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1. Betreff: Bebauungsplan Nr. 143 "Muhlbach - Spinnereigelande" in Offenburg -
Satzungsbeschluss

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 30.09.2013 offentlich
2. Gemeinderat 14.10.2013 offentlich

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

1. Uber die wahrend der Offenlage und Behordenbeteiligung eingegangenen
Anregungen der Burger und Stellungnahmen der Behorden wird entsprechend
den Stellungnahmen der Verwaltung entschieden.

2. Der Bebauungsplan Nr.143 ,Muhlbach — Spinnereigelande® mit ortlichen Bauvor-
schriften wird als Satzung gemal} § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 74 Abs. 7 LBO be-
schlossen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung des strategischen Ziels:

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.

2. Anlass und Ziel der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Muhlbach — Spinnereigelande” ist
die Aufgabe der Nutzung als Spinnerei und Weberei, und die damit verbundene
Chance einer stadtebaulich sinnvollen Neuordnung des friiheren Firmenareals zu
einem innenstadtnahen Wohnquartier. Ziel ist somit auch die Umsetzung der stadte-
baulichen Ziele flir das Sanierungsgebiet ,MUhlbach®.

3. Wesentliche Inhalte der Planung

Die Inhalte des Bebauungsplans sind aus dem bereits beratenen stadtebaulichen
Konzept fur das Miuhlbachareal abgeleitet (siehe Drucksache 178/11). Im noérdlichen
Bereich des Muhlbachareals — im Bereich der ehemaligen Spinnerei — sind Baufelder
vorgesehen, die mit unterschiedlichen Gebaudetypologien bebaut werden kdnnen.
An den Randern nach Westen und Norden mit angrenzendem Gewerbe kdnnen bis
zu viergeschossige Gebaude entstehen. Im Inneren des Gebiets wird eine in den
Hohen gestaffelte Gebaudestruktur (bis zu drei- und viergeschossig) vorgesehen, die
die Belichtung der einzelnen Hauser optimiert.

Die neue offentliche Mitte bildet der Quartiersplatz am alten Kesselhaus. Der Verkehr
innerhalb des neuen Quartiers kann Uber eine neue Schleife bewaltigt werden. An-
grenzend dienen die Wasserstral3e und die Kronenstral3e als ErschlieBung, wobei
eine Zufahrt des Obi-Parkplatzes von der Kronenstralte her unterbunden und die
Kronenstralde als DurchgangsstralRe gekappt wird. Damit kann der Verkehr aus dem
bestehenden Gewerbegebiet an der Kinzig aus dem neuen Quartier herausgehalten
werden.

Da die Innenstadt mit Spielplatzen / Spielrdumen unterversorgt ist und innerhalb des
Muhlbachareals eine Vielzahl neuer Wohnungen entstehen wird, ist die Schaffung
eines neuen Spielplatzes im nordlichen Mihlbachareal von hoher Bedeutung. Ein
zentraler Standort fur die Mobilitatsstation ist ebenfalls im Muhlbachareal vorgese-
hen.
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Im Wettbewerbsentwurf wurde durch das Blro K 9 ein Standort fir die Kindertages-
statte sudlich der Wilhelm-Bauer-Stral3e direkt am Muhlbach vorgeschlagen. Die
neue Kindertagesstatte soll insgesamt 95 Platze umfassen (siehe Drucksache-Nr.
092/11). Dieser Bedarf war auf dem im stadtebaulichen Wettbewerb vorgeschlage-
nen Grundstick nicht realisierbar. Zudem war der Standort direkt am Muhlbach unter
Gefahrenaspekten nicht optimal.

Das Grundstuck fur die zukinftige Kindertagesstatte befindet sich nun 6stlich der
Arbeiterwohnungen. Es entsteht ein Vorplatz zur Wilhelm-Bauer-Stral3e. Der Sieger-
entwurf des fur die Kindertagesstatte durchgeflhrten Hochbauwettbewerbs sieht eine
Bebauung im Osten des Grundstlicks vor, so dass im Westen der Aul3enspielbereich
der Kindertagesstatte mit einer teilweisen Integration des Baumbestands verbunden
werden kann.

Der Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt weiter die gegentiber dem Bestand veran-
derte Lage und Flache der geplanten Wasserkraftanlage (siehe Drucksache 158/12).

Von der Wasserkraftanlage, dem Obi-Parkplatz, der Wasserstral3e und dem angren-
zenden Schlachthof gehen Larmemissionen aus, die in einem Larmgutachten aufge-
zeigt und bewertet wurden. Entsprechend dem Larmgutachten sind im Bebauungs-
plan Festsetzungen aufgenommen, welche in bestimmten Bereichen passive Larm-
schutzmalinahmen vorschreiben.

4. Bisher durchgefiihrte Verfahrensschritte
Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Muhlbach — Spinnereigelande” erfolgt im be-

schleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB, da es sich bei dem Bebauungsplan
um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt.

05.07.2010 Vorberatung des Aufstellungsbeschluss im Pla-

nungsausschuss
26.07.2010 Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
15.03.-20.04.2012 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs.

1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3
19.03.-20.04.2012 Abs.1 BauGB, Auslegung und Erlauterung der Be-

bauungsvorschlage
Vorberatung des Offenlagebeschlusses im Pla-
nungsausschuss

13.05.2013 Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat

06.05.2013
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Formliche Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2
BauGB

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
gem. § 3 Abs. 2 BauGB

22.05.-04.07.2013

03.06.-05.07.2013

5. Ergebnis der Offenlage und Abwagungsvorschlage

Die im Rahmen der formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB im Zeitraum vom
03.06.-05.07.2013 zum Entwurf des Bebauungsplans ,Muhlbach-Spinnereigelande®
eingegangenen Anregungen (kursiv gedruckt) wurden durch die Verwaltung gepruft.
Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung der Anregungen entsprechend den Stel-
lungnahmen vorzunehmen.

5.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Wahrend der Offenlage sind mehrere Stellungnahmen von Burgerinnen und Burger
eingegangen, welche alle das Thema Denkmalschutz und damit den Erhalt der be-
stehenden Denkmale im ehemaligen Spinnereiareal betreffen. Aus diesem Grund
werden diese Stellungnahmen zusammenfassend behandelt. Es erfolgt eine zu-
sammenfassende Stellungnahme der Verwaltung zu diesem Thema (siehe Punkt
5.1.10).

5.1.1 Frau . . 77654 Offenburg
Schreiben vom 28.06.2013

Ich méchte folgende Stellungnahme zu dem Bebauungsplan des Spinnereigeldndes
abgeben und gleichzeitig Einspruch erheben

1. Gegen den Abriss der Schlosserei

2. Gegen den Abriss der Fertigungshalle West (groBe Shedhalle West)

Begriindung:

Zu 1.

Das Referat 26 fiir Denkmalschutz am Regq. Préasidium Freiburg hat ausdriicklich ne-
ben den zu erhaltenden Gebéuden mit Villa, Meisterhaus, Werkswohnungen, Webe-
reihochhaus, Kesselhaus, auch die Schlosserei genannt und angeregt, sie als Be-
standteil der denkmalgeschiitzten Sachgesamtheit entsprechend dem Sanierungsziel
,Erhalt von denkmalgeschiitzten Gebduden” in die Konzeption mit einzubeziehen.

Ich bin der Ansicht, dass die Schlosserei gerade ein wichtiges Zeugnis ist im Gesam-
tensemble fiir die friihe Offenburger Industriekultur. Sie ist im ihrem vollkommen er-
haltenen Gesamtbestand hier gerade flir die spateren Generationen ein hervorra-
gendes Zeugnis daftir, wie Handwerk und Industrie ineinandergriffen zu Beginn der
Industrialisierung Ende des 19. Jahrhunderts.”

Die Schlosserei sollte deshalb nicht abgerissen werden.
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Zu 2.

Des Weiteren bin ich gegen den Abriss der gro3en westlichen Fertigungshalle, die
ebenso zu diesem Gesamtensemble gehéren muss. Sie ist ,die erste ganz in Eisen-
beton gebaute Fertigungshalle von Baden®, erstellt nach dem gro3en Brand von
1909 und somit das Bindeglied zur neuen Industriebauweise des friihen 20. Jahr-
hunderts. (Anlage 1 u. 2)

Ihre Architektur zeigt den neuen Ansatz als Gehéuse fiir eine Automatisierung und
Arbeitsintensivierung. Sie steht damit fiir das wirtschaftliche Aufbliihen der Spinnerei
Bauer ab 1910. Dem Gesamtensemble fehlt ein Zeugnis aus dieser Zeit fiir die Pro-
duktion und wére somit auch dberregional von Bedeutung und Interesse zur Indust-
riekultur von Spinnereien.

Sie ist deshalb von wissenschaftlichen Interessen und von heimatlichem Belang.

Die architektonisch neue Eisenbetonbauweise zeigt das friihe dsthetische Zusam-
menspiel von Bauform und Funktion der neuen Industriekultur.

Ich bin auch gegen diesen Abriss und wiinsche fir die Stadtgeschichte eine ausfiihr-
liche Untersuchung und Dokumentation durch den Denkmalschutz.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 5.1.10

5.1.2 Hr. I, B 77654 Offenburg

+ 25 weitere Unterzeichner
Schreiben vom 04.07.2013

Fr. , 77799 Ortenberg

, 17652 Offenburg

, 77652 Offenburg

, 17654 Offenburg

, 77654 Offenburg

Hr.
Hr.

Hr. , 77654 Offenburg
Hr. , 77654 Offenburg
Hr. , 17654 Offenburg

Hr. , 17654 Offenburg

Hr. \ , 17654 Offenburg
Hr. , 77654 Offenburg

Fr. , 17654 Offenburg

Hr. , I 2,

77652 Offenburg

Hr. , 77656 Offenburg

Fr. , 17654 Offenburg

Fr.
Hr.
Hr.

