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1. Anlass und Ziele der Planung
1.1  Stadtebauliches Zielkonzept und Investorenwettbewerb

Am 09.06.2008 hat der Gemeindeart beschlossen, fur das stadtische Areal in der
nordlichen Innenstadt ein Vergabeverfahren in Form eines wettbewerblichen Dialogs
durchzufihren. Im Mittelpunkt der kinftigen Entwicklung steht der untergenutzte Baublock
zwischen der Hauptstralle und der Unionrampe/Gustav-Rée-Anlage mit dem alten
Hauptverwaltungsgebaude der Sparkasse, fur den der Bebauungsplan ,Nérdliche
Innenstadt — Unionrampe, sudlicher Teil* aufgestellt werden soll. Auf dem Areal soll ein
gemischt genutztes Stadtquartier entstehen. Bereits im Vorfeld gab es Bestrebungen, die
nordlichen Innenstadt und insbesondere den Bereich zwischen Hauptstralde, Unionrampe
und Gustav-Rée-Anlage zu entwickeln und aufzuwerten. Die ersten Uberlegungen
basieren auf dem Zentrenkonzept, das in den 90er Jahren vom Gemeinderat beschlossen,
wurde und sehen die Erweiterung der Einkaufsinnenstadt durch Einzelhandelsansiedlung
nordlich der Gustav-Rée-Anlage vor.

Die Stadt hat 2012/13 fir die Grundstlcke der Stadt Offenburg und der Sparkasse ein
Ausschreibungsverfahren in Form eines wettbewerblichen Dialogs durchgeflihrt. Neben
dem Um- und Neubau der Sparkasse soll auf dem Areal ein gemischt genutztes Quartier
mit Wohnungen und einer Einkaufsgalerie entstehen. Als planerische Grundlage wurde
2008 ein stadtebauliches Zielkonzept erarbeitet und vom Gemeinderat beschlossen. Darin
werden fur die gesamte Innenstadt folgende Ziele definiert:

- Geschichte erlebbar machen,

- die zentralen Einkaufslagen entwickeln und starken,

- Stadtbildqualitat sichern,

- lebendige Nutzungsmischung fordern,

- die Verbindung Bahnhof - Innenstadt starken sowie

- den Verkehr organisieren und Wegeverbindungen innerhalb des Areals starken

und entwickeln

Die Eckpunkte des stadtebaulichen Zielkonzeptes wurden in die Ausschreibung
aufgenommen. Die Bewertungs- bzw. Zuschlagskriterien wurden aus dem Konzept
entsprechend abgeleitet. Das Verfahren wurde im Dezember 2013 abgeschlossen. Den
Zuschlag fur das Grundstuck hat die Bietergemeinschaft OFB/MIB erhalten.

Durch den Bebauungsplan soll die Entwicklung auf dem Grundstiick gesteuert und die
Realisierung des Entwurfs von OFB/MIB ermoglicht werden. Dabei sollen die planerischen
Grundstrukturen und die 6ffentlichen Wegeverbindungen dauerhaft gesichert werden.
Zukunftige Erweiterungen und Nutzungsanderungen, die sich auf die Innenstadt schadlich
auswirken konnen, sollen in dem Bebauungsplan oder in den stadtebaulichen Vertragen,
die im Dialogverfahren mit den Bietern ausgehandelt werden, ausgeschlossen werden.

1.2 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet, das neben dem Vergabegrundstick auch die direkt angrenzenden
Stral’en umfasst, befindet sich weitestgehend im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Innenstadt — Ausschluss von Vergnugungsstatten und ahnliche
Nutzungen® der ausschliel3lich die Art der baulichen Nutzungen regelt. Mit Ausnahme der
Stadthalle ist das Vergabegrundstiick als Kerngebiet festgesetzt. In einem Kerngebiet sind
u.a. auch groRflachige Ladden und Einkaufszentren regelmaBig zulassig. Uber die den



bestehenden Bebauungsplan hinaus werden Bauvorhaben bisher nach § 34 BauGB
beurteilt.

1.3 Anlass und Erforderlichkeit

Am 16.12.2013 wurde dem Sieger im wettbewerblichen Dialogverfahren der Zuschlag fur
die Errichtung des Einkaufsquartiers erteilt. Die Plananderung ist u.a. erforderlich, um eine
Nachnutzung der Stadthalle zu ermoglichen. AuRerdem sollen in dem qualifizierten
Bebauungsplan das Mal} der baulichen Nutzung geregelt werden und die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und Wegeverbindungen bestimmt werden. Durch die Festsetzung
eines Sondergebiets ist es darUber hinaus mdglich, Verkaufsflachenobergrenzen fur das
Einkaufszentrum und fir einzelne Sortimente festzulegen, um zu gewahrleisten, dass der
Standort auch mittelfristig Erganzungsfunktionen zu der vorhandenen Einkaufslage
ubernimmt und schadliche Auswirkungen auf die bestehenden Handelslagen vermieden
werden.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 152 ,Nérdliche Innenstadt — Unionrampe,
sudlicher Teil“ wird im Westen durch die Hauptstral3e, im Suden durch die Gustav-Ree-
Anlage und im Osten durch den Bahngraben begrenzt. Im Norden verlauft die Grenze
entlang der nordlichen Grundstlcksgrenzen der alten Stadthalle und der westlichen und
nordlichen Grundstlicksgrenze der alten Stadtbibliothek. Der Geltungsbereich umfasst -
wie im Lageplan dargestellt - die Flurstucke 810, 812/1, 812/2, 389/1, 564, 565 sowie 65
(teilweise), 828/1 (teilweise)und 389 (teilweise) der Gemarkung Offenburg.

3. Verfahren

Der Gemeinderat hat am 06.10.2008 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordliche
Innenstadt — Unionrampe“ beschlossen. Der Bebauungsplan soll in seinem
Geltungsbereich den bestehenden Bebauungsplan ,Innenstadt — Ausschluss von
Vergnugungsstatten und ahnliche Nutzungen® ersetzen, der lediglich die Art der baulichen
Nutzung vorgibt. Um das Verfahren fortfihren und den Bebauungsplan zeitnah nach der
Vergabe als Satzung beschliel3en zu kdnnen, wurde der Geltungsbereich in zwei
Teilbereiche unterteilt. Fur die beiden Teilbereiche wurde am 18.03.2013 ein erneuter
Aufstellungsbeschluss gefasst. Dadurch kann die Realisierung der Einkaufsgalerie von der
Entwicklung im nérdlichen Abschnitt, die noch nicht soweit fortgeschritten ist und nur in
enger Zusammenarbeit mit den Grundstiickseigentimern erfolgen kann, zeitlich
entkoppelt werden. Durch die Unterteilung in 2 Abschnitte konnte flr den sudlichen
Bereich ein auf die geplante Einkaufsgalerie abgestimmter Bebauungsplan mit
weitergehenden Vorgaben zur Gréf3e und Gestaltung des Vorhabens aufgestellt werden.
Der Geltungsbereich wurde im weiteren Verfahren verkleinert, da die Grundstticke und
Gebaude Hauptstralle 19 und 21 nicht in das Quartier integriert werden. Eine Planung fur
die Flursticke 811, 812 sowie 828/1 (ndrdlicher Teil) soll im Zusammenhang mit der
Entwicklung im nordlichen Bereich und einer Bestandsentwicklung der Gebaudezeile an
der Hauptstral3e erfolgen.

Die Bebauungsplane werden im Normalverfahren aufgestellt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.1 BauGB fand im Rahmen
von mehreren Abendveranstaltungen statt, zu der die Offentlichkeit eingeladen wurden. Im



Anschluss an die Unterrichtung der Offentlichkeit wurde Gelegenheit zu Fragen und zur
Erdrterung gegeben.

