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

Die Verwaltung wird beauftragt, die Planungen fir die Stral3enraumgestaltung der
Ostseite der Okenstral3e / Bundesstral3e im Bereich des Guterbahnhof-Areals wie in
der Vorlage dargestellt fortzufiihren und mit der Aurelis hierzu einen Erschlie3ungs-
vertrag auszuhandeln.
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Sachverhalt/Begrindung:
1. Strategische Ziele

Diese Vorlage dient der Erreichung folgender Ziele:

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

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

2. Sachstand

Im Jahr 2003 hat der Gemeinderat ein stadtebauliches Strukturkonzept beschlossen,
in welchem dargestellt war, wie die nicht mehr fir Bahnzwecke bendétigten Flachen
des ehemaligen Ausbesserungswerks und des Guterbahnhofareals an der Oken-
stral3e kinftig staddtebaulich entwickelt werden sollen. Fir das Areal des ehemaligen
Guterbahnhofs entlang der Okenstral3e war eine abschnittsweise Entwicklung mit 4
Abschnitten vorgesehen.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Strukturkonzepts hat die Stadt Offenburg im
Dezember 2003 mit den jeweiligen Eigentiimern der Areale, auf der einen Seite der
Deutschen Bahn AG fir das Ausbesserungswerk und auf der anderen Seite der Au-
relis fur die Entwicklung des Giliterbahnhofareals einen stadtebaulichen Rahmenver-
trag abgeschlossen.

Die im stadtebaulichen Strukturkonzept vorgesehenen ersten beiden Entwicklungs-
abschnitte wurden im Rahmen des Bebauungsplans ,Giiterbahnhof-Sud* Gberplant
und der Bebauungsplan im Jahr 2010 als Satzung beschlossen. Der Gemeinderat
hat am 11.10.2010 beschlossen, das fortgeschriebene Strukturkonzept den weiteren
Planungen flr die Entwicklung der Bahnflachen zu Grunde zu legen (siehe Vorlage
080/10 und Anlage 1). In der gleichen Sitzung hat der Gemeinderat den Aufstel-
lungsbeschluss fir die Bebauungspléane ,Guterbahnhof-Nord 1 und ,Guterbahnhof-
Nord 2“ gefasst.

Das Plangebiet ,Guterbahnhof-Nord 1“ befindet sich im Eigentum der Aurelis. Ziel
der Aurelis ist es, die dort vorhandenen Grundsticksflachen an Ansiedlungsinteres-
senten zu verauf3ern.

Das Plangebiet ,Guterbahnhof-Nord 2“ wurde, wie in Beschlussvorlage 80/10 erlau-
tert, von der Aurelis an ein ansassiges Unternehmen verkauft. Der jetzige Besitzer
bendtigt nicht alle Flachen fir seine Betriebszwecke und strebt ebenfalls einen Ver-
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kauf von Teilflachen an Ansiedlungsinteressenten an, wobei hierfir mit der Stadtver-
waltung noch keine konkreten Planungen besprochen wurden. Ein rund 5 m breiter
Grundstuicksstreifen entlang der Okenstraf3e / Bundesstral3e ist dort im Eigentum der
Aurelis verblieben, um die Anlage eines Geh- und Radwegs sowie eines Grinstrei-
fens zu ermdglichen.

3. Allgemeine Entwicklungsziele fir den Bereich , Gluterbahnhof-Nord*

Die allgemeinen Entwicklungsziele fir den Bereich ,Guterbahnhof-Nord“ sind im vom
Gemeinderat beschlossenen stadtebaulichen Strukturkonzept niedergelegt und in
Vorlage 080/10 erlautert. Nachdem das Bebauungsplanverfahren ,,Guterbahnhof-
Sud“ abgeschlossen war und umfangliche bauliche Entwicklungen durch diverse
Gewerbebetriebe sowie die ErschlieBung seitens der Aurelis stattgefunden haben,
sollen jetzt die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Entwicklung des sich ndrdlich
anschlieRenden Guterbahnhofareals geschaffen werden. Dieser Abschnitt umfasst
sowohl brachliegende Flachen als auch die Papierlager- und Umschlaghalle der Fir-
ma ETG und das Gelande der Firma Leber.