, 77654 Offenburg
, 77656 Offenburg
, 77652 Offenburg
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Hr.
Hr.
Fr.
Hr.
Fr.
Hr.
Hr. .
Hr. , Fr. \
In verschiedenen E-Mails vom 02.07.2013, 03.07.2013, 04.07.2013, 06.07.2013 und
10.07.2013

, 77654 Offenburg
, 77654 Offenburg
, 77652 Offenburg
, 77652 Offenburg

Hiermit erhebe ich frist- und formgerecht Einspruch gegen den Bebauungsplan
Miihlbach — Spinnereigelénde. Ich fordere, dass alle denkmalgeschiitzten Gebéude
vollsténdig erhalten bleiben, auch das Kesselhaus und die Schlosserei. Die Begriin-
dung, dass das Gelédnde fiir Wohnbebauung, StralBe und Parkplétze benétigt wird, ist
in Abwégung zu der Erhaltenswiirdigkeit des Geb&dudeensembles in seiner Gesamt-
heit nicht ausreichend.

Stellungnahme der Verwaltung
Siehe 5.1.10

5.1.3 Herr IEGN. B 77654 Offenburg

E-Mail vom 03.07.2013

Am 27. Juni hatte ich die Gelegenheit an einer Besichtigung mit Fiihrung auf dem
Spinnereigeldnde teilzunehmen. Bei dieser Fiihrung musste ich feststellen und erfah-
ren, dass ein Teil der Denkmalgeschlitzten Gebé&ude flir Wohnbebauung, Parkplétze
und Stral3e weichen miissen. Deshalb richte ich meine Einw&nde mit Dringlichkeit an
Sie:

JAlle Denkmalgeschiitzten Gebduden (Kesselhaus mit Anbau und die Schlosserei)
vollstandig zu erhalten”.

Da Offenburg einst eine der groBen Industriestéadte war, sollte man dringend darauf
achten die noch vorhandenen wenigen Erinnerungsdenkmale aufrecht zu erhalten
um der Offentlichkeit zugénglich zu machen.

Die noch sehr gut erhaltene Halle auf dem Spinnereigelénde wiirde sich als Indust-
riemuseum bestens eignen. Im benachbarten Elsass hat man dies vor vielen Jahren
schon erkannt z.B. Schlumpfmuseum, Eisenbahnmuseum usw.

Leider hért man aus dem Munde unserer Politiker immer nur ,suchen Sie uns einen
Investor”. Ich muss feststellen, die gibt es bei uns noch gentigend, nur sollte von Sei-
ten der Verwaltung reagiert werden und nicht immer auf die Ehrenamtsschiene abge-
fahren werden.

In der Hoffnung ein kleiner Anstol3 im Sinne auch von anderen Blirgerinnen und Blir-
ger gemacht zu haben, bin ich gerne zu einem Gespréach bereit.
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Stellungnahme der Verwaltung
Siehe 5.1.10

5.1.4 Herr |G B 77652 Offenburg

E-Mail vom 03.07.2013

Hiermit erhebe ich Einspruch gegen den Bebauungsplan Miihlbach-
Spinnereigeldnde.

Ich méchte, dass alle denkmalgeschiitzten Gebauden erhalten bleiben — auch das
Kesselhaus und die Schlosserei.

Die aus gutem Grund unter Denkmalschutz stehenden Geb&ude sind wertvolle Zeu-
gen Offenburger Kulturgeschichte und kénnen hervorragend fiir eine kulturelle Nut-
zung saniert werden (Technikmuseum, Kleinkunstbiihne und Anderes).

Stellungnahme der Verwaltung
Siehe 5.1.10

5.1.5 Frau [

E-Mail vom 04.07.2013

Ich méchte mich als geblirtige Offenburgerin der Stellungnahme zu dem Bebau-
ungsplan des Spinnereigeldndes von FraL- anschlieBen und wegen
der angegebenen Griinde (Mail von Frau von 27.06.2013 an Sie)
ebenfalls Einspruch gegen einen Abriss der Geb&ude ,Schlosserei” und ,grol3er,
westlicher Fertigungshalle“ erheben.

Stellungnahme der Verwaltung
Siehe 5.1.10

5.1.6 Frau

Herr ‘ I 77652 Offenburg

E-Mail vom 04.07.2013

Hiermit erhebe ich fristgerecht Einspruch gegen den Bebauungsplan Miihlbach-
Spinnereigeldnde. Ich fordere, dass alle denkmalgeschliitzten Gebdude vollstandig
erhalten bleiben- auch das Kesselhaus und die Schlosserei.

Die Begriindung, dass das Gelédnde fiir Wohnbebauung, Stral3e und Parkpléatze be-
nétigt wird, ist in Abwédgung zu der Erhaltenswiirdigkeit des Gebdudeensembles in
seiner Gesamtheit nicht ausreichend. Hier lassen sich andere Lésungen finden.

Ein industriegeschichtlich derart erhaltenswertes Ensemble ist in Offenburg nicht
mehr vorhanden und es sollte der Stadt daher sehr viel wert sein. Eine adédquate
Nutzung als Teil eines Technikmuseum bietet sich fiir die Schlosserei geradezu an,
zumal die dortigen Arbeitsplétze noch fast vollstdndig erhalten sind.
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Ein Abriss wiirde die Anzahl der Traumata der Offenburger Biirger um ein weiteres
vergré3ern. Ein nochmaliges Hencovorgehen darf es in Offenburg nicht mehr geben!

Stellungnahme der Verwaltung
Siehe 5.1.10

5.1.7 Frau NN

E-Mail vom 04.07.2013

Hiermit erhebe ich frist- und formgereicht Einspruch gegen den Bebauungsplan
Miihlbach — Spinnereigelédnde.

Ich fordere, dass alle denkmalgeschiitzten Geb&ude vollsténdig erhalten bleiben-
auch das Kesselhaus mit Kohlebunker, Kohleférderanlage und mehreren Heizkes-
seln und die Schlosserei mit ihren Schmiedearbeitspldtzen. Die Begriindung, dass
das Gelande fiir Wohnbebauung, StralBe und Parkplédtze bendétigt wird ist in Abwé-
gung zu der Erhaltenswiirdigkeit des Gebdudeensembles in seiner Gesamtheit nicht
ausreichend.

Ebenfalls pladiere ich fiir den Erhalt der ehemaligen Produktionshalle mit ihren
Sheddéchern. Hier kénnte, wie auch in einem anderen denkmalgeschlitzten Gebau-
de des Spinnereigeldndes, ein Ort geschaffen werden flir Offenburger Theatergrup-
pen bzw. Theateraufflihrungen, Kino mit besonderen Filmvorfiihrungen, Cafe und
Birgertreffpunkte. Es kbnnte ein Ort sein, eine Art Museum, indem die Offenburger
Industriekultur, vor allem aber die Geschichte der Spinnerei, aufgezeigt werden
kénnte. Einige Produktionshallen kénnten in Wohnungen bzw. Reihenh&user umge-
baut werden.

An dieser Stelle méchte ich noch zum Ausdruck bringen, dass ich emp0ért und ent-
setzt dariiber bin, wie Sie mit dem denkmalgeschditzten Park der Villa Bauer umge-
gangen sind. Park- und Griinanlagen sind unantastbar und ddirfen nicht zerstért und
bebaut werden. Parkanlagen mit ihren Bdumen dienen nicht nur als ,Griine Lunge*
und sind deshalb in Stédten und Ballungszentren (lebens)wichtig. Sie sind eine Be-
reicherung fiir unsere Stéadte und Menschen und sorgen fiir ein sauerstoffreiches
Klima.

Sehr geehrte Gemeinderatsmitglieder, ich bitte Sie eindringlich, sich fiir den Erhalt
des gesamten Spinnereigeldndes einzusetzen und somit fiir das letzte Zeugnis be-
deutender Offenburger Industriekultur, um die uns andere Stadte beneiden.

Stellungnahme der Verwaltung
Siehe 5.1.10
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5.1.8 Gemeinderatsfraktion Bilindnis90/Die Griinen
Schreiben vom 04.07.2013

Wir widersprechen den Planung, weil mit dem Denkmalschutz nicht ordnungsgemal3
umgegangen wurde und fordern den Erhalt der Schlosserei und des Kesselhausan-
baus.

1. Ziel der Planung und des stadtebaulichen Wettbewerbs 2009 war unter anderem
der Erhalt denkmalgeschiitzter Gebdude. Trotzdem wurde in den Unterlagen des
Wettbewerbs nicht darauf hingewiesen, dass auch der Park der Villa Bauer und der
Zwingerpark ausdrticklich unter Denkmalschutz stehen. Ausdriicklich darauf hinge-
wiesen wird aber, dass eine angemessene Auseinandersetzung mit den denkmalge-
schiitzten Geb&uden erwartet wird. Ebenso wurde darauf hingewiesen, dass gesetz-
lich Vorschriften einen Abbruch von Kulturdenkmalen nur unter engen Vorausset-
zungen zulassen.

Entgegen dieser Planungsziele wurde die Schlosserei liberplant und soll abgerissen
werden. Ebenso Bauteile des Kesselhauses. Eine Begriindung fehlt. Folgerichtig bit-
tet der RP darum (Schreiben vom 3.4.12), die Schlosserei und den westlichen Ab-
schnitt des Kesselhauses gemél3 dem Sanierungsziel ,,Erhalt von denkmalgeschditz-
tem Gebauden® in die Konzeption miteinzubeziehen.

Die Stadtverwaltung begriindet die Uberplanung des Kesselhausanbaus damit, dass
der Raum fiir StraBennutzung bendétigt wird. Diese Begriindung ist nicht ausreichend.
Als weitere Begriindung wird angefiihrt: ,der Erhalt des Kesselhausanbaus wére vo-
raussichtlich auch aus wirtschaftliche Griinden nicht zumutbar®. Auch die Begrtin-
dung ist unserer Auffassung nach nicht ausreichend, da es sich nur um eine begriin-
dete Vermutung handelt, nicht um eine nachvollziehbare Kalkulation.