Am 5.11.2008 wurde das stadtebauliche Zielkonzept fur die Entwicklung der Nordlichen
Innenstadt und die Integration einer Einkaufsgalerie vorgestellt und diskutiert. Die Ziele
wurden Grundlage fur den Wettbewerblichen Dialog. Vor Beginn des wettbewerblichen
Dialogverfahrens fand am 14.3.2012 erneut eine Informationsveranstaltung statt, wo die
Ziele fur das Entwicklungsprojekt im Einzelnen erlautert und diskutiert wurde. Es wurde
dargelegt, wie die Ziele in der Ausschreibung zum Wettbewerblichen Dialog verankert
wurden. Am 07.05.2012 wurde der Ausschreibungstext mit den Zielen und
Zuschlagskriterien vom Gemeinderat beschlossen.

Weitere Offentlichkeitsveranstaltungen fanden wettbewerbsbegleitend statt. Am
05.02.2013 wurden die ersten Entwurfe der Bieter die am Dialogverfahren teilgenommen
haben vorgestellt. Im Anschluss war die Offentlichkeit aufgerufen, Stellungnahmen
abzugeben. Die Uberarbeiteten Entwurfe wurden in der Folge auf den
Informationsabenden am 03.05.2013 und am 26.07.2013 durch die Bieter vorgestellt.
Parallel fanden Veranstaltungen zur Einzelhandelsentwicklung mit externen Gutachtern
statt. Die stadtebaulichen Konzepte und die einzelnen Zwischenstande wurden jeweils im
Internet der breiten Offentlichkeit zur Verfligung gestellt. Die férmliche Offenlage fand vom
22.04.2014 bis zum 22.05.2014 statt.

4, Ubergeordnete Planungen und rechtliche Rahmenbedingungen

4.1 Landes- und Regionalplanung

Die Ziele des Regionalplans und des Landesentwicklungsplans, insbesondere zur
Ansiedlung von Einzelhandelsgrol3projekten, werden beachtet. Dies gilt vor allem das fur
das landesplanerische Konzentrationsgebot (Z.6.9.2), das Beeintrachtigungsverbot
(Z£.6.9.3), das Kongruenzgebot (Z.6.9.4) und das Integrationsgebot (Z.6.9.5), das durch
die Regionalplanung inhaltlich konkretisiert wird.

Gemal dem Konzentrationsgebot sind in Oberzentren EinzelhandelsgroRprojekte
allgemein zulassig. Das geplante Vorhaben befindet sich in der Kernstadt an einem
stadtebaulich integrierten Standort (Integrationsgebot) und liegt innerhalb des in der
Raumnutzungskarte dargestellten Vorranggebiets fur zentrenrelevante
Einzelhandelsgrolprojekte (Z.6.9.6), in denen andere mit der vorrangigen unvereinbaren
Nutzungen ausgeschlossen werden sollen.

Gemal der raumordnerischen Auswirkungsanalyse vom Februar 2014 werden auch das
Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.

Im Regionalplan werden fur Oberzentren keine Verflechtungsbereiche definiert, allerdings
wird sich die Umsatzherkunft (abgesehen von Zuflissen aus Frankreich) im Wesentlichen
auf den Ortenaukreis beschréanken. Darlber hinausgehende Uberschneidungen mit den
,verflechtungsraumen® von Karlsruhe und Freiburg i. Brsg. als nachstgelegene
Oberzentren sind nicht zu erwarten, so dass das Kongruenzgebot eingehalten ist. Zu
erwarten sind jedoch Ruckholeffekte von derzeit aus dem Ortenaukreis nach Freiburg und
Karlsruhe abflieRender Kaufkraft.



Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass die Funktionsfahigkeit der Stadt- oder
Ortskerne und die verbrauchernahe Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigt werden
durfen. Anhaltswert hierfur ist ein Schwellenwert der Umverteilung in Hohe von 10 % in
Bezug auf zentrenrelevante Sortimente.

Im Gutachten wird aufgezeigt, dass sich auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts
mogliche Umsatzruckgange in den benachbarten Zentralen Orten in einer Gro3enordnung
von max. 5 % bewegen. Auch eine detaillierte Analyse der stadtebaulichen
Ausgangssituation in den benachbarten Zentralen Orten bzw. in deren zentralen
Versorgungsbereichen hat keinen Anhaltspunkt dahingehend geliefert, dass auch bei
weniger als 10 % Umsatzriickgang gravierende Auswirkungen zu erwarten sind. Uber
einzelne Wettbewerbswirkungen hinaus sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Der vorliegende Bebauungsplan, der das geplante Vorhaben ermoglicht und es
hinsichtlich seiner GroRe begrenzt, ist gemall § 1 Abs. 3 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

Laut Regierungsprasidium Freiburg kann davon ausgegangen werden, dass die Planung
den Zielen der Raumordnung entspricht und von einem Raumordnungsverfahren
abgesehen werden kann. Bei Einkaufszentren handelt es sich zwar im Allgemeinen um
raumbedeutsame Vorhaben mit Gberoértlichen Auswirkungen fir die gemaf § 1 Satz 3 Nr.
19 Raumordnungsverordnung ein Raumordnungsverfahren durchzufuhren ist. Gemal §
18 Abs. 4 Landesplanungsgesetz Baden-Wurttemberg kann von einem
Raumordnungsverfahren aber abgesehen werden, wenn die Beurteilung der
Raumvertraglichkeit des Vorhabens bereits auf anderer raumordnerischer Grundlage
hinreichend gewabhrleistet ist. Dies gilt insbesondere dann, wenn das Vorhaben den Zielen
der Raumordnung oder den Darstellungen oder Festsetzungen eines den Zielen der
Raumordnung angepassten Flachennutzungsplans oder Bebauungsplans nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs entspricht bzw. widerspricht. Der Regionalplan
Sudlicher Oberrhein und der Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg machen
detaillierte Vorgaben flr Einkaufszentren und grofl3flachige Handelsvorhaben. Da mit dem
vorliegenden Konzept bzw. Bebauungsplan alle Ziele beachtet werden, kommt im
vorliegenden Fall einem ROV keine wesentliche Steuerungsfunktion mehr zu.

4.2 Uberortliche Fachplanungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in unmittelbarer Nachbarschaft der
Planungen zur Aus- und Neubaustrecke Karlsruhe — Basel (ABS/NBS KA-BA),
Planfeststellungsabschnitt 7.1, der 2008 o6ffentlich ausgelegen hat. Eine Verwirklichung
der Planung ist nicht absehbar. Es gibt Bestrebungen, die Planungen zugunsten einer
Tunnelldésung zu verwerfen. Eine gegeniber der Antragstrasse abweichende
Entscheidung hat die DB Netz AG als Antragssteller des Planfeststellungsverfahrens und
Vorhabentrager allerdings noch nicht getroffen. Die Veranderungssperre, die mit der
Offenlage der Planfeststellungsunterlagen in Kraft getreten ist und nach der wesentliche
wertsteigernde oder das geplante Vorhaben erschwerende Veranderungen untersagt sind
bzw. nicht entschadigt werden, hat nach wie vor Gultigkeit.

4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan



Im Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg, der seit 21.11.2009 wirksam ist, ist der
westliche ca. 1,5 ha grolle Bereich als "Gemischte Bauflache Bestand" und der
sudostliche ca. 0,6 ha grol3e Bereich mit der Gustav-Rée-Anlage als “Grinflache Bestand*
dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Um die Entwicklung des Einzelhandels in der Offenburger Innenstadt steuern zu konnen,
wurde der als gemischte Bauflache dargestellte Bereich als Sondergebiet Einkaufsquartier
ausgewiesen. Der Bereich auf dem die Sparkasse errichtet werden soll, wird als
eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. In dem Gewerbegebiet sind nur nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Blrogebaude zulassig.

Die Entwicklung von eingeschrankten Gewerbegebieten und von Sondergebieten flr den
Einzelhandel aus Kerngebieten bzw. aus gemischten Bauflachen mit Kerngebietsfunktion
ist unproblematisch, solange der im Flachennutzungsplan dargestellte Bereich in seiner
Gesamtheit noch ein kerngebietstypisches Nutzungsspektrum umfasst. Dies ist im
vorliegenden Fall gewahrleistet, da entlang der Hauptstrale und in den unmittelbar
angrenzenden Bereichen samtliche kerngebietstypische Nutzungen vorhanden sind.