Entsprechend dem fortgeschriebenen stadtebaulichen Strukturkonzept sollen die
Bebauungsplangebiete unter Berlicksichtigung der bestehenden Nutzungen fir ge-
werbliche Nutzungen entwickelt werden.

Ziel ist es, die nicht mehr fir Bahnzwecke bendétigten Flachen neu zu erschlieRen
und dort neue bauliche Nutzungen zu ermdglichen bzw. vorhandene Nutzungen in
ihrem Bestand stadtebaulich zu sichern. Anzustreben ist dabei, dass stdrende Be-
standsnutzungen nach Osten an die Bahn riicken, so dass die westlich zur Oken-
stralRe bzw. BundesstralR3e gelegenen Flachen mit nicht stdrenden Nutzungen belegt
werden.

Die Hauptstral3e soll gemald dem Strukturkonzept nach Norden verlangert werden
und im Bereich des Bebauungsplans ,Guterbahnhof Nord 1“ mit einem weiteren An-
schluss an die Okenstral3e nordlich der StralRe ,Am Holderstock* gefiihrt werden.
Entlang der Okenstral3e soll ein Grunstreifen sowie ein Geh- und Radweg vorgese-
hen werden.

4. StralRenraumgestaltung OkenstraRe / B 3 im Bereich ,Guterbahnhof-Nord*

Ziel der Gestaltung auf der Ostseite der Okenstral3e / B 3 im Bereich des Guter-
bahnhof-Areals ist es, eine Verbesserung des bisher recht schmalen Radwegs auf
der Ostseite der OkenstralRe zu erreichen und die Stadteinfahrt griingestalterisch
aufzuwerten. Auf Grund der breiten StraRensituation, der angrenzenden zum Teil
sehr grol3en Gewerbegebaude und weitraumigen Grundstiicksflachen sind Baum-
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pflanzungen besonders geeignet, um hier eine stadtebauliche Wirkung zu erzielen.
Niedrige Pflanzungen sind in dieser weitrdumigen Situation wenig wirksam.

Der offentliche Grunstreifen mit Baumpflanzungen wird durch angrenzende private
Grunflachen auf den Baugrundstiicken erganzt.

Weiter sudlich im Bereich des Bebauungsplans ,Guterbahnhof-Std* ist bereits eine
Gestaltung wie dargestellt ausgefuhrt worden (siehe Anlage 2). Es wurde der bisher
vorhandene schmale Radweg auf der Ostseite der Okenstral3e zu einem breiteren
Geh- und Radweg ausgebaut sowie ein Griinstreifen mit Baumpflanzungen angelegt.
Angrenzend ist im Bebauungsplan ein privater Grinstreifen auf den Baugrundsti-
cken vorgeschrieben.

Im Anschluss hieran wurden jetzt die Mdglichkeiten fir eine Griingestaltung im nérd-
lich angrenzenden Bereich vertieft untersucht.

Im Bereich des Plangebiets ,Gliterbahnhof-Nord 1" sind auf der Ostseite der Oken-
stral3e bereits in der Vergangenheit stralBenbegleitend Baume gepflanzt worden. Die
Verwaltung empfiehlt, diese Baume zu erhalten und den verbreiterten Geh- und
Radweg bis auf die Kreuzungsbereiche hinter den Baumen entlang zu fihren (siehe
Anlage 2). Lediglich im Bereich der kiinftigen neuen Stralieneinmindungen ist vor-
aussichtlich die Entfernung von finf Baumen erforderlich.