Der Abriss der denkmalgeschiitzten Schlosserei wird damit begriindet, dass der
Platz fiir Wohnungsbau gebraucht wird, weil sonst das Angebot an innerstadtischem
Wohnen nicht realisierbar ist. Da es von Anfang an keinerlei Vorgaben gab, wie viel
Wohnraum in diesem Areal geschaffen werden soll, ist diese Begriindung ebenfalls
nicht ausreichend.

Unsere Fraktion gewichtet in der Sachabwégung den Erhalt des Gesamtindustrieen-
sembles einschlie8lich Schlosserei und Kesselhaus mit Anbauten wesentlich stérker
als Strallenraum und Wohnraum, der sich auch - durch einfach Umplanung- an an-
derer Stelle schaffen lasst.

2. Der Park der Villa Bauer wurde in der Untersuchung zum Denkmalschutz als
kleines Arboretum mit ber 30 verschiedenen, zum Teil seltenen Arten beschrieben,
mit gewaltiger Blutbuche und Urweltmammutbaum. Das Regierungsprésidium sah in
der Stellungnahme vom 3.4.12 das Kulturdenkmal Villa mit Park durch den Bau der
Kindertagesstéatte wesentlich beeintréchtigt. Aus der Stellungnahme der Denkmal-
pflege der Stadt Offenburg zum Bau der Kindertagesstétte geht hervor, dass dem
Eingriff durch das Regierungsprésidium zwar zugestimmt wurde, aber die Denk-
maleigenschaft der Fldche als ,Privatpark der Unternehmervilla“ nicht mehr haltbar
ist. Damit gibt es keinen Park mehr. Wesentliche Flachen kénnten nicht mehr als
Park, sondern ,nur“ als Freiflachen der Sachgesamtheit Spinnerei und Weberei nach
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§ 2 DschG erhalten bleiben. Geplant war die Kindertagesstétte an anderer Stelle. Im
Bebauungsplan fehlt noch eine entsprechende Korrektur und Hinweis auf den neuen
Sachstand, sowie die entsprechende Stellungnahme des Regierungspréasidiums.

Stellungnahme der Verwaltung
Siehe 5.1.10

5.1.9 Frau I u. Herr NN, IR 77652

Offenburg
E-Mail vom 03.07.2013
E-Mail vom 05.07.2013

Hiermit méchten wir gerne Einspruch erheben gegen den Bebauungsplan Spinnerei-
gelande/Miihlbach. Wir sind nicht tiberzeugt davon, dass es wirklich nétig ist schon
wieder alte denkmalgeschiitzte Gebaude in Offenburg zu opfern, nur um etwas zu
konstruieren, dass VIELLEICHT gewinnbringender ist. Zu viele alte Geb&dude muss-
ten allein in den fiinf Jahren, in denen wir nun hier wohnen, weichen, um etwas Platz
zu machen, was nicht annéhernd den Charme hat wie das, was vorher da war! Es
gibt sicher gentigend Platz, um Parkplatze oder Wohnraum an anderer Stelle zu
bauen. Wir fordern den vollstédndigen Erhalt des gesamten Ensembles mit Kessel-
haus und Schlosserei.

Es gibt, soweit wir wissen gute Plédne, wie diese Gebéude sinnvoll genutzt werden
kénnen. Die Spinnerei hat ja doch in der Stadtgeschichte Offenburgs eine wichtige
Rolle gespielt. Warum soll man da nicht etwas als ,,Denkmal” erhalten?

Stellungnahme der Verwaltung
Siehe 5.1.10

5.1.10 Zusammenfassende Stellungnahme der Verwaltung zu den Anrequngen
5.1.1 bis 5.1.9

Einleitung
Die Stadt Offenburg lobte 2009 einen Ideenwettbewerb aus, um Vorschlage fur eine

qualitatsvolle Neugestaltung des Spinnereigelandes zu erhalten. Planungsziel war
es, neue attraktive Misch- und Wohnquartiere mit Aufenthaltsbereichen entstehen zu
lassen. Aulkerdem wurde eine angemessene Auseinandersetzung mit den vorhan-
denen Kulturdenkmalen erwartet. Die Bereitstellung von Raumen fur kulturelle Nut-
zungen (z.B. Theater, Museum) war kein Bestandteil der Wettbewerbsaufgabe, da
keine zusatzlichen Flachen bzw. Raume bendtigt wurden.

Der Wettbewerb wurde als nicht offener einstufiger stadtebaulicher Wettbewerb in
Form eines Einladungswettbewerbs ausgelobt. In einem anonymen Auswahlverfah-
ren wurden von 19 Buros 13 Teilnehmer ausgewahlt, die die geforderten Zulas-
sungsvoraussetzungen erfullt haben. Im Preisgericht waren alle Gemeinderatsfrakti-
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onen vertreten. In einer 1. Preisrichtersitzung wurden drei Entwurfe in die engere
Auswahl genommen und flr einen 2. Preis vorgesehen. Da laut Preisgericht bei noch
keinem dieser drei Wettbewerbsbeitrage zu diesem Zeitpunkt die komplexe Aufga-
benstellung so geldst wurde, dass eine Empfehlung fir eine weitere Beauftragung
ausgesprochen werden konnte, hat das Preisgericht beschlossen, die drei Verfasser
der Arbeiten mit einer Uberarbeitung ihrer Entwiirfe zu beauftragen. Die Uberarbei-
tung der Entwurfe betraf verschiedene Punkte, die in der 1. Preisrichtersitzung fest-
gestellt wurden. Insbesondere wurde den Teilnehmern, die einen Erhalt der denk-
malgeschutzten Arbeiterwohnhauser nicht berticksichtigt hatten, aufgegeben, zusatz-
lich eine Losung mit Erhalt der Arbeiterwohnhauser zu entwickeln.

Bei seiner 2. Sitzung beschloss das Preisgericht, dem Gemeinderat zu empfehlen,
die Arbeit von K 9 Architekten / Faktor Grun fur die weitere Bearbeitung auszuwah-
len. Dabei sollen die in der schriftlichen Beurteilung dargelegten Punkte, wie die
Uberprifung der Dichte der Wohnquartiere und der Erhalt des historischen Wasser-
kraftwerkes, unter Einbeziehung der laufenden Gewasserplanung bericksichtigt
werden. Der fur die Kindertagesstatte vorgeschlagene Standort am Muhlbach sei zu
uberdenken.

Der Entwurf des Wettbewerbsgewinners K 9 Architekten / Faktor Grin, der zur Wei-
terbearbeitung vom Preisgericht empfohlen wurde, zeichnet sich durch den Erhalt
eines Grofteils der nach § 2 DSchG geschutzten Kulturdenkmale (Arbeiterwohnhau-
ser, Meisterwohnhaus, Villa Bauer, Webereihochbau, Kesselhaus ohne Anbau) und
deren Integration in das neue stadtebauliche Konzept aus (siehe Ubersichtsplan
denkmalgeschitzte Gebaude im Muhlbachareal Anlage 2). Die Schlosserei war nicht
fur einen Erhalt vorgesehen. Wahrend in der urspringlichen Arbeit von K9/Faktor
Grin noch ein Abbruch der Arbeiterwohnhauser vorgesehen war, sah die auf Grund
der Empfehlungen aus der 1. Sitzung des Preisgerichts tGberarbeitete Fassung einen
Erhalt der Arbeiterwohnhauser vor. Weiterhin tberzeugt der Entwurf zum einen
durch die Ausbildung kleiner Wohnnachbarschaften, die flexibel vielfaltige Gebaude-
typologien zulassen und zum anderen durch ein abgestuftes Erschlieungssystem,
welches ruhige Wohnquartiere ohne Durchgangsverkehr ermdglicht, und gleichzeitig
die Durchlassigkeit von Ost nach West fur Radfahrer und Full3ganger uber den Mahl-
bach zum Zwingerpark und die Innenstadt starkt.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 29.06.2009 das Ergebnis des stadtebauli-
chen Wettbewerbs ,Muhlbach® zur Kenntnis genommen und einstimmig beschlos-
sen, das Konzept des vom Preisgericht ausgewahlten Preistragers den weiteren Pla-
nungen zugrunde zu legen.

Die Umsetzung des gesamten stadtebaulichen Konzepts schafft die Grundlage fur
den Erhalt und die Sanierung der bestehenden denkmalgeschutzten Gebaude. Erst
durch die Umnutzung des ehemaligen Spinnereigelandes werden die denkmalge-
schitzten Gebaude fiir die Offentlichkeit vollstandig wahrnehmbar, da das Privatge-
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lande bisher der Offentlichkeit nicht zuganglich war. Die stadtebauliche MaRnahme
ermdglicht eine Sanierung der zum Teil sehr schlechten Bausubstanz der denkmal-
geschutzten Gebaude der ehemaligen Spinnerei und verhindert einen Zerfall bei feh-
lender Nutzung und Instandhaltung.

Das Kesselhaus (Ostteil) und der Webereihochbau wurden zwischenzeitlich durch
die Stadt Offenburg erworben, so dass die Sanierung und ein dauerhafter Erhalt ge-
wahrleistet werden kdnnen. In diesen Gebauden sollen geeignete Nutzungen unter-
gebracht werden. Der neue private Eigentumer der Arbeiterwohnhauser beabsichtigt,
diese zeitnah zu sanieren. In der Gesamtbetrachtung zum Umgang mit den denk-
malgeschutzten Gebauden wird deutlich, dass sechs von sieben denkmalgeschutz-
ten Gebauden (davon das Kesselhaus teilweise) innerhalb des ehemaligen Spin-
nereigelandes und damit der grof3te Teil der Gebaude erhalten bleiben (vergleiche
Anlage 2).