Im Sltdosten des Geltungsbereichs befindet sich die Gustav-Rée-Anlage, bestehend aus
der gleichnamigen Stralle und einer begriinten Tiefgarage. Im Flachennutzungsplan ist
der Bereich als ein Auslaufer der stadtischen Grunanlage entlang des Stadtgrabens
dargestellt. Die Grinanlage wird insgesamt erhalten, nur der untergeordnete Auslaufer als
weitestgehend begriinte Parkgarage entfallt. Bei den Randflachen handelt es sich trotz
einiger Baume bereits heute um eine Verkehrsflache und weniger um eine Grinflache.
Dabei muss berucksichtigt werden, dass die Flachenabgrenzungen im FNP im
Allgemeinen nicht parzellenscharf sind, so dass die Gustav-Ree-Anlage aufgrund
fehlender Bedeutung nicht als Verkehrsflache Bestand dargestellt wurde.

Die Funktion als Verkehrsflache muss auch kinftig erhalten bleiben. Der StralRenraum soll
aufgewertet werden und die sudlich angrenzende Grunflache zwischen Bahngraben und
Stadtmauer soll entsprechend den Darstellungen im Flachennutzungsplan als Parkanlage
angelegt bzw. aufgewertet werden.

4.4 Informelle Planungen

Zentrenkonzept der Stadt Offenburg und Einzelhandelsanalyse 2007

Das Offenburger ,Markte- und Zentrenkonzept fir den Einzelhandel wurde seit 1995
kontinuierlich weiterentwickelt. In dem Konzept wird der Ausbau der
Einzelhandelszentralitat der Stadt Offenburg auch i. S. der Funktion als Oberzentrum fir
den Raum zwischen Karlsruhe und Freiburg i. Brsg. und die Starkung der Innenstadt als
zentrale Einkaufslage von Offenburg als Ubergreifende Oberziele definiert. Ein
Entwicklungspotenzial besteht demnach darin, geeignete Flachen fur die Ansiedlung
neuer Fachgeschéafte (z. B. Herrenbekleidung, Kinderbekleidung) bereit zu stellen. Dies
gelingt jedoch auf Grund der Kleinstrukturiertheit der Offenburger Innenstadt
ausschlieRlich mit Hilfe baulicher Veranderungen und der Zusammenlegung von
Verkaufsflachen. In der neuesten Fortschreibung des Konzepts, der Einzelhandelsanalyse
2007, die von der GMA (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung) erstellt sowie 2012
im Rahmen des Wettbewerblichen Dialogs Uberpruft und aktualisiert wurde, wird das Areal
Sparkasse/Stadthalle an erster Stelle der Prioritatenliste méglicher Entwicklungsstandorte
genannt.



5. Angaben zum Bestand
5.1 Lage und Topografie

Das Areal der Nordlichen Innenstadt, fur das der Bebauungsplan aufgestellt wird, grenzt
unmittelbar an die Innenstadt bzw. Fuligangerzone an und ist durch eine sehr gute
Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz, den zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) und
den Hauptbahnhof gekennzeichnet.

5.2 ErschlieBung

Das neue Quartier ist sehr gut durch den OPNV sowie das Radwege- und FuRwegenetz
erschlossen. Die ErschlieRung erfolgt Uber das innerstadtische Strallennetz und die
Unionbrucke. Die Hauptanlieferung und die Zufahrt zur Tiefgarage befinden sich im
Sudosten an der Gustav-Rée-Anlage.

Im Plangebiet befindet sich eine der stadtischen Tiefgarage mit ca. 330 Stellplatzen. Die
notwendigen Stellplatze fir die bestehenden Nutzungen im Plangebiet werden zum
GroRteil in der Tiefgarage nachgewiesen.

5.3 Bebauung

Die Grundstucke im Plangebiet sind bebaut. Die stadtischen Liegenschaften wurden
zuletzt fur kulturelle Einrichtungen, wie Blicherei und Stadthalle genutzt. Die Gebaude
stehen seit langerem leer bzw. sind in Teilen fur kurze Zeitrdume untervermietet.
Nachdem die Einrichtungen an anderer Stelle untergebracht wurden, ist eine
Wiederaufnahme der Nutzungen an dem Standort ausgeschlossen. Bei den stadtischen
Gebauden handelt es sich nicht um Baudenkmale. Allerdings pragt die Alte Stadthalle mit
ihren markanten Ecktirmen die Ostsilhouette der Innenstadt, und wird daher als
stadtgeschichtlich bedeutsam eingestuft.

Nachdem die Sparkasse ihre Verwaltung weitgehend in den Neubau am Rande der
Kernstadt verlagert hat, stehen auch Teile des Sparkassengebaudes leer. Die Sparkasse
beabsichtigt das Gebaude abzureilen und an dem innerstadtischen Standort im
Zusammenhang mit der Grundstucksentwicklung einen kleineren Neubau zu errichten.

Bei dem 1871 errichteten Bankgebaude in der HauptstralRe 23 handelt es sich um ein
besonders qualitatsvolles Zeugnis historischer Architektur der Griinderzeit. Es steht als
Kulturdenkmal unter Denkmalschutz und ist zusammen mit den benachbarten
grunderzeitlichen Gebauden Ortsbild pragend.

5.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet weist einen hohen Versiegelungsgrad auf. Im Geltungsbereich sind derzeit
ca. 70 % der Flache durch Gebaude oder Straflen Uberbaut (keine Bodenfunktion). Auf
weiteren 15 % der Flache sind die Bodenfunktionen eingeschrankt, da es sich hier um
begrinte Dachflachen (ca. 10 %) oder um teilversiegelte Autostellplatze handelt (4 %). Nur
ein Anteil von 16 % im Geltungsbereich der geplanten Bebauung hat derzeit
ungehinderten Bodenanschluss, kann also grundsatzlich Bodenfunktionen erfullen. Aber
auch diese Bdoden sind nicht nattrlich gewachsen, sondern durch
Aufschuttung/Umlagerung/ Verdichtung degradiert. Die vorhandenen Griunflachen sind
stadtisch stark Uberpragt und teilweise nur eingeschrankt 6ffentlich zuganglich. Das



Plangebiet ist im Kontext der umgebenden Siedlungsflache zu bewerten und wird als
Flache mit sehr geringer naturschutzfachlicher Bedeutung eingestuft. (siehe auch
Umweltbericht)

Baumbestand:

Von den ca. 30 Baumen, die sich im Geltungsbereich nérdlich der Gustav-Ree-Anlage
befinden unterliegen 5 Baume (1 Atlaszeder und 4 Platanen) aufgrund ihrer Dimension der
Baumschutzsatzung.

Artenausstattung:

Aufgrund der Intensitat der innerstadtischen Nutzung sind nur wenige geschlitzte
Vogelarten der roten Liste zu erwarten. Ein Anfangsverdacht von Fledermausvorkommen
wurde Uberpruft und konnte nicht bestatigt werden. Nach ortlicher Inaugenscheinnahme
der Grinflachen besteht kein Anfangsverdacht flr geschitzte Arten aus anderen
Artengruppen (z.B. Amphibien, Reptilien, Insekten).

Larmbelastung:

Das Plangebiet ist von der bereits bestehenden Belastung durch die Bahnstrecke
Offenburg — Freiburg betroffen, die das Plangebiet unmittelbar im Osten tangiert. Gemalf}
der schalltechnischen Untersuchung zur Ermittlung und Beurteilung von
Schienenverkehrslarmimmissionen aus dem Jahr 2007 betragen die Beurteilungspegel
durch den Schienenverkehrslarm am 6stlichen Rand des Plangebiets gegenwartig tags
und nachts bis zu 74 dB(A) und am westlichen Gebietsrand tags und nachts bis zu 55
dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Kerngebiete von 65 dB(A) bzw. 55
dB(A), die der rechtskraftige Bebauungsplan fur das Plangebiet festsetzt, werden somit im
Ostlichen Bereich des Planbereichs tUberschritten. An der Ostfassade der alten Stadthalle
werden die Orientierungswerte ebenfalls durch den Strallenverkehr auf der
Unionrampe/Unionbrlicke Uberschritten.