Im Bereich des zukiinftigen Bebauungsplans ,Guterbahnhof-Nord 2“ sind auf der
Ostseite der Okenstral3e bzw. BundesstralRe keine Stral3enbaumpflanzungen vor-
handen, sondern lediglich hochgewachsene Straucher. Die vertieften planerischen
Uberprufungen haben hier gezeigt, dass vorhandene Leitungen und der benotigte
Stauraumkanal Zwangspunkte darstellen, die eine Mdglichkeit fir Baumpflanzungen
sehr stark einschranken. Insbesondere verlauft dort auf der Ostseite der Okenstral3e
/ BundesstralRe eine Telefonhauptkabeltrasse (in einem Betonblock verlegt, Quer-
schnitt ca. 75 cm), deren Verlegung sehr aufwéndig ware, unter anderem weil eine
unterbrechungsfreie Versorgung des Stadtgebiets mit Telefondienstleistungen gege-
ben sein muss.

Die Errichtung eines Stauraumkanals ist erforderlich, um das im Guterbahnhofareal
anfallende Regenwasser gedrosselt in den Winkelbach abzufiihren. Das fur die Bun-
desstralRe zustandige Regierungsprasidium Freiburg fordert, dass Baumpflanzungen
einen gewissen Abstand von der Fahrbahn einhalten missen. Weiter schrankt das
zum Teil nach Osten abfallende Gelande die Gestaltungsmdglichkeiten ein, an den
eine private Betriebsstralde grenzt, die durch das dort ansassige Unternehmen ge-
nutzt wird.
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Ergebnis der planerischen Uberpriifungen ist, dass eine durchgehende straenbe-
gleitende und nachhaltige, d.h. tber ausreichenden Wurzelraum verfliigende Baum-
pflanzung ohne Unterbrechungen im Bereich ,Guterbahnhof-Nord“ mit vertretbarem
Aufwand aktuell nicht erreichbar ist.

Planungsvarianten

Es wurden daher zwei mdgliche Planungsvarianten entwickelt, wie dennoch eine
Verbreiterung des Radwegs und dort wo moglich ein Maximum an gruppierten
Baumpflanzungen erreicht werden kénnen. Bei beiden Planungen wird davon aus-
gegangen, dass die B 3 zwischen Okenstral3e und Gewerbestral3e in ihrer Breite um
ca. 2 m auf 8 m reduziert wird, um so zuséatzlichen Raum zu gewinnen. In einem
Vorgesprach hat das Regierungsprasidium signalisiert, dass diese Verschmalerung
vorstellbar ist. Eine Fahrbahnbreite von 8 m ist an dieser Stelle fir den StraRenver-
kehr ausreichend, die derzeitige Fahrbahn mit rund 10 m Breite ist fur eine innerdortli-
che StralRe Uberdimensioniert. Im Bereich der Knotenpunkte bleibt die bisherige Brei-
te erhalten.

Bei der Variante 1 ist der Radweg durch einen Grinstreifen mit Baumpflanzungen
von der Okenstral3e getrennt (siehe Anlage 3). Bei der Variante 2 grenzt der Radweg
direkt an die Okenstral3e an, der Grunstreifen mit den Baumpflanzungen befindet
sich hinter dem Radweg (siehe Anlage 4).

Die Variante 2, die den Radweg direkt an der Fahrbahn vorsieht, ermdglicht die
Pflanzung einer gréf3eren Zahl von Baumen. Stadtebaulich positiv ist vor allem die
Moglichkeit, eine Baumreihe an der nordlichen Eingangssituation in das Areal zu
pflanzen, was bei der Variante 1 auf Grund der vorhandenen Leitungen nicht moglich
ist. Bei dieser Variante wirde der Geh- und Radweg zwar direkt an der Okenstral3e
bzw. Bundesstral3e verlaufen, auf Grund der kiinftigen erforderlichen Breite von 3 m
wére aber dennoch ein vertretbarer Fahrkomfort gegeben, ohne zu dicht am Fahr-
bahnrand fahren zu missen.

Die vorhandenen hochgewachsenen Stréaucher missen bei beiden Varianten auf
Grund der fur den Geh- und Radwegausbau sowie die Verlegung des Stauraumka-
nals erforderlichen Arbeiten entfernt werden. Fur die Baumneupflanzungen sind
schmalwlchsige Arten vorgesehen, um den Forderungen des Regierungsprasidiums
nach ausreichendem Abstand zur Fahrbahn gerecht zu werden.