Schlosserei und Kesselhausanbau

Der Anbau des Kesselhauses befindet sich auf einer Flache, die im stadtebaulichen
Konzept fur die Strallennutzung sowie zur Unterbringung der Stellplatze bendétigt
wird. Die Schlosserei befindet sich im stadtebaulichen Konzept zum Teil auf einer
Flache, die zuklnftig der Wohnnutzung dient und zum Teil auf einer Flache, die fur
die verkehrliche Erschlielung bendtigt wird. In diesem Bereich sind gemal dem
stadtebaulichen Konzept mehrgeschossige Wohngebaude vorgesehen. Ein Erhalt
der eingeschossigen Schlosserei sowie des Kesselhausanbaus lasst sich somit nicht
mit den Zielen des stadtebaulichen Konzepts vereinbaren.

Planungsziel des stadtebaulichen Wettbewerbs war es, Misch- und Wohnquartiere
zu entwickeln. Die vorhandene Flache soll somit auch Uuberwiegend dem innenstadt-
nahen Wohnen dienen, was bei einem Erhalt von noch weiteren Gebauden, die nicht
gut fur Wohnzwecke geeignet sind, nicht mehr ausreichend gewahrleistet ware. Ein
Erhalt der Gebaude wirde aullerdem die stadtebauliche Struktur beeintrachtigen und
die Klarheit des stadtebaulichen Konzepts stark verwassern. Die gute Durchwegung
des Quartiers, welche sich aus dem inneren Wegenetz des Entwurfs ableitet und den
Anschluss an Zwingerpark und uber dort vorhandene Zugangspunkte zur Innenstadt
ermoglicht, wirde im nérdlichen Bereich des Gebietes unterbrochen; die geplante
abgestufte Erschlielfung zur Schaffung ruhiger Wohnquartiere wurde in ihrer geplan-
ten Struktur nicht mehr funktionieren.

Im Ubrigen ware, um den Anbau des Kesselhauses, der den Kohlebunker, die Koh-
leférderanlage und mehrere Heizkessel beinhaltet, sinnvoll umnutzen zu kénnen,
zumindest ein teilweiser Ausbau der sehr gro3en technischen Anlagen erforderlich.
Der hierzu notwendige Aufwand ware sehr hoch. Beispielsweise waren umfangreiche
Offnungen der AuRenhlille dafiir erforderlich. Der entstehende Raum wiirde trotzdem
nur fur wenige, untergeordnete Nutzungen in Frage kommen.
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Produktionshalle West

Aufgrund einer Blrgeranregung hat das Regierungsprasidium Freiburg geprift, ob es
sich bei der Produktionshalle West (siehe Anlage 2a) um ein Denkmal handelt. Das
Regierungsprasidium kam zu dem Ergebnis, dass es sich bei der Produktionshalle
West nicht um ein nach § 2 DSchG geschutztes Kulturdenkmal handelt.

Der Entwurf des Wettbewerbsgewinners hat dieses Gebaude nicht in das stadtebau-
liche Konzept aufgenommen. Auch dieses Gebaude kann aus den bereits oben ge-
nannten Grunden, u.a. um ausreichend Flachen fur das innenstadtnahe Wohnen be-
reitstellen zu konnen, nicht erhalten werden.

Park Villa Bauer

Der ursprungliche Wettbewerbsentwurf sah die Kindertagesstatte an anderer Stelle
im Muhlbachareal vor. Aus Platzgrinden und aus Griinden der Sicherheit wurde die
Kindertagesstatte nicht auf dem urspringlich angedachten Grundstick direkt am
Muhlbach realisiert. Eine Realisierung sollte zeitnah erfolgen. Nur das Grundstick,
auf dem nun die Kindertagesstatte realisiert wird, stand als geeignetes stadtisches
Grundstick sofort zur Verfligung und kann, aufgrund seiner Randlage zum Spin-
nereigelande, bereits jetzt angefahren werden.

Bebaut werden durfen die Flachen fur die Villa Bauer und die im Bau befindliche Kin-
dertagesstatte nur innerhalb der Baufenster (blaue Umrandung), die auf den be-
troffenen Flachen immer eng um das bereits bestehende bzw. im Bau befindliche
Gebaude gezogen wurden. Auf Anregung des Regierungsprasidiums wurde die Kin-
dertagesstatte weiter nach Stden ausgerichtet und der Baukdrper um einige Meter
gekurzt, um den Parkzusammenhang besser zu verdeutlichen. Zur besseren Durch-
wegung und somit auch Erlebbarkeit des Gebietes samt Parkflachen wurden fur
Radfahrer und FuRganger Nord-Sud und Ost-West Wegebeziehungen eingeplant.

Die Baugenehmigung fur die Kindertagesstatte ist bereits, im Einvernehmen mit dem
Regierungsprasidium Freiburg, Referat Denkmalpflege, erteilt.

Die Begrindung zum Bebauungsplan stellt in Kapitel 10 den Sachstand zum Denk-
malschutz dar.

Zusammenfassende Bewertung

In der Gesamtabwagung zum Umgang mit denkmalgeschutzter Substanz ist zuguns-
ten eines neuen, offen zuganglichen Stadtquartiers mit hoher Wohnqualitat, attrakti-
ven offentlichen Platzen und grinen Freiraumen der Verlust von einem denkmalge-
schitzten Gebaude und einem Teil eines denkmalgeschutzten Gebaudes sowie ei-
nes nicht denkmalgeschutzten Industriegebaudes nicht vermeidbar. Die Identitat des
Ortes wird durch den Erhalt eines Grolteils der denkmalgeschutzten Gebaude erhal-
ten. Es werden sechs von sieben der bestehenden denkmalgeschutzten Gebaude
auf dem Spinnereiareal erhalten (davon das Kesselhaus teilweise). Durch den An-




14

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1145/13 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Mabhle, Britta 82-2352 04.09.2013

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

kauf des Webereihochbaus und des Kesselhauses durch die Stadt ist sichergestellt,
dass diese denkmalgeschutzten Gebaude erhalten bleiben und unter Berlcksichti-

gung der Denkmalpflege saniert werden. Erst durch die stadtebauliche MalRhahme

wird ein Erhalt ohne Zerfall der denkmalgeschitzten Substanz, eine Sanierung und

somit eine Aufwertung der denkmalgeschitzten Gebaude ermoglicht.

Durch das Freistellen des 6stlichen Kesselhauses und des Webereihochbaus sowie
der zentralen Lage am Quartiersplatz als 6ffentlichem Mittelpunkt erhalten die beiden
Gebaude eine besondere Bedeutung. Sie fugen sich dennoch in das Quatrtier ein,
pragen deutlich seine Identitat und spiegeln den Charakter des ehemaligen Indust-
riestandortes wieder. Kesselhaus und Webereihochbau sollen Zentrum des neuen
Quartiers werden.

Eine Abbruchgenehmigung fir die abzubrechenden Gebaude auf dem HOS-Areal,
die auch die Schlosserei und den Anbau des Kesselhauses umfasst, wurde bereits
durch die HOS beantragt und durch die Stadt Offenburg erteilt. Das Regierungspra-
sidium Freiburg, Referat fur Denkmalpflege hat dem Abbruch der Schlosserei und
dem Anbau des Kesselhauses zugestimmt.

Es wird durch den Eigentimer in Zusammenarbeit mit der Stadt eine Dokumentation
des gesamten Spinnereiareals einschliellich der denkmalgeschutzten Bauten, wel-
che eine umfangreiche fotografische Dokumentation einschlief3t, erstellt. Diese soll
sowohl den Belangen des Denkmalschutzes als auch der Stadtgeschichte genugen.
Die Dokumentation soll entweder als Buch oder Broschure erhaltlich sein.

Den Anregungen, die denkmalgeschutzte Schlosserei und den Kesselhausanbau im
Bebauungsplan als zu erhalten zu bertcksichtigen, wird aus den oben dargelegten
Grinden nicht gefolgt.

Auch der Anregung, die Produktionshalle West, die nicht unter Denkmalschutz steht,
im Bebauungsplan als zu erhalten zu berucksichtigen, wird aus den dargelegten
Grinden nicht gefolgt.

5.2Beteiligung der Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange

5.2.1 E-Werk Mittelbaden
Schreiben vom 29.05.2013

Auf dem Areal der ehemaligen Spinnerei ist derzeit noch ein kundeneigenes 20-kV-
und Niederspannungsnetz in Betrieb. Wir betreiben auf diesem Geldnde 20-kV-Kabel
zum Anschluss der kundeneigenen Spinnerei (Firma HOS). Des Weiteren ist die dort
vorhandene Wasserkraftanlage in Betrieb.

Mit dem Abriss von Geb&duden bzw. Geb&udeteilen miissen unsere 20-kV- Kabel au-
Ber Betrieb gehen. Flir den Zeitraum, bis eine elektrische Neuerschliel3ung erfolgen
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kann, missen fir die noch teilweise bewohnten/genutzten Gebdude sogenannte
Baustromversorgungen aufgebaut werden.

Vorgenannte Punkte miissen vor dem Abriss erfolgen; eine Vorlaufzeit von ca. 4
Wochen ist hierfiir erforderlich.

Aus den Unterlagen ist ersichtlich, dass im Sdidbereich des Quartierplatzes der
Standort flir den Bau einer Trafostation ausgewiesen ist. Diese Trafostation soll in
die geplante Mobilitéatsstation integriert werden. Die Details hierfiir werden sicherlich
in separaten Gespréchen erarbeitet.

Die elektrische ErschlieBung wird natiirlich als Kabelnetz geplant und ausgefiihrt.
Unsere Detailplanungen stimmen wir in gewohnter Weise nach Vorlage des rechts-
kréftigen Bebauungsplanes mit Ihnen ab. Im Zuge der ErschlieBung wird nattirlich
gleichzeitig eine neue Strallenbeleuchtungsanlage geplant und gebaut. Gerne bieten
wir Ihnen hierzu unsere Fachkompetenz an.

Die Planungen fiir die neue Wasserkraftanlage sind im Bebauungsplan beschrieben
und berticksichtigt.