Altlasten:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ,Nordliche Innenstadt-Unionsrampe,
sudlicher Teil" liegen die nachfolgend genannten Altstandorte:

+ Altstandort "Druckerei' (Objekt Nr. 00869) auf Grundstlck, Flst.-Nr. 565. Fur diesen
Standort wurde im Auftrag der Stadt Offenburg eine Historische Untersuchung
durchgefuihrt. Auf der Grundlage dieser Historischen Untersuchung wurde der
Standort beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und
Bodenschutz, am 10.05.2012 auf Beweisniveau ,BN 1" hinsichtlich des
bewertungsrelevanten Wirkungspfades ,Boden - Grundwasser" in ,OU =
Orientierende Untersuchung" eingestuft.

Die Orientierende Untersuchung vom 11.08.2014 hat ergeben, dass eine
Gefahrdung fur den Wirkungspfad ,Boden — Grundwasser” aufgrund der aktuellen
Gegebenheiten des Gelandes zurzeit nicht gesehen werden. Fiur den Fall das die
Versiegelung im Rahmen kunftiger BaumaflRnahmen aufgehoben wird, wird
empfohlen, die Aufflllung auszuheben und fachgerecht zu entsorgen / verwerten.

» Altstandort 'EWM Hauptstrale 25' (Objekt Nr. 00978), auf Grundstuck, Flst.-Nr.
564. Auf diesem Standort war laut Historischer Erhebung im Zeitraum von 1932 -
1978 produzierendes und verarbeitendes Gewerbe tatig, das nicht genauer
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beschreibbar ist. Auf dem Grundstick waren eine Trafostation sowie eine
oberirdische Benzintankstelle (Zapffass) vorhanden. Der Standort wurde hinsichtlich
des bewertungsrelevanten Wirkungspfad ,Boden - Grundwasser" beim Landratsamt
Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, am 27.09.2012 auf
Beweisniveau ,BN 1" mit dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz" in "B = Belassen zur
Wiedervorlage" eingestuft. Die Einstufung wurde durch eine Historische
Untersuchung 2013 bestatigt.

Die abfalltechnischen Untersuchungen ergaben, dass die Aufflllung im Hinterhof
(ca. 590 m3) als Z1.1 und Z1.2 Material einzustufen ist.

+ Altstandort 'Glasmanufaktur' (Objekt Nr. 00865), auf den Grundstucken, Fist.-Nrn.
812, 812/1 und 812/2. Dieser Standort wurde nach Historischer Untersuchung
hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfad ,Boden - Grundwasser" beim
Landratsamt Ortenaukreis, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, am
23.12.2009 auf Beweisniveau ,BN 1" mit dem Kriterium ,Entsorgungsrelevanz" in "B
= Belassen zur Wiedervorlage® eingestuft.

Die durchgefuihrten Bodenuntersuchungen auf dem Grundstlick gaben keine
Hinweise auf nutzungsrelevante schadliche Bodenveranderungen. Die
abfalltechnischen Untersuchungen ergaben dass ca. 1.000 m3 der Aufflllung als
DK1 - Material einzustufen ist. Die Auffullung im dstlichen Bereich der Stadthalle ist
als Z1.2 - Material einzustufen. Ein Teil des darunter liegenden Bodens (ca. 500
m3) ist als Z1.2 — Material einzustufen.

6. Planinhalt und Planfestsetzungen
6.1 Stadtebauliches Konzept

Die Flache zwischen Hauptstralde Unionrampe und Gustav-Ree-Anlage ist derzeit
weitgehend stadtebaulich ungeordnet und in grof3en Teilen untergenutzt. Insbesondere
der ruckwartige Teil bedarf einer Aufwertung. Die Stadt Offenburg hat beschlossen, an
dem Standort in Erganzung zur Innenstadt ein lebendiges Stadtquartier zu entwickeln, das
sich durch eine qualitatsvolle Nutzungsmischung auszeichnet. Vor dem Hintergrund wurde
fur das Sparkassengrundstick und die angrenzenden stadtischen Grundstlicken 2012 ein
Investorenausschreibungsverfahren begonnen, des im Dezember 2013 abgeschlossen
wurde. Die Teilnehmer am Ausschreibungsverfahren haben neben einem
Bebauungskonzept flr den Realisierungsteil auch ein stadtebauliches Konzept fur den
gesamten Bereich “Ndérdliche Innenstadt® (Ideenteil) vorgelegt.

Der Bereich nordlich des Realisierungsteils und der Alten Stadthalle soll gemaf dem
Stadtebaulichen Zielkonzept als Wohnstandort entwickelt werden, wahrend im sudlichen
Bereich vornehmlich Handel, Gastronomie und Dienstleistungen angesiedelt werden soll.
Dort soll der Anteil an Wohnen mindestens 10 % betragen. Mit dem Ausbau der
Einkaufsinnenstadt sollen neue Kundengruppen geworben werden und die hohe
Zentralitat in Offenburg erhalten und gestarkt werden. Die Innenstadt soll bewusst
gegenuber Einzelhandelslagen in den Gewerbegebieten gestarkt werden, wobei die
Einkaufsgalerie wesentlich zur Ausbildung des Funktionalen Dreiecks ,Hauptstrale —
Steinstralle — Lange Stralle”“ beitragen soll. Wie bereits im Zentrenkonzept vorgesehen
soll u.a. das Defizit an groRflachigen Betriebsformen im innerstadtischen Angebot
ausgeglichen und die Ansiedlung von neuen Betriebskonzepte und Betriebsgréfen in der
Innenstadt ermdglicht werden. Gleichzeitig sollen die Gesamtverkaufsflache und die
Einzelhandelsgeschafte in der Summe auf ein vertragliches Mal} beschrankt werden.
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Der Ausschreibung lag ein detaillierter Zielkatalog zugrunde, der auf das 2008
beschlossene stadtebauliche Zielkonzept aufgesetzt hat. Bei der abschlielienden
Bewertung im Rahmen der Investorenausschreibung im wettbewerblichen Dialogverfahren
lagen drei Angebote vor. Der Zuschlag wurde im Dezember 2013 an den Bieter OFB/MIB
erteilt. Das Konzept des Siegers des wettbewerblichen Dialogverfahrens, der darin alle
Ziele nahezu vollstandig erflllt hat, dient dem Bebauungsplanentwurf als Grundlage.

Das Konzept verfolgt konsequent den in der Ausschreibung vorgegebenen offenen
Entwurfsansatz. Der Innenbereich wird durch Wege erschlossen, die an das vorhandene
Netz anbinden und Fuldigangern vorbehalten sind. Auf innenliegende Passagen wird
vollstandig verzichtet. Die Laden werden direkt Uber das offentliche Wegenetz
erschlossen. Das neue Quartier schlief3t unmittelbar an die vorhandenen Einkaufslagen in
der Hauptstralde oder auch in der Lange Stralde an. Durch weitere weitestgehend
barrierefreie Anbindungen an die Oststadt im Bereich der alten Stadthalle und an die
Hauptstralle auf Hohe des Hotel Union wird eine hohe Durchlassigkeit gewahrleistet.
Der im sudlichen Teil des Geltungsbereichs gelegenen Gustav-Ree-Anlage kommt als
Ubergang zur mittelalterlichen Innenstadt eine wichtige Funktion zu. Die Anlage wird in
ihrer Freiraumfunktion gestarkt und im westlichen Bereich als Platz ausgestaltet. Um den
Bereich ansprechend gestalten zu kdnnen und an der Stelle eine moglichst stérungsfreie
FuRgangerquerung zu ermoglichen, hat der Gemeinderat am 22.07.2013 beschlossen,
den Abschnitt als verkehrsberuhigten Bereich auszubilden.