Bei der Variante 1 wére der Geh- und Radweg durch den Grinstreifen von der
Okenstral3e abgeschirmt, so dass der Fahrkomfort fir den Radfahrer und Ful3ganger
groRer ware. Jedoch ware auf Teilstrecken die Anlage einer Stitzmauer erforderlich.
Auf Grund der bestehenden Leitungstrassen waren nur in geringerem Umfang
Baumpflanzungen an weniger pragnanten Orten mdglich. Bei kunftig erforderlichen



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1102/13 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Stabsstelle Stadtplanung Britta Mahle 82-2352 28.05.2013

Leon Feuerlein 82-2363

Betreff: Entwicklung "Guterbahnhof-Nord"; Stralienraumgestaltung an der
Okenstral3e / BundesstralRe

Aufgrabungen musste immer unter dem Kronenbereich der Bdume gegraben wer-
den, was die Wurzeln des Baums schadigen kann. Ferner ware bei dieser Variante
erforderlich, ein StraRenbeleuchtungskabel zu verlegen.

Die Verwaltung empfiehlt, im Bereich des kinftigen Bebauungsplans ,Giterbahnhof-
Nord 2“ die Variante 2 gemaf3 Anlage 4 planerisch weiter zu vertiefen, da so die bes-
sere stadtebauliche und griingestalterische Wirkung erzielt werden kann.

5. Aufstellung von Bebauungsplanen und Abschluss von ErschlieRungsver-
tragen

Fur den Bereich ,Giterbahnhof-Nord 1“ nimmt die Verwaltung die oben dargestellte
L6ésung mit einem Erhalt der Bestandsbaume in den Bebauungsplanentwurf ,Gulter-
bahnhof-Nord 1 auf.

Fur den Bereich ,Giterbahnhof-Nord 2“ wirde die Verwaltung bei einer entspre-
chenden Zustimmung des Gemeinderats die oben dargestellte Variante 2 in Zusam-
menarbeit mit der Aurelis weiter planerisch vertiefen. Im Anschluss wirde die Ver-
waltung die fur die Umsetzung erforderlichen Verhandlungen mit dem Regierungs-
prasidium Freiburg als Stral3enbaulasttrager der BundesstralRe fortfiilhren mit dem
Ziel, eine Vereinbarung Uber die Umgestaltung zu erreichen. Weiter wirde die Ver-
waltung die Verhandlungen mit der Aurelis fortfhren mit dem Ziel, einen gemeinsa-
men ErschlieBungsvertrag fir die ErschlieBung des Bereichs ,Guiterbahnhof-Nord 1“
und die Errichtung des Geh- und Radwegs sowie des Grunstreifens im Bereich ,Gu-
terbahnhof-Nord 2" abzuschlieRen.

Der ErschlieRungsvertrag wirde dann dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vor-
gelegt.

Weiter wiirde die Verwaltung auf dieser Grundlage die Bearbeitung des noch in der
Ausarbeitung befindlichen Bebauungsplans ,Glterbahnhof-Nord 2“ fortfiihren.

6. Ortschaftsrat

Der Ortschaftsrat Bohlsbach wird die Planung am 18.06.2013 beraten. Uber das Er-
gebnis der Beratung wird in der Sitzung des Planungsausschusses berichtet.
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Anlagen:
1. Stadtebauliches Strukturkonzept, Fortschreibung 2010

2. StralBenraumgestaltung Ostseite OkenstralRe / Bundesstral3e, Plangebiete ,,Glter-
bahnhof-Sud" und ,Guterbahnhof-Nord 1*

3. StralBenraumgestaltung Ostseite OkenstralRe / Bundesstral3e, Plangebiet ,,Glter-
bahnhof-Nord 2“, Variante 1

4. StraRenraumgestaltung Ostseite Okenstral3e / Bundesstral3e, Plangebiet ,Glter-
bahnhof-Nord 2“, Variante 2