Die Zugénglichkeit zu dieser Anlage ist unter Punkt 6.9 der Begriindung festgelegt
und wird gewéhrleistet. Die in der Wasserkraftanlage erzeugt Energie wird liber ei-
nen Niederspannungsanschluss in die neue Trafostation eingespeist. Die Detailge-
staltung des Betriebsgebédudes der Wasserkraftanlage sowie die Absturzsiche-
rung/Gelénder zum dortigen Fischaufstieg werden in separaten Gesprdchen festge-
legt.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Abstimmungstermine bezlglich Auerbetriebnahme und Baustromversorgung und
Koordination der BaumaRnahmen sind durch den ErschlieRungstrager zu berick-
sichtigen. Auch die Abstimmung bezuglich der Wasserkraftanlage muss durch den
ErschlieRungstrager bericksichtigt werden. Fir den Quartiersplatz wird noch ein de-
tailliertes Konzept erstellt. Der Standort der Trafostation und der Mobilitatsstation
wird von Seiten der Stadt im Rahmen dieses Konzepts noch genauer untersucht.

5.2.2 terranets bw
Schreiben vom 04.06.2013

Wie Ihnen bereits mit Schreiben vom 12.04.2012 mitgeteilt und Sie den beigefiigten
Planen entnehmen kénnen, verlaufen am nérdlichen Randbereich des Bebauungs-
planes ,Miihlbach-Spinnereigelédnde* Datenkabel der terranets bw GmbH.

Wir kbnnen den oben genannten Bebauungsplanverfahren zustimmen, wenn ge-
wéhrleistet wird, dass unsere Kabel nicht durch Bautéatigkeiten in Lage und Hbhe
veradndert werden und sichergestellt ist, dass eventuelle Kreuzungsstellen bzw. frei-
gelegte Abschnitte unserer Kabel vor dem Verfiillen durch den Beauftragen der ter-
ranets — Fachgebiet Kommunikation und elektrische Systems (TGc) — abgenommen
und eingemessen werden kbnnen.



16

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1145/13 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Mabhle, Britta 82-2352 04.09.2013

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

Stellungnahme der Verwaltung

Die erwahnten Datenkabel verlaufen in der Wasserstralde bzw. nérdlich davon im
Gehweg. Entsprechend ist gewahrleistet, dass die bestehenden Kabel im Rahmen
der Bautatigkeiten auf dem Spinnereigelande in Lage und Hohe nicht verandert wer-
den mussen. Eine neue Einmessung ist aus diesem Grund nach derzeitigem Stand
nicht notwendig.

5.2.3 Industrie- und Handelskammer Siidlicher Oberrhein
Schreiben vom 06.06.2013

Wir bedanken uns dafiir, dass unseren Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung
gefolgt worden ist und entlang der Kronen- sowie Wasserstral3e als Puffer zu den
angrenzenden gewerblichen Nutzungen Mischgebiet bzw. temporér Mischgebiet
ausgewiesen wird.

Verbleibende Punkte wéren zunéchst die Reichweite méglicher Stérfélle durch die
Firma Hubert Burda Media und die Ausweisung Allgemeiner Wohngebiete (WA 3 und
WA 4) an der stidlichen Grenze des Plangebietes: Nach Riicksprache mit dem Re-
gierungspréasidium Freiburg beschrénkt sich die Auswirkung eines méglichen Stér-
falls auf das Firmengeldnde selbst. Nach Information der Hubert Burda Media wird
auf dem nérdlichen Teil des Burda-Betriebsgelédndes kiinftig keine Produktion mehr
statt finden (die ehemaligen Produktionshallen voraussichtlich durch Verwaltungsge-
béude ersetzt). Nutzungskonflikte zwischen gewerblicher und Wohnnutzung sind
somit nicht zu erwarten. Gegen die geplante Wohnnutzung (WA 3/ WA 4) werden
daher keine Bedenken erhoben.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5.2.4 Landratsamt Ortenaukreis, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
Schreiben vom 06.06.2013

Aus unserer Sicht ergeben sich unter Berticksichtigung nachfolgender Punkte keine
grundsétzlichen Einwendungen.

1. Abbiegeradien / Schleppkurven

Bei der verkehrstechnischen ErschlieBung des Plangebietes miissen die Abbiegera-
dien und Schleppkurven der ErschlieBungsstral3en fiir 3-achsige Abfallsammelfahr-
zeuge (bis 10,30 m Lénge) dimensioniert sein. Dies betrifft nicht nur die Anbindungs-
stellen des Baugebietes an das (berértliche StralRennetz, sondern auch die inneren
ErschlieBungsstral3en, soweit diese flir das Befahren mit Abfallsammelfahrzeugen
konzipiert sind. Auf die Freihaltung eines seitlichen Sicherheitsabstandes von jeweils
0,50 m ist zu achten (Schutz fiir FuBgédnger und Radfahrer beim Abbiegevorgang
und Kurvenfahrt der Sammelfahrzeuge).
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2. Anpflanzungen von Bdumen an ErschlieBungsstralen

Damit 3-achsige Miillsammelfahrzeuge die ErschlieBungsstral3en dauerhaft hinder-
nisfrei befahren kbnnen, muss sichergestellt sein, dass in das Fahrbahnprofil (Re-
gelmalle: 4,560 m Hb6he, 3,50 m Breite) keine Gegensténde wie z.B. starke Bauméste
etc. hineinragen. Da die Anpflanzung von Bdumen geplant ist, méchten wir friihzeitig
auf die Freihaltung des notwendigen Durchfahrtsprofils (Breite, H6he und Aus-
schwenkbereich in Kurven) hinweisen. Bei der Auswahl (Anzahl, Gré3e, Wuchsform)
und Anordnung der Bdume sollte dies entsprechend berticksichtigt werden.

3. Bereitstellung der Abfallbehalter / Gelbe Sédcke

Die Bereitstellung der Abfélle, die im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr entsorgt
werden, muss an einer fiir Abfallsammelfahrzeuge erreichbaren Stelle am Rand 6f-
fentlicher ErschlieBungsstral3en erfolgen.

4. Bereitstellung von Abfallbehéltern

Bei der Bereitstellung von Abfallbehéltern beispielsweise in Einmiindungsbereichen
von nicht befahrbaren Seitenstrallen oder FuBwegen kénnten aufgrund der Anhéu-
fung an Abfallbehéltern bzw. Gelben Sdcken am Abfuhrtag eventuell Beschwerden
(Geruchsbelastigungen, Staub, Ldrm) bei den Grundstiickseigentiimern entstehen,
vor / an deren Grundstiicke die Abfallbehélter zur Abholung breit gestellt und entleert
werden. Die Einplanung von 6ffentlichen Abfallbehélterstellplatzen / Sammelplédtzen
wird unsererseits in solchen Féllen empfohlen (nicht jedoch zwingend gefordert).

5. Abfallwirtschaftssatzung

Die speziellen Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthélt die Abfall-
wirtschaftssatzung des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreises in der jeweils
geltenden Fassung.

Die Stellungnahme wurde mit dem beauftragen Abfuhrunternehmen (Fa. MERB,
Achern) abgestimmt.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1: Die minimal 5 m - Radien der Anbindungs- und inneren ErschlieBungsstralien
sind bei minimal 5 m Stra3enbreite fur 3-achsige Fahrzeuge ausreichend dimensio-
niert. Die Strallenplanung wurde nach den geltenden Richtlinien im Stralenbau er-
stellt, so dass die ErschlieBungsstralen flr das Befahren mit Abfallsammelfahrzeu-
gen geeignet sind. Die Anregung ist daher bereits bertcksichtigt.

Zu 2: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, bei der Pflanzung der Baume
wird auf die Freihaltung des notwendigen Durchfahrtsprofils geachtet. Das regelma-
Rige Riuckschneiden der Baume im 6ffentlichen Raum wird durch die Stadt Offenburg
Uberwacht und selbst bzw. durch ein beauftragtes Unternehmen durchgefuhrt.

Zu 3: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Entsprechende Bereiche
sind fur jedes Gebaude bzw. jede Gebaudeeinheit im Bauantragsverfahren durch
den Bauherrn einzuplanen.
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Zu 4: Da im Gebiet keine fur Abfallsammelfahrzeuge unbefahrbaren Seiten- bzw.
StichstralRen mit ErschlieRungsfunktionen geplant sind, ist die Bereitstellung 6ffentli-
cher Sammelplatze nicht notwendig.

Zu 5: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5.2.5 badenova AG & Co. KG
Schreiben vom 12.06.2013

Im nérdlichen Bereich des Verfahrensgebiets (Wasserstral3e) sind zwei Erdgas-
Hochdruckleitungen PN 16 verlegt. Insofern wird auf die Ausfiihrungen in Absatz
1.12.3 der textlichen Festsetzungen verwiesen. Die in diesem Bereich geplanten
Baumpflanzungen sind mit der zusténdigen Fachabteilung der badenova AG & Co.
KG im Regional-Center, Am Unteren Miihlbach 4, 77652 Offenburg abzustimmen.
Wir weisen ferner darauf hin, dass bei einem Abbruch von Geb&auden, die mit Erdgas
versorgt sind, gemél3 § 53 Abs. 4 LBO eine Anhérung der badenova AG & Co. KG im
Rahmen der nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Verfahren erforderlich ist. Ab-
héngig von dem zu erstellenden Energiekonzept kann das Planungsgebiet bei gege-
bener Wirtschaftlichkeit durch Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes mit Erad-
gas versorgt werden. Fiir Leitungsverlegungen in éffentlichen Verkehrsflachen wer-
den geeignete Leitungstrassen gemals DIN 1998 bendétigt. Hausanschliisse werden
nach den technischen Anschlussbedingungen der badenova Netz GmbH ausgefiihrt.
Anschlussleitungen sind geradlinig und auf dem kiirzesten Weg vom Abzweig der
Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum (gemé&l3 DIN 18012) zu ftihren.
Flir den rechtzeitigen Ausbau des Leitungsnetzes, sowie die Koordinierung mit dem
Strallenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstréger, ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplangebiet der
badenova AG & Co. KG so friih wie méglich schriftlich angezeigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1 und 3: Die Anregungen bezuglich Baumpflanzungen und Koordinierung wurden
an den ErschlieSungstrager weiter geleitet.