Negative Auswirkungen auf den Bestand werden in erster Linien dadurch minimiert, dass
vor allem solche Angebote und Betriebstypen angesiedelt werden, die in der
Haupteinkaufslage von Offenburg auf Grund der hdheren Flachenanspriche auch
langfristig nicht realisierbar sind. Das Konzept des Investors sieht vor allem mittel- und
grof¥flachige Ladeneinheiten vor. Um negativen Veranderungen vorzubeugen, wird die
Anzahl der kleinen Laden mit einer Verkaufsflache kleiner als 200 gm in einem
stadtebaulichen Vertrag auf maximal 20 Laden beschrankt. Wahrend ein gro3flachiger
Elektrofachmarkt und ein Lebensmittelvollsortimenter mit Verkaufsflachen zwischen 1.000
gm und 2.500 gm zwingend vorzusehen sind, wird fur den Textilbereich eine
Verkaufsflachenobergrenze vertraglich festgelegt, die in den Bebauungsplan Gbernommen
wird.

Der Bebauungsplan orientiert sich an dem stadtebaulichen Konzept des Investors und
Projektentwicklers, fur dessen Realisierung sich der Gemeindeart im Rahmen des
Wettwerblichen Dialogs ausgesprochen hat. Die Prufung von Alternativkonzepten fur das
Plangebiet erfolgte im Rahmen des Wettbewerblichen Dialogs. Standortalternativen und
alternative Nutzungen wurden nicht geprift, da gemal® dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Offenburg und den landes- und regionalplanerischen Vorgaben keine
Alternativstandorte flr ein Einkaufszentrum in Frage kommen bzw. der Standort als
Vorranggebiet fir den grof¥flachigen Einzelhandel ausgewiesen wurde.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet Einkaufsquartier

Der ca. 1,25 ha groRRe Bereich im Sudosten, umfasst das Grundstuck, das im Rahmen des
Wettbewerblichen Dialogs von der Bietergemeinschaft OFB/MIB erworben wurde und soll
als Sondergebiet Einkaufsquartier festgesetzt werden. In dem Sondergebiet sind nur
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Einzelhandelsnutzungen, einzelhandelsnahe Dienstleistungen, Gastronomie und
Wohnungen zulassig, wobei Wohnungen nur in 2 Teilbereichen zulassig sind. Hier wird
eine viergeschossige Bauweise vorgesehen, wobei in den beiden obersten Geschossen
ausschlieBlich Wohnungen zulassig sind. Auch wenn der Schwerpunkt im Einzelhandel
liegt, soll ein gewisses Mal an Nutzungsmischung erreicht werden.

Die Bandbreite der Nutzungen ist im Vergleich zu einem Kerngebiet deutlich reduziert. Die
Gebietskategorie Sondergebiet wurde insbesondere daher gewahlt, um eine
Gesamtverkaufsflache und Verkaufsflachenobergrenze flr einzelne Sortimente
festzusetzen. Dadurch sollen negative Auswirkungen auf die historische Innenstadt und
auf benachbarte Unter- und Mittelzentren ausgeschlossen werden. Die Obergrenzen
wurden in einem von der Stadt in Auftrag gegebenen Einzelhandelsgutachten zur
Innenstadtvertraglichkeit und in der regionalplanerischen Auswirkungsanalyse bestimmt.
Die Festsetzungen werden durch vertragliche Regelungen erganzt. (siehe Kapitel 10)
Somit wird gewahrleistet, dass das Konzept, das in den von der Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung (GMA) und von Junker+Kruse erstellten Einzelhandelsgutachten zur
Innenstadtvertraglichkeit als grundsatzlich vertraglich flir die Offenburger Innenstadt
eingestuft wurde, umgesetzt und nicht negativ verandert wird.

Die EntwicklungsmalRnahme wurde mit dem Ziel durchgefihrt, das Angebot an
grof¥flachigen Einzelhandelsflachen in der Kernstadt auszuweiten. Damit auf den neu
geschaffenen Flachen vornehmlich zentrenrelevante Sortimente angeboten werden,
werden klassische nicht zentrenrelevante flachenintensive Sortimente wie KfZ-Handel und
Baustoffmarkte an dem Standort ausgeschlossen. Das Konzept und das
ErschlieBungsnetz sind flr diese Sortimente nicht ausgelegt. Ebenso ausgeschlossen
werden Sexshops, die erheblich zur Abwertung von Einkaufslagen beitragen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Der westliche ca. 0,14 ha grolke Teilbereich umfasst die Grundstiicke der Sparkasse
Offenburg/Ortenau. Sudlich und 06stlich des denkmalgeschutzten Gebdudes in der
Hauptstrale 23 soll der Neubau der Sparkasse errichtet werden. Der Bereich ist
momentan Teil des Kerngebiets, das sich Ostlich und westlich der HauptstralRe erstreckt.
Da kunftig in dem Alt- und in dem Neubau weder Wohnungen noch Handelsbetriebe
untergebracht werden, sondern ausschlie3lich Burordaume, entspricht der Bereich weder
einem Kern- noch einem Mischgebiet und wird entsprechend als eingeschranktes
Gewerbegebiet ausgewiesen, in dem nur nicht wesentliche stdrende Betriebe zulassig
sind. Die vorgenommene Gliederung nach dem Stoérgrad von Betriebe und Anlagen erfolgt
fur die Gewerbegebiete der Stadt Offenburg im Verhéltnis zueinander. Stoérende
Gewerbebetriebe sind ebenso wie Lagerhauser, Lagerplatze und Tankstellen in
Gewerbegebieten unterzubringen, die vornehmlich dem produzierenden Gewerbe dienen
und sich in der Regel in Randlagen befinden.

Einzelhandelsbetriebe sind in dem Bereich ebenfalls nicht vorgesehen. Sie werden auch
explizit ausgeschlossen, da der Bebauungsplan umfangreiche Regelungen zu den
Verkaufsflachen enthalt, die nur in Sondergebieten zulassig sind und nicht auf das
Gewerbegebiet Ubertragen werden kdnnen.

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ
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Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,9 und und flr das
Sondergebiet Einkaufsquartier GRZ von 1,0 festgesetzt. Dies entspricht weitestgehend der
heutigen Bebauung und der Baudichte und dem Versiegelungsgrad in den benachbarten
Kerngebieten. Die Obergrenze von 0,8, die gemall § 17 BauNVO bei Gewerbegebieten
und sonstigen Sondergebieten beachtet werden muss, wird Uberschritten. Da
Gewerbegebiet und Sondergebiet Einkaufsquartier nach Lage und Gebaudetypologie
einem Kerngebiet entsprechen und lediglich fur die betreffenden Grundsticke die Art der
baulichen Nutzung im Vergleich zu § 7 Abs. 2 BauNVO deutlich eingeschranken, ist eine
Uberschreitung der Obergrenze im vorliegenden Fall stadtebaulich begriindet. Durch die
Grundflachenzahl wird eine Vollversiegelung ermdglicht. Allerdings ist nicht das gesamte
Grundstick mit Gebauden bebaubar. Durch die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflache und eine Baukorperausweisung werden Grof3formen ausgeschlossen
und innerhalb des Quartiers Freibereiche gesichert. Dadurch sind die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Der Beeintrachtigung
der Bodenfunktion durch den Verlust von ca. 10% der Gebietsflache mit Bodenanschluss,
ist entgegenzuhalten, dass die betreffenden Boden durch Umlagerung und Verdichtung
bereits degradiert sind, eine Dachbegrinung vorgesehen ist und die Gustav-Ree-Anlage
in ihrer Freiraumfunktion als Ausgleich zu den dicht bebauten Grundsticken in der
Kernstadt aufgewertet wird.

