlich sein.

10. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz des Bebauungsplans ,Guterbahnhof — Nord 2“stellt sich wie folgt
dar:

Flache Geltungsbereich 7,9 ha 100%
Sondergebiet SO Bahn 4,5 ha 57%
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Gewerbegebiet GE
Bahnanlagen
Offentliche Griinflache
Verkehrsflachen

1,1 ha
1,3 ha
0,1 ha
0,9 ha
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14%
16,4%
1,2%
11,4%