Zu 2: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5.2.6 Offenburger Wasserversorgung GmbH
Schreiben vom 12.06.2013

Im nérdlichen Bereich des Verfahrensgebiets (Wasserstral3e) sind Wasser-
Versorgungsleitungen und Hausanschliisse verlegt. Insofern wird auf die Ausflihrun-
gen in Absatz 1.12.3 der textlichen Festsetzungen verwiesen. Die in diesem Bereich
geplanten Baumpflanzungen sind mit der fiir die Betriebsfiihrung der Wasserversor-
gung zusténdigen Fachabteilung der badenova AG & Co. KG im Regional-Center,
Am Unteren Miihlbach 4, 77652 Offenburg abzustimmen.
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Wir weisen ferner darauf hin, dass bei einem Abbruch von Gebé&uden, die mit Was-
ser versorgt sind, gemal3 § 563 Abs. 4 LBO einer Anhérung der Offenburger Wasser-
versorgung GmbH im Rahmen der nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Verfahren
erforderlich ist.

Die Wasserversorgung fiir das Planungsgebiet kann durch Erweiterung des beste-
henden Leitungsnetzes sichergestellt werden. Flr Leitungsverlegungen in offentli-
chen Verkehrsflachen werden geeignete Leitungstrassen gemals DIN 1998 bendtigt.
Hausanschliisse werden nach den technischen Anschlussbedingungen der Offen-
burger Wasserversorgung GmbH ausgefiihrt. Anschlussleitungen sind geradlinig und
auf dem kiirzesten Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausan-
schlussraum (geméal3 DIN 18012) zu fiihren.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Leitungsnetzes, sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumalBnahmen der anderen Leitungstrager, ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplangebiet der
badenova AG & Co. KG, Am Unteren Miihlbach 4, 77652 Offenburg, so friih wie
mogliche schriftlich angezeigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregungen bezuglich Baumpflanzungen und Koordinierung wurden an den Er-
schlielBungstrager weiter geleitet.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5.2.7 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Gewerbeaufsicht, Inmissionsschutz
und Abfalilrecht
Schreiben vom 27.06.2013

Keine Bedenken und Anregungen.

Anmerkungen zur Geruchsimmissionsprognose

Die Ergdnzung zum Projekt 6189-11-03 des Ingenieurbiiros Lohmeyer GmbH & Co
KG vom 20. August 2012 wurde nicht mit uns abgestimmt. Die vorgenommenen Kor-
rekturen und die Kommentierungen im Gesamtkontext mit der Geruchsimmissions-
prognose sind nun fiir uns nachvollziehbar und erscheinen plausibel.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis auf die fehlende Abstimmung ist nicht nachvollziehbar. Die Ergédnzung
des Gutachtens wurde dem Landratsamt mit Email vom 27.08.2012 zur Abstimmung
Ubersandt. Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Gutachten fur das Landrats-
amt nachvollziehbar und plausibel ist.

5.2.8 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau
Schreiben vom 24.06.2013
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In Ergénzung zu unserer Stellungnahme vom 19.04.2012 (Az. 2511//12-02306) tra-
gen wir zum in der Offenlage modifizierten Planvorhaben folgendes vor:

1. Aus ingenieurgeologischer Sicht wird darauf hingewiesen, dass im Planungsge-
biet ,Miihlbach-Spinnereigelénde” bei einer Lastabtragung innerhalb der offensicht-
lich bis zu 2,1 m méchtigen Auffiillungen erhebliche Setzungen méglich sind. Flir
Neubauten werden daher objektbezogene Baugrunduntersuchungen geméafi3 DIN
4020 empfohlen.

2. Geotopschutz

Fiir Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes verweisen wir auf unser Ge-
otop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http.//www.Igrb.uni-freiburg.de/Igrb/Service/geotourismus_uebersicht

(Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

3. Allgemeine Heinweise

Bei erneuter Vorlage bitten wir Sie, die eingetretenen Verdnderungen gegentiber
dieser Planung deutlich kenntlich zu machen.

4. Die Stellungnahmen der LGRB als Trager 6ffentlicher Belange basieren u. a. auf
den Geofachdaten der geowissenschaftlichen Landesaufnahme und damit auch auf
Erkenntnissen aus Bohrungen. Flir Bohrungen besteht eine gesetzliche Anzeige-
pflicht (§ 4 Lagerstéttengesetz) beim LGRB. Hierfiir steht unter http:/www.Igrb.uni-
freiburg.de/Igrb/Service/bohranzeigen eine elektronische Erfassung zu Verfligung.

Stellungnahme der Verwaltung
Zu 1: Die Anregung wird als Hinweis in den textlichen Teil des Bebauungsplans auf-
genommen.

Zu 2: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu 3: Die Kennzeichnung aller, zum Teil nur geringfligiger Anderungen in den Unter-
lagen ist technisch nicht sinnvoll und umsetzbar.

Auch zugunsten der Rechtssicherheit muss daher auf eine entsprechende Kenn-
zeichnung der Anderungen verzichtet werden.

Zu 4: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5.2.9 Deutsche Telekom Technik GmbH
Schreiben vom 01.07.2013

1. Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus bei-
gefligtem Plan ersichtlich sind. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-
Linien mussen weiterhin gewéhrleistet bleiben.

Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommuni-
kationslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht
verédndert oder verlegt werden miissen.


http://www.igrb.uni-freiburg.de/Igrb/Service/geotourismus_uebersicht
http://www.igrb.uni-freiburg.de/Igrb/Service/bohranzeigen
http://www.igrb.uni-freiburg.de/Igrb/Service/bohranzeigen
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2. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir
StralBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu
beachten.

3. Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien der Telekom stimmen wir nicht
zu, weil dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikati-
onslinie verhindert wird und ein erhebliches Schadensrisiko fiir die Telekommunikati-
onslinie besteht.

4. Zur Versorgung des Planbereiches und den neu zu errichtenden Gebauden, mit
Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Tele-
kommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets erforderlich.

Die Deutsche Telekom orientiert sich beim Ausbau ihrer Festnetzinfrastruktur unter
anderem an den technischen Entwicklungen und Erfordernissen. Insgesamt werden
Investitionen nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten geplant. Der Ausbau der Deut-
schen Telekom erfolgt nur dann, wenn die aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll er-
scheint. Dies bedeutet aber auch, dass die Deutsche Telekom da, wo bereits eine
Infrastruktur eines alternativen Anbieters besteht oder geplant ist, nicht automatisch
eine zusétzliche, eigene Infrastruktur errichtet.

5. Wir bitten folgende fachliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen:
In allen StralBe bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunika-
tionslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fiir Strallen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.
Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhal-
tung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert
werden.

6. Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden
eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile
einer koordinierten ErschlieBung maéglich ist. Sollten sich keine Koordinationsmég-
lichkeiten ergeben, so wird aus wirtschaftlichen Griinden eine oberirdische Verkabe-
lung angestrebt. Diese erfiillt nach wie vor alle technischen Bedingungen der Deut-
schen Telekom AG.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalBnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, mindes-
tens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1: Die bestehenden Telekomleitungen verlaufen zum grof3ten Teil innerhalb der

bestehenden 6ffentlichen StraRenflachen (Kronenstrale), sodass eine grolflachige
Verlegung der Leitungen nicht notwendig sein wird. Lediglich zur Villa Bauer verlau-
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fen Leitungen innerhalb einer privaten Grunflache. Eine Veranderung gegenuber
dem Bestand ist hier nicht vorgesehen.

Zu 2: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und wurde an den ErschlieBungs-
trager weitergeleitet.

Zu 3: Eine Uberbauung der Telekommunikationslinien der Telekom ist durch den Be-
bauungsplan nicht vorgesehen.

Zu 4: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu 5: Die Anregungen werden nicht in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Anre-
gungen werden an den ErschlieBungstrager weitergeleitet.

Zu 6: Die Anregungen bezuglich Ausbau der Telekommunikationslinien und Koordi-
nierung sind durch den ErschlieRungstrager zu bericksichtigen.

5.2.10 Handelsverband Siidbaden e.V.
Schreiben vom 15.07.2013

Hinsichtlich der vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzungen ist von hier aus
erkennbar, dass neben allgemeinen Wohngebietsbereichen auch Mischgebiete aus-
gewiesen werden sollen. Zusétzlich ist ein Parkhaus als Sondergebietsflache gere-
gelt. In den allgemeinen Wohngebieten sind auch nicht stérenden Handwerksbetrie-
be unzuléssig. Das betrifft auch Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len.

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten
unzuldssig. Desgleichen sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Waren-
sortimenten unzuldssig - wohl nach der in Offenburg festgelegten Sortimentsliste des
dortigen Handelskonzeptes. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden mit
aufgefiihrten zentrenrelevanten Warensortimenten von Nahrungsmitteln bis hin zu
Drogeriewaren, Apothekenwaren, Papier- und Schreibwaren sowie Zeitschriften und
Schnittblumen kénnen zugelassen werden.

Nach Einschétzung des Handelsverbandes sind die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen fiir das hier zu beurteilende Bebauungsplangebiet nachvollziehbar und werden
von hier aus gestuitzt.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

5.2.11 Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26-Denkmalpflege
E-Mail vom 26.07.2013
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Gegentiber unserer Stellungnahme vom 03.04.2012 haben sich keine weiteren Ge-
sichtspunkte ergeben.

Stellungnahme vom 03.04.2012

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

Nach dem Gestaltungskonzept ist im Bereich der ehem. Spinnerei Offenburg, Wil-
helm-Bauer-Stral3e 12, die Erhaltung des Weberei-Hochbaus und des &stlichen Teils
des Kesselhauses vorgesehen, nicht aber der Schlosserei und des westlichen Ab-
schnitts des Kesselhauses. Wir regen an, auch diese Bestandteile der denkmalge-
schiitzten Sachgesamtheit entsprechend dem Sanierungsziel ,Erhalt von denkmal-
geschutzten Gebduden*“in die Konzeption mit einzubeziehen.