Zahl der Vollgeschosse, Trauf- und Gebaudehodhen

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl,
die Zahl der Vollgeschosse, die zulassige Traufhdohe und die Gebaudehodhe festgelegt. Die
Vorgaben orientieren sich an dem stadtebaulichen Konzept und lassen wenig Spielraum.
Fir die 6stlichen Geschaftshauser werden zwingend 2 Vollgeschosse festgesetzt, in den
Bereichen in denen Wohnen zulassig ist, mussen 3 oder 4 Vollgeschosse errichtet
werden. Im westlichen Bereich wird die Traufhdhe entweder zwingend oder mit einer
Mindest- und einem Hochstwert vorgegeben. Dadurch soll sichergestellt werden, dass
das Einkaufsquartier wie im Dialogverfahren abgestimmt realisiert wird und die Neubauten
an der HauptstralRe, die von unterschiedlichen Bauherren errichtet werden, aufeinander
abgestimmt werden.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und Abstandsflichen

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Bebauungsplan werden die Baukorper durch Baulinien oder Baugrenzen festgesetzt.
Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan als Grundlage dient, zeichnet sich
durch eine gelungene Dimensionierung von Baukorpern und Freirdumen aus. Um die
stadtebaulichen Qualitaten des Konzepts, zu dessen Realisierung sich der
Projektentwickler vertraglich verpflichtet hat, auch fur die Zukunft zu sichern, wurden
insbesondere die Gebaudekanten zu den offentlichen Verkehrsflachen und zu den
offentlich zuganglichen Wegen im Quartier durch Baulinien vorgegeben. Groliere
Abweichungen von dem stadtebaulichen Entwurf sind nur an wenigen Stellen mdéglich. Die
Arkaden, die in dem stadtebaulichen Entwurf an zwei Stellen vorgesehen sind, tragen
wesentlich zur Qualitat der Platze bei. Sie werden als zwingend festgesetzt.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen, Tiefgarage

Oberirdische Garagen und Stellplatze sind im Sondergebiet Einkaufsquartier weder
innerhalb noch aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Wie in anderen
innerstadtischen Lagen, mussen die erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage
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nachgewiesen werden. Im Bebauungsplan wird eine Flache festgesetzt, in der eine
Tiefgarage mit maximal 500 Stellplatzen zulassig ist, die nahezu das gesamte Baugebiet
umfasst. Ausgenommen ist lediglich der Bereich mit der alten Stadthalle. Durch die
Begrenzung soll gewahrleistet werden, dass sich die Kunden, die mit dem Auto in die
Innenstadt kommen auf die vorhandenen Parkhdauser gleichmaRig verteilen. Eine
Konzentration der Besucherfrequenzen an einem der drei Pole (Marktplatz, Lindenplatz,
Einkaufsquartier Nordliche Innenstadt) soll vermieden werden.

Bauweise

Fir das Sondergebiet Einkaufsquartier wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In
der abweichenden Bauweise werden die Gebaude ohne seitlichen und ohne rtickwartigen
Grenzabstand errichtet, soweit im Bebauungsplan durch Baugrenzen und Baulinien keine
anderen Regelungen getroffen werden. An die angrenzende Bebauung entlang der
Hauptstralle kann seitlich angebaut werden. Aullerdem kann Uberall dort angebaut
werden, wo nach heutigem Recht eine Grenzbebauung zulassig ist. In den anderen Fallen
wird durch Baugrenzen eine Grenzbebauung ausgeschlossen.

Abstandsflachen

Fur das Sondergebiet Einkaufsquartier wird festgelegt, dass sie Abstandsflache wie in den
benachbarten Kerngebieten 0,2 H betragt. Der stadtebauliche Entwurf sieht flr den
Bereich eine Bebauung vor, die hinsichtlich ihrer Dichte der Bebauung in der Kernstadt
entspricht.

6.5 Griinflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs werden die Flachen, die sich sudlich der Gustav-Rée-
Anlage befinden, als Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage*
festgesetzt. Dies entspricht dem heutigen Bestand. Hierbei handelt es sich um den
Zugangsbereich zu der 6ffentlichen Parkanlage, die sich parallel zum Bahngraben weiter
nach Suden erstreckt und einen Teil des Griinen Innenstadtrings bildet. Der ,Griine Ring"
um die Altstadt soll nicht wie bisher an der Sparkassentiefgarage enden, sondern Uber die
Gustav-Rée-Anlage nach Westen fortgeflihrt werden. Hierzu ist eine Aufwertung und
Umgestaltung der Gustav-Rée-Anlage vorgesehen.

6.6 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um in den angrenzenden Gebieten Beeintrachtigungen durch den Zufahrtsverkehr zu
minimieren, wurde im Bebauungsplan die Lage der Tiefgaragenzufahrt festgesetzt. Sie
muss ebenso wie die zentrale Andienung im Bereich der Ostfassade angeordnet werden.
Darlber hinaus sind Grundstickszufahrten nur im Bereich der festgesetzten Wegerechte
zulassig. Durch die Konzentration der Zufahrten im Osten wird eine hochwertige
Fassadenabwicklung in stadtebauliche sensiblen Bereichen ermaglicht.

Der zentrale Platz, der sich in der Mitte des neuen Einkaufsquartiers befindet, wird tber 4

Wege erschlossen. Die Grundstlcke verbleiben in Privateigentum. Die Nutzung durch die
Offentlichkeit wird im Bebauungsplan durch die Festsetzungen von Gehrechten und durch
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eine Dienstbarkeit gesichert. Grundlage bildet ein stadtebaulicher Vertrag mit den
Projektentwicklern und Eigentumern.

6.7 Immissionsschutz
6.71. Emissionen aus dem Plangebiet

Die Beurteilungspegel durch das geplante Einkaufszentrum betragen auferhalb des
Plangebiets tags bis zu 59 dB(A) am Schulgebaude sowie nachts bis zu 41 dB(A) am
Gebaude Wilhelmstralle 4. Die Richtwerte der TA Larm werden an der angrenzenden
Bebauung sowohl tags als auch nachts eingehalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm
groéfltenteils sowohl tags als auch nachts eingehalten. An den fir die Wohnnutzung
vorgesehenen 2. und 3. Obergeschossen kommt es zu Beurteilungspegeln von bis zu 60
dB(A) tags sowie 36 dB(A) nachts. Die Richtwerte der TA Larm werden an den geplanten
Wohnraumen eingehalten.

Im EG und im 1.0G wird der Immissionsrichtwert an einzelnen Stellen tags um bis zu 15
dB(A) und nachts um bis zu 9 dB(A) Uberschritten. Die beiden Geschosse dienen
vornehmlich dem Handel. Blros sind auch ausnahmsweise zulassig. Sollten in den
Geschossen anstelle von Handelsgeschaften Biros errichtet werden, mussen die
Aulenbauteile entsprechend dimensioniert werden.

Die Veranderungen des Fahrverkehrs im 6ffentlichen StralRenraum wurden separat
betrachtet und nach den Grenzwerten der 16. BImSchV beurteilt. Durch den
Bebauungsplan ,Nordliche Innenstadt - Unionrampe®“ werden nach den Kriterien der TA
Larm keine Larmschutzmal3nahmen erforderlich. Sidwestlich des Plangebiets im Bereich
Lange Stralde / Gustav-Ree-Anlage / Hauptstralie wird der Larm durch die geanderte
Verkehrsfiuhrung abnehmen. Im Osten kommt es zu einer Zunahme, wobei der Larm
zwischen Unionbrlicke und der verlegten Tiefgaragenzufahrt deutlich zunehmen wird. Der
Bereich ist bereits starken Larmimmissionen durch die Bahn ausgesetzt, so dass im
Plangebiet sensiblen Nutzungen ausgeschlossen werden. An der Nordfassade der
Klosterschule kommt es ebenfalls zu einer moderaten Zunahme. Allerdings werden die
Grenzwerte der 16.BImSchV nicht Gberschritten.