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

Beim Zwingerpark sind die bauzeitliche Wegefiihrung, der Schwanenteich und der
alte Baumbestand ebenso Bestandteile der geschiitzten Anlage wie bauliche Gestal-
tungselemente (Georg-Monsch-Pavillon, Gefallenendenkmal, Max-Wenk-Treppe,
Treppenanlage zur Hauptstral3e). Eine grundlegende Verédnderung der fiir eine Park-
anlage der Jahrhundertwende charakteristischen geschwungenen Wegefiihrung oder
der Umrisse des Schwanenteichs (im Plan sind lineare Elemente dargestellt) hatte
eine erhebliche Beeintrachtigung des Kulturdenkmals bis hin zum Verlust der Denk-
maleigenschaft zur Folge. Wir regen an, bei der angestrebten Einbindung des Zwin-
gerparks und seiner Aufwertung zu einem attraktiven innerstadtischen Erholungs-
raum nicht nur die historische Bausubstanz, sondern ebenso die nichtbaulichen his-
torischen Elemente in die Konzeption einzubeziehen und den Park als Bereich von
eigenem, historischem Charakter den neu zu gestaltenden Griinanlagen auf der
Westseite des Miihlbachs gegeniiberzustellen.

Zu den Belangen der archédologischen Denkmalpflege weisen wir auf die Ausfiihrun-

gen im Archéologischen Stadtkataster Offenburg hin. Die Stadtbefestigung mit inne-

rer Stadtmauer, Rondenweg, aul3erer Stadtmauer und vorgelagertem Grabenbereich
geniel3t als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung zusétzlichen Schutz.
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Da aber auch westlich des Miihlbachs bisher unbekannte archdologische Bodenfun-
de zutage treten kénnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weite-
ren Erd- und Aushubarbeiten friihzeitig dem Regierungsprésidium Freiburg, Ref. 26 —
Denkmalpflege, Fachgebiet Archédologische Denkmalpflege schriftlich mitzuteilen.
Gemél3 § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auf-
tretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstidnde, Gréber, auf-
féllige Bodenverférbungen u. &.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten
Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der
Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen. Wir bitten
Sie, einen entsprechenden Hinweis nachrichtlich in den Plan zu (bernehmen.

Stellungnahme der Verwaltung

Seit der Stellungnahme vom 03.04.2012 fand ein Abstimmungsprozess mit dem Re-
gierungsprasidium zum Denkmalschutz statt. Das Regierungsprasidium hat dem Ab-
bruch der Schlosserei und dem Anbau des Kesselhauses zugestimmt, die Abbruch-

genehmigung wurde erteilt.

Wie in der Vorlage 047/3 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung bereits dargestellt,
wurde das Gebaude der Kindertagesstatte, wie vom Regierungsprasidium angeregt,
um einige Meter gekurzt und nach Suden verschoben. Das Regierungsprasidium hat
der Baugenehmigung der Kindertagesstatte ebenfalls zugestimmt.

Die weiteren Punkte der Stellungnahme des Regierungsprasidiums vom 03.04.2012
wurden bereits im Rahmen der Abwagung der frihzeitigen Beteiligung (siehe Druck-
sache 047/13) behandelt und im Bebauungsplan bertcksichtigt.

5.2.12 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirtschaft u. Bodenschutz
Schreiben vom 23.07.2013

der mit Schreiben vom 22.Mai 2013 (ibersandte/n Bebauungsplanentwurf findet unter
Einhaltung der MaRgaben nach 1.1.1 unsere Zustimmung.

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

I. Oberirdische Gewdésser

(siehe Merkblatt ,Bebauungsplan”, Kapitel 2)

Hinweis:

Laut Seite 11 der Begriindung flir den oben genannten Bebauungsplan ist in dessen
Geltungsbereich die Entstehung eines neuen Radweges entlang der Wasserstralle
und der Briicke (iber den ,,Offenburger Miihlbach" vorgesehen. Sofern dieser Rad-
weg den Neubau einer Briicke liber den ,,Offenburger Miihlbach" erforderlich macht
weisen wir darauf hin, dass fiir Anlagen u.a. liber oberirdischen Gewéssern nach
dem Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg (WG) grundsétzlich eine wasserrechtli-
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che Genehmigung erforderlich sein kann. Erfolgen Planung und Ausfiihrung unter
Leitung eines Bediensteten einer Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts und ist das
Einvernehmen mit der unteren Wasserbehérde hergestellt, so bedarf Anlage keiner
wasserrechtlichen Genehmigung. [§ 76 (1) WG]

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

ll. Grundwasserschutz

(Wir verweisen auf die Vorgabe unseres Merkblattes ,Bebauungsplan”, Kapitel 1)

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

1.1 Bauen im Grundwasser

1.1.1 Art der Vorgabe

Die héchsten bekannten und die mittleren Grundwassersténde sind in den Be-
bauungsplan zu ibernehmen. Folgende Bestimmungen sind geméal3 § 9 Abs. 2
BauGB (Festsetzung der Héhenlage) als bauplanungsrechtliche Festsetzung in
den Bebauungsplan aufzunehmen:

Wenn aus zwingenden Griinden auf ein Bauen im Grundwasser nicht verzichtet
werden kann, ist eine bauplanungsrechtliche Ausnahmegenehmigung erforder-
lich, die nur in begriindeten Einzelfdllen und erst nach Ausschluss méglicher Al-
ternativen erteilt werden kann.

Fiir unvermeidbare bauliche Anlagen unterhalb des mittleren Grundwasserstan-
des, sowie flir Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Bauvorhaben ist zu-
sétzlich eine separate wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustédndigen Wasserbe-
hérde {Landratsamt Ortenaukreis) zu beantragen.

Bauliche Anlagen unterhalb des héchsten Grundwasserstandes sind wasserdicht
und auftriebssicher auszufiihren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukérpern
/ Bauteilen und sonstiger Anlagen diirfen keine Stoffe verwendet werden, bei de-
nen eine Schadstoffbelastung des Grundwassers zu besorgen ist.

Die Herstellung einer Drénage zum Absenken und Fortleiten von Grundwasser ist
unzuléssig.

1.1.2 Rechtsgrundlagen §§5, 6, 9 Abs. 2 Nr. 2 WHG

1.1.3 Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

siehe Ziffer 1.1.1

Stellungnahme der Verwaltung

Grundwasserstande wurden in die Begriindung zum Bebauungsplan, soweit sie be-
kannt sind, aufgenommen. Die Festsetzung der Héhenlage im Bebauungsplan ist zur
Bestimmung einer maximal moglichen Eintiefung von Baukorpern in den Untergrund
nicht geeignet, da stadtebauliche Grinde nicht gegeben sind. Eventuell erforderliche
Auflagen sind im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungen zu erteilen.
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lll. Abwasserentsorqungq

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan

Dem Entwurf sind noch keine ausreichend konkreten Angaben zur beabsichtig-
ten Oberflaéchenentwésserung zu entnehmen. Gemall dem Anschreiben der
Stadt Offenburg ist das Entwéasserungskonzept derzeit in Bearbeitung. Die Be-
griindung soll um das Konzept ergénzt werden, sobald es vorliegt. Nach Aussa-
ge des ,AZV Raum Offenburg" ist das vorhandene &ffentliche Entwésserungs-
system hydraulisch ausreichend dimensioniert, um das Schmutzwasser aus
dem Gebiet aufzunehmen. Wir gehen davon aus, dass die hydraulische Leis-
tungsféahigkeit des Miihlbachs bezliglich der beabsichtigten Einleitung gepriift
wird. Sollten im Baugebiet dezentrale Versickerungsanlagen oder Regenriick-
haltemalinahmen geplant sein, empfehlen wir dringend, dass die Bautétigkeiten
der Bauherren bzw. des ErschlieBungstrégers flachendeckend durch die Stadt
liberwacht werden. Von Seiten der Stadt Offenburg bzw. des Abwasserzweck-
verbands Raum Offenburg ist bei der ErschlieBung bzw. Bebauung des Bauge-
bietes in geeigneter Weise darauf hinzuwirken, dass die Grundstiickseigent -
mer bzw. Verantwortlichen rechtzeitig und in ausreichender Form (iber die Beson-
derheiten von Versickerungsanlagen und deren Betrieb und Unterhaltung informiert
werden. Dazu gehoért z. B. auch das Eingehen auf den Aspekt des Notiiberlaufes.
In diesem Zusammenhang empfehlen wir vor der satzungsrechtlichen Genehmi-
gung der Grundstlicksentwédsserung eine vorherige Abstimmung zwischen der
Stadt Offenburg bzw. dem Abwasserzweckverband Raum Offenburg, den Bauher-
ren / Grundstiickseigentiimer und der zusténdigen Fachplanung (Entwésserung).
Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass fir die Einleitungen von Niederschlagswas-
ser in den ,Miihlbach" rechtzeitig vor Baubeginn eine wasserrechtliche Erlaubnis zu
beantragen ist. Ebenso ist fiir die kanaltechnische ErschlieBung im 6ffentlichen Be-
reich rechtzeitig vor Baubeginn das Benehmen gem. § 45 e Abs. 2 WG mit der unte-
ren Wasserbehdrde herzustellen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregungen zur Abwasserentsorgung werden zur Kenntnis genommen.

Das Entwasserungskonzept ist in der Begriindung unter 6.12 dargestellt. Die Ausfih-
rungen zum Entwasserungskonzept wurden bezuglich der frihzeitigen Abstimmung
zwischen Abwasserzweckverband und den Bauherrn erganzt.

IV. Altlasten

1. Sachstand

Im Bereich des Bebauungsplangebiets ,Miihlbach-Spinnereigelénde”, liegt das ehe-
malige Gelénde des Altstandortes ,Spinnerei Offenburg”, das im Bodenschutz- und
Altlastenkataster (BAK) des Ortenaukreises als Objekt Nr. 05480 gefiihrt wird. Am 26.
Januar 2012 wurde von der WEBER-Ingenieure GmbH, Offenburg, auf dem Geldnde
der ehemaligen Spinnerei eine Orientierende Altlastenuntersuchung durchgefiihrt.
Grundlage hierfiir war eine vorangegangene Historische Untersuchung. Dem Unter-
suchungsbericht der WEBER-Ingenieure GmbH zufolge, ist das gesamte Areal der
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ehemaligen Spinnerei Offenburg offensichtlich in einer Méachtigkeit von 0,25 - 2,10 m
kinstlich aufgeftillt worden. Die Zusammensetzung dieser Auffiillungen ist inhomo-
gen. Die stichpunktartig durchgefiihrten Schadstoffanalysen zeigen, dass die Auffiil-
lungsmaterialien teilweise erhbhte Schadstoffgehalte aufweisen, und bei einem Aus-
bau andernorts nicht uneingeschrénkt verwertbar sind. Der Altstandort ,Spinnerei
Offenburg"” wurde auf Grundlage des o. g. Untersuchungsberichts des WEBER-
Ingenieure GmbH, Offenburg, am 27. September 2012 beim Landratsamt Orten-
aukreis, Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, mit Hinblick auf das Schutzgut
Grundwasser 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 hbherwertige Nutzung (Wohnbebauung)) (ber das weitere Vorgehen
erneut zu entscheiden ist. Die Einstufung in ,B = Belassen zur Wiedervorlage" ist al-
So nicht gleichbedeutend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit.

2. Stellungnahme

Aus Sicht der Altlastenbearbeitung stehen dem Bebauungsplan ,Miihlbach-
Spinnereigeldnde"” keine grundsétzlichen Bedenken entgegen. Wegen der konkreten
Hinweise auf eine flachendeckende, klinstliche Aufschiittung des ehemaligen Spin-
nereiareals, ist damit zu rechnen, dass bei den gegebenenfalls notwendig werden-
den Erdarbeiten erhéht schadstoffhaltige Aushubmassen anfallen, deren uneinge-
schrénkte Verwertung vor Ort oder andernorts nicht zulédssig ist. Aus diesem Grund
mluissen die Erdarbeiten von einem in der Altlastenbearbeitung erfahrenen Gutachter
begleitet werden. Wir bitten daher darum, die beigefiigten ,Auflagen und Bestim-
mungen aus Sicht der Altlastenbearbeitung im Hinblick auf Erdarbeiten im Bereich
des ehemaligen Spinnereigeldndes, BPL-Gebiet "Miihlbach - Spinnereigeldnde’, Of-
fenburg” in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufzunehmen.

Hinsichtlich der Themen "Wasserversorgung” und "Bodenschutz" sind unserer-
seits keine Ergdnzungen erforderlich.

Auflagen und Bestimmungen aus Sicht der Altlastenbearbeitung im Be-
reich des ehemaligen Spinnereigeldndes, BPL-Gebiet "Miihlbach - Spin-
nereigeldnde’, Offenburg

1. Samtliche im Bebauungsplangebiet ,Miihlbach - Spinnereigeldnde"” notwendig
werdenden Erdarbeiten sind unter Begleitung eines in der Altlastenbearbeitung er-
fahrenen Gutachters vorzunehmen. Dabei sind die augenscheinlich anthropogenen
Auffillungsmaterialien (z. B. durchsetzt mit Ziegel-, Beton- und Stral3enaufbruch,
Schwarzbraun verférbt, etc.) getrennt von mutmalilich nicht erhéht schadstoffhalti-
gen, natiirlich anstehenden Bodenmaterial auszubauen. Die ausgebauten Erdmate-
rialien sind anschliel3end auf deren Schadstoffgehalte zu untersuchen, und einer
den Untersuchungsergebnissen entsprechenden ordnungsgemaélf3en und schadlosen
Verwertung zu zufiihren. Die Wiederverwertung vor Ort oder andernorts ist auf
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Grundlage der vom Umweltministerium herausgegebenen Verwaltungsvorschrift fiir
die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vorzunehmen (VwV Bo-
den vom 14. Mérz 2007; Az : 25-8980.08M Land/3).

2. Der Umfang des getrennt ausgebauten, erhéht schadstoffhaltigen Auffiillungsma-
terials, dessen Schadstoffgehalte und deren Verwertung ist dem Landratsamt Or-
tenaukreis, Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, anzuzeigen

3. Werden bei den Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und Reststoffe (z B
Schlacken, Teer, pechartige Substanzen) und/oder Geruchsemissionen (z.B. Mine-
raléle) wahrgenommen, so ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz, zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an
dieser Stelle zun&chst einzustellen.

4. Gegebenenfalls anfallende Bauschuttmaterialien sind zu trennen und soweit als
mdoglich einer ordnungsgemaéfen und schadlosen Verwertung (zugelassene Recyc-
linganlage) im Sinne von § 7 Abs. 3 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes zuzufiihren.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Abgrenzung der Altlastenverdachtsflache gemaf Altlastenkataster wurde in die
Planzeichnung ubernommen. Es wurde ein Altlastengutachten erstellt, dessen Er-
gebnisse in der Begrindung zum Bebauungsplan dargestellt sind. Mit dem Eigentu-
mer wurde ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der auch die Beseitigung von
Altlasten einschlief3t.

Nach telefonischer Riucksprache mit dem Landratsamt bestehen gegen die geplante
Umnutzung keine Einwande. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird tber
das weitere Vorgehen zum konkreten Umgang mit einzelnen Verunreinigungen ent-
schieden.

Die ,Auflagen und Bestimmungen aus Sicht der Altlastenbearbeitung im Hinblick auf
Erdarbeiten im Bereich des ehemaligen Spinnereigelandes, BPL-Gebiet "Muhlbach -
Spinnereigelande', Offenburg” werden als ,Hinweise® in den textlichen Teil des Be-
bauungsplans aufgenommen.

5.2.13 Behorden und Trager offentlicher Belange ohne Stellungnahme

Folgende Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange haben mitgeteilt, dass keine
Einwande bestehen:

e Polizeidirektion Offenburg, E-Mail vom 28.05.2013

DB Energie GmbH, E-Mail vom 03.06.2013

Landratsamt Ortenaukreis, Strallenbauamt, Schreiben vom 10.06.2013
Regionalverband Sudlicher Oberrhein, Schreiben vom 14.06.2013
Sudwestdeutsche Verkehrs AG, Schreiben vom 10.06.2013
Regierungsprasidium Freiburg, Industriereferat 54.1, Schreiben vom 13.06.2013
Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Vermessung und Geoinformation, Schreiben
vom 24.06.2013
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Folgende Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt und haben kei-
ne Stellungnahmen abgegeben:

Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 21, Raumordnung, Baurecht, Denkmalschutz
Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 52, Gewasser und Boden

Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Umweltschutz

Handwerkskammer Freiburg

Abwasserzweckverband ,Raum Offenburg*

Deutsche Post

Kabel Baden-Wirttemberg GmbH & Co KG

Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V.

6. Weiteres Verfahren

Es sind keine Anregungen oder Hinweise eingegangen, die zu einer Plananderung
fuhren wiirden. Es wurden lediglich die Symbole zur nachrichtlichen Ubernahme der
Kulturdenkmaler noch konkretisiert sowie Hinweise in den Bebauungsplan aufge-
nommen. AulRerdem wurde das Symbol zur Nahwarme im Kesselhaus gestrichen, da
noch unterschiedliche Standorte Uberpruft werden. Der Bebauungsplan kann als
Satzung beschlossen werden. Durch die anschlielende ortsiibliche Bekanntma-
chung erlangt der Bebauungsplan verbindliche Rechtskraft.

Die Verwaltung empfiehlt daher folgenden Verfahrensablauf:

30.09.2013 | Satzungsbeschluss — Vorberatung Planungsausschuss

14.10.2013 | Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat

26.10.2013 | Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses, Rechtskraft

Der Satzungsbeschluss soll zeithah gefasst werden, um dem Investor eine ausrei-
chende Planungssicherheit zu geben.

Fir die Anordnung der Nutzungen (Spielplatz, Mobilitatsstation, Trafostation, Parken
usw.)auf dem Quartiersplatz und den Grunflachen wird durch die Stadt Offenburg
noch ein detailliertes Konzept erstellt.

Der Investor plant, auf der Grundlage des Bebauungsplans einen Hochbauwettbe-
werb fur die neu zu errichtenden Gebaude durchzuflhren. Falls sich hieraus noch
Anderungsbedarf im Detail ergeben sollte, kann dies im Rahmen eines Anderungs-
verfahrens berucksichtigt werden.
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7. Aufhebung bestehender Bebauungsplane

Durch die Rechtskraft des Bebauungsplans ,Mihlbach — Spinnereigelande” werden
bestehende Bebauungsplane komplett bzw. zum Teil ersetzt. Der Bebauungsplan Nr.
88 ,Innenstadt Teil 14 (Parkhaus Wasserstral3e)“ wird durch den Bebauungsplan
,Muhlbach — Spinnereigelande“ komplett ersetzt. Der gesamte Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist kunftig Teil des Bebauungsplans ,Mihlbach — Spinnereigelan-
de“. Der Bebauungsplan Nr. 126 , V + E Obi Markt an der Freiburger Strae“ wird in
Teilbereichen, in denen er durch den neuen Bebauungsplan uberlagert wird, entlang
der Kronenstralde, ersetzt.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich

2. Ubersichtsplan denkmalgeschitzter Gebaude im Mihlbachareal
2a. Standort Produktionshalle West (kein Denkmalschutz)

3. Fortgeschriebenes stadtebauliches Konzept (Stand 20.08.2013)
4. Bebauungsplan - zeichnerischer Teil (Verkleinerung)

5. Bebauungsplan - textliche Festsetzungen

6. Begrindung

7. Satzung

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