6.7.2 Immissionen im Plangebiet durch Strallenverkehrs- und Bahnlarm

Durch die Immissionen des umliegenden Stral3ennetzes kommt es im Plangebiet an der
geplanten Bebauung zu Beurteilungspegeln im unglnstigsten Stockwerk zu 67 dB(A) und
nachts bis zu 57 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Kerngebiete von 65
dB(A) bzw. 55 dB(A) werden tags und nachts an der fir Wohnnutzung vorgesehenen
Bebauung eingehalten und an der Ostfassade der alten Stadthalle sowie an der
Ostfassade des sudlich der Stadthalle gelegenen Gebaudes (Immissionsorten 1O 3d sowie
IO 4a) tags und nachts um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

Die Beurteilungspegel durch den Schienenverkehrslarm betragen in der Planung tags bis
zu 74 dB(A) und nachts bis zu 75 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Kerngebiete von 65 dB(A) bzw. 55 dB(A) werden an den fur Wohnnutzung vorgesehenen
Gebauden tags eingehalten sowie nachts um bis zu 7 dB(A) Uberschritten. An den
anderen Gebauden im Geltungsbereich des Bebauungsplans kommt es tags zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte bis zu 9 dB(A) und nachts bis zu 20 dB(A).
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Zum vollstandigen Schutz der geplanten Bebauung misste ein aktiver Schallschutz in
Form von mind. 20 m hohen Wanden oder Wallen umgesetzt werden. Diese Mal3nahme
ist aus wirtschaftlichen und stadtebaulichen Griinden nicht umsetzbar. Deshalb wurden
passive Mallnahmen bzw. Mallinahmen an den Gebauden ergriffen. Als passiver
Schallschutz sind bauliche MalRnahmen wie der Einbau von Schallschutzfenstern,
Festverglasungen und Luftungseinrichtungen sowie eine geeignete Grundrissgestaltung
zu realisieren. Die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (sowie nach E-DIN 4109-1) werden
im Bebauungsplan ausgewiesen. Aufderdem durfen entlang der ostlichen
Baugebietsgrenze keine schutzbedirftigen Raume errichtet werden. Schlafrdume ohne
Laftungsmaoglichkeit zu einer larmabgewandten Gebaudeseite missen gemalf VDI 2719
mit schallddmmenden, ggf. fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen versehen werden.

6.8 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze. Das
anfallende Schmutzwasser wird in die vorhandene Mischkanalisation eingeleitet. Das
Wassergesetz Baden-Wurttemberg gibt vor, das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundsticken zu versickern bzw. den Regenabfluss von den Grundstiicken in die
offentliche Kanalisation zu drosseln. Eine Flachenversickerung ist in der Innenstadt, in der
die Grundsttick haufig vollstandig versiegelt und Uberbaut sind, nicht méglich. Um den
Abfluss von Dachflachenwasser zu verzogern, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
Flachdacher und flach geneigte Schragdacher begrint werden missen.

6.9 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und griinordnerische Festsetzungen

MaRnahmen fiir den Artenschutz

Um einen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand auszuschliel3en, wird die Stadt
Offenburg insgesamt 8 Ersatzquartiere fur Fledermause und 10 Nisthilfen fir Vogel im
Umkreis von 500 m um das Bebauungsgebiet aufhangen. Die Sauberung der Quartiere,
mit Ausnahme der wartungsfreien Fledermaus-Spaltenquartiere, ist einmal jahrlich
durchzufuhren. Eine Auswahl potentieller Baume, an denen Nistkasten befestigt werden
kénnen ist im Umweltbericht dargestellt. Die Umsetzung erfolgt tber einen stadtebaulichen
Vertrag mit dem Grundstuckseigentumer.

Grunordnerische Festsetzungen

Auf den verbleibenden Grunflachen sind insgesamt 15 Baume neu zu pflanzen, auf Dauer
zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust durch gleichartige Nachpflanzung zu erganzen.
Davon sollen 2 gro3kronige Baum, 3 mittelkronige Baume und 10 kleinkronige Baume
gepflanzt werden. Um den verzdgerten Abfluss von Dachflachenwasser zu erreichen und
einen Extremstandort fur die Tier- und Pflanzenwelt zu erhalten, sind Flachdacher zu
begrinen.

6.10 Ortliche Bauvorschriften
Die Dachlandschaft mit flach geneigten Dachern und Paralleldachern stellt ein

verbindendes und pragendes Element des neuen Einkaufsquartiers dar. Die geneigten
Dacher stellen einen Bezug zur historischen Altstadt her, ohne dass die historische
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Altstadt kopiert werden muss oder eine Kulissenarchitektur zur Anwendung kommen
muss. Im Blockinneren werden in den Bereichen, die von Aulen nicht einsehbar sind,
Flachdacher festgesetzt, um eine Dachbegrinung zu ermoéglichen und gleichzeitig
vorzuschreiben.

Da das Plangebiet dicht bebaut ist, sollen die Freiflachen von baulichen Anlagen
weitestgehend freigehalten werden. Einfriedungen und Vordacher sind im Geltungsbereich
daher nicht zulassig

6.11 Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen
aufgrund anderer Rechtsvorschriften und Hinweise

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich mit dem Gebaude in der
Hauptstrale 23 ein Baudenkmal. Eigentimer ist Sparkasse Offenburg/Ortenau. Das
Gebaude wird denkmalgerecht saniert und entsprechend seiner urspringlichen Nutzung
als Bankgebaude Teil der neuen Sparkassenzentrale sein. Der sudliche Teil des
Planungsgebietes liegt im Bereich der mittelalterlichen und frihneuzeitlichen
Stadtbefestigung, einem archaologischen Kulturdenkmal. Bei Bodeneingriffen ist mit dem
Auftreten archaologischer Substanz (Stadtmauer, Festungsmauer, Grabenanlage) zu
rechnen.

Die Kulturdenkmale in der unmittelbaren Umgebung (u.a das Kloster U. |. Frau) werden
durch die Malinahme in ihrem Erscheinungsbild nicht beeintrachtigt.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Flachen, bei denen auf Grund
der Vornutzung schadliche Bodenveranderungen nicht ausgeschlossen werden kdnnen
bzw. in Einzelfallen bekannt sind. Die Altstandorte wurden hinreichend untersucht. Der
dort vorhandene Bodeneintrag steht der Umsetzung des Bebauungsplans nicht entgegen.
Sofern schadliche Bodenveranderungen nicht abschlieldend ausgeschlossen werden
konnten, ist gewahrleistet, dass erforderliche Sicherungsmalnahme durch die Planung
nicht behindert werden. Die Ergebnisse weiterer Untersuchung haben keine direkte
Bedeutung flr eine bauplanerische Entscheidung und keine Auswirkung auf die
planerischen Festsetzungen. Unter Berlcksichtigung der zulassigen Nutzungen und der
Eigentimerkonstellationen, kdnnen Konflikte, die auf der Ebene der Bauleitplanung zu
I6sen sind oder in das Abwagungskonstrukt eingreifen ausgeschlossen werden.
BaumafRnahmen in diesen Bereichen sind unter gutachterlicher Begleitung durchzufihren
und mit dem Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz abzustimmen. Der
Untersuchungsstand und die Hinweise werden in die Textlichen Festsetzungen
ubernommen.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz und Umweltbelange
Ein naturschutzrechtlicher Eingriffsausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht

erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren. Im
Plangebiet wird in Orientierung an der umliegenden Bebauung eine Vollversiegelung (GRZ
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1,0) als zulassig angesehen. Ein Ausgleich evtl. negativer Veranderungen in das
Schutzgut ,Boden® ist ebenfalls nicht erforderlich.

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht mit integrierter Artenschutzprifung
erstellt. Der Umweltbericht ist dem Bebauungsplan beigefligt. In dem Umweltbericht wurde
dargestellt, wie weit durch die Planung Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB berlhrt sind. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Bewertung
der Eingriffe enthalt der Umweltbericht auch Manahmen zur Vermeidung, Minderung und
zum Ausgleich absehbarer erheblicher Beeintrachtigungen.

Starke umwelterhebliche Auswirkungen werden nicht prognostiziert. Im Bericht wurden
Umweltfolgen dargestellt, die ohne Berlcksichtigung von Vermeidungs- und
Minderungsmalinahmen zu erheblichen Beeintrachtigungen fuhren konnen. Neben einer
mafigen Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch den Verlust von ca. 10 %
Gebietsflache(Grunflache) mit Bodenanschluss liegen weitere Beeintrachtigungen vor, die
durch entsprechende MalRnahmen verhindert oder gemindert werden kénnen:

Im Bebauungsplan werden passiven SchallschutzmalRnahmen festgesetzt (dazu Kapitel
6.7). Bei der Baustelleneinrichtung soll auRerdem die An- und Abfuhr zentral geblndelt
werden und auf mdglichst kurzem Wege zur Unionrampe hin ausgeleitet werden.
Hierdurch werden bau- und betriebsbedingt Beeintrachtigungen durch Larm und Staube
fur die sudlich, westliche und nérdlich angrenzende Bebauung gemindert und der
Schwerlastverkehr auf bereits stark befahrene Strallen konzentriert (geringe
Zusatzbelastung).

Aufgrund der Intensitat der innerstadtischen Nutzung sind nur wenige geschutzte Vogel-
arten der roten Liste zu erwarten. Ein Anfangsverdacht von Fledermausvorkommen
konnte nicht bestatigt werden. Durch das Fehlen adaquater Habitatstrukturen kann darauf
geschlossen werden, dass Vorkommen weiterer, geschutzter Arten/-gruppen (z.B.
Amphibien) nicht zu erwarten sind. Ohne einen Verbotstatbestand fir die Avifauna zu
erwarten oder zu begrunden, werden unter Vorsorgeaspekt zusatzliche Nisthilfen in der
Umgebung der geplanten Bebauung aufgehangt.

Von den ca. 30 Baumen die gefallt werden missen unterliegen 3 Baumen die der
Baumschutzverordnung. Zum Ausgleich der Verluste und zur gestalterischen Aufwertung
des Quartiers werden 15 neuzupflanzende Baume festgesetzt.

8. ErschlieBung

Grundlage fur das ErschlieBungskonzept ist der Beschluss des Gemeinderats 2013, die
Gustav-Ree-Anlage zwischen der Hauptstra3e und der Lange Stralde als
verkehrsberuhigter Bereich mit Einbahnregelung in Ost-West Richtung umzubauen.

Der Beschluss wurde gefasst, um die ful3laufige Anbindung des neuen Quartiers an die
vorhandenen Einkaufslagen zu verbessern und um die Gustav-Ree-Anlage in dem
Bereich gestalterisch aufwerten zu kdnnen. Die einseitige Sperrung fuhrt dartiber hinaus
zu einer Reduzierung des Durchgangsverkehrs in der Innenstadt. Dies macht sich u.a. in
der Lange Stral3e bemerkbar.

Um die Abfahrt nach Norden zu gewahrleisten wird der Bereich Lange StralRe / Gustav-

Rée-Anlage / HauptstralRe nicht als Fuligangerzone, sondern als verkehrsberuhigter
Bereich mit Einbahnregelung in Ost-West Richtung ausgebaut werden. Aufgrund der
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eingeschrankten Leistungsfahigkeit des Knotens an der Unionbrlicke kann diese nicht
ausschlieBlich Uber die Unionrampe oder die Unionbrucke erfolgen. LKWs grofder 7,5 t, die
die Unionbricke nicht passieren durfen und ein Teil der Fahrzeuge aus der Tiefgarage,
verlassen das Quartier kunftig Uber die Gustav-Rée-Anlage / Hauptstrale.

Durch das Einlaufsquartier wird zusatzlicher Verkehr erzeugt. Um die Auswirkungen auf
das Innenstadtische Strallennetz bewerten zu kdnnen, wurde eine Verkehrsuntersuchung
durchgefuhrt. Die aktualisierte Prognose geht demnach von einem zusatzlichen
Verkehrsaufkommen von 5.000 Kfz/24 h aus.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die zu erwartende Verkehrszunahme Uber
das vorhandene Strallennetz abgewickelt werden kann, ohne dass sich die
Verkehrsqualitat in einem nicht mehr akzeptablen Male verschlechtert.

Die Andienung der Geschéfte erfolgt groflitenteils dezentral. Der
Lebensmittelvollsortimenter und der Elektromarkt, die von gro3en LKWs beliefert werden,
verfligen Uber eine eigene eingehauste Andienungszone im Stdosten. Die
Andienungszone wird von Norden kommend Uber die Unionrampe angesteuert. Die
Abfahrt erfolgt Uber die Gustav-Ree-Anlage / Hauptstral’e. Die Abfahrt nach Suden Uber
die Lange Stralde wird verkehrsrechtlich unterbunden.

Eine Fortsetzung der Fu3gangerzone in die neu Einlaufsquartier und eine Sperrung der
Kreuzung Gustav-Rée-Anlage Ecke Hauptstralte kann nur mittelfristig im Zusammenhang
mit einer Neukonzeption des innerstadtischen Verkehrsnetzes erfolgen.

9. Realisierung

Der Projektentwickler OFB/MIB hat die Grundsticke erworben und sich in einem
stadtebaulichen Vertrag zur Errichtung des Einkaufsquartiers und zum Betrieb des
Einkaufszentrums verpflichtet. Davon ausgenommen ist das Bankgebaude. Der Errichtung
des Neubaus und die Sanierung des denkmalgeschitzten Gebaudes Hauptstrale 23
erfolgt durch die Sparkassen. Die Umbau- und Anpassungsmalnahmen im o&ffentlichen
Strallenraum erfolgt durch die Stadt.

10. Stadtebaulicher Vertrag und Grundstiickskaufvertrag

Im Folgenden werden die wesentlichen vertraglichen Vereinbarungen dargestellt, die die
Festsetzungen im Bebauungsplan erganzen:

e Der Projektentwickler hat sich gegenuber der Stadt verpflichtet, das Einkaufsquartier
einschlieBlich der Stadthalle entsprechend seinem Angebot vom 30.10.2013 zu
errichten. Sollte es im Einzelfall zu Modifizierungen kommen, dirfen diese die
Grundlage des Angebots nicht andern. Die Einzelheiten sind mit der Stadt
abzustimmen und bedtrfen deren Zustimmung.

e Der Projektentwickler hat sich auRerdem gegenuber der Stadt verpflichtet, das

Einkaufsquartier nach seinem Angebot zu betreiben bzw. durch Dritte betreiben zu
lassen.
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e Der Projektentwickler hat sich gegentber der Stadt dazu verpflichtet, Einzelhandel auf

hdchstens 12.000 gm Verkaufsflache zu betreiben bzw. durch Dritte betreiben zu
lassen, wovon hdchstens 6.450 gm Verkaufsflache auf das Sortiment Bekleidung,
Schuhe und Sport entfallen durfen. Des Weiteren verpflichtet er sich, hochstens 20
Ladeneinheiten mit einer Verkaufsflache unter 200 gm sowie fir die Dauer von 10
Jahren ab Eréffnung des Einkaufsquartiers einen Elektrofachmarkt und auf einer
Verkaufsflache von mind. 1.300 gm einen Lebensmittelvollsortimenter zu betreiben
bzw. durch Dritte betreiben zu lassen.

e Die Tiefgarage im Plangebiet ist als offentliche Tiefgarage zu betreiben.

11. Kosten

In einem Stadtebaulichen Vertrag, der ebenfalls Grundlage des Bebauungsplans ist und
diesen erganzt, hat sich die Stadt Offenburg verpflichtet, einen Teil der Kosten, die durch
die Umgestaltung der Gustav-Rée-Anlage entstehen, zu Ubernehmen.

12. Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich

SO Einkaufsquartier
Gewerbegebiet

Nettobauflachen
StralRenverkehrsflache
StraRenverkehrsflache

(verkehrsberuhigter Bereich)

Verkehrsflachen

Offentliche Grunflache (Park)

Offentliche Flichen

Offenburg, den 16.10.2014

2,05 ha 100 %

1,25 ha
0,14 ha

1,39 ha 68 %

0,35 ha
0,22 ha

0,57 ha 28 %

0,085 ha

0,085 ha 4 %
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