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Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

1.

Uber die wahrend der Offenlage und Behdrdenbeteiligung eingegangenen An-
regungen aus der Offentlichkeit und Stellungnahmen der Behérden wird ent-
sprechend der Stellungnahmen der Verwaltung entschieden.

Der gednderte Entwurf des Bebauungsplans Nr. 152 ,Nérdliche Innenstadt —
Unionrampe, stdlicher Teil* mit értlichen Bauvorschriften wird gebilligt und ist
geman § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen.
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Sachverhalt/Begriindung:
0. Zusammenfassung

Am 16.12.2013 hat der Gemeinderat der Bietergemeinschaft OFB/MIB den Zuschlag
fur die Entwicklung des Einkaufsquartiers in der nérdlichen Innenstadt erteilt.

Der Entwurf des Bebauungsplans fir die Nérdliche Innenstadt und den Bereich des
Einkaufsquartiers, der im Anschluss an die Vergabeentscheidung erstellt wurde, ist
am 07.04.2014 vom Gemeinderat gebilligt und zur Offenlage beschlossen worden.
Der Entwurf lag vom 22.4.2014 bis 22.5.2014 6&ffentlich aus. In dem Zeitraum wur-
den 973 Stellungnahmen abgegeben. Die Anregungen und Einwendungen wurden
ausgewertet. Ein GroBteil der Einwendungen bzw. der vorgetragenen Belange war
bereits bei der ersten Entwurfsfassung hinreichend berticksichtigt worden. Die Aus-
wertung hat dennoch ergeben, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans an ein-
zelnen Stellen Uberarbeitet werden sollten.

Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplanentwurf mit den geédnderten Festset-
zungen erneut flr den Zeitraum von einem Monat 6ffentlich ausgelegt werden.

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 6ffentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Blrgerschaft.

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

2. Anlass und Ziel der Planung

Far die Entwicklung der nérdlichen Innenstadt wurde ein Vergabeverfahren in Form
eines ,wettbewerblichen Dialogs® durchgefihrt, das mit dem Vergabebeschluss am
16.12.2013 beendet wurde. Grundlage flur das Vergabeverfahren war ein stadtebau-
liches Zielkonzept in dem Entwicklungsziele fir die nérdliche Innenstadt formuliert
wurden. Zentrales Ziel ist, den Bereich zu einem gemischt genutzten Stadtquartier
mit dem Schwerpunkt Versorgung zu entwickeln. Dadurch soll das vorhandene An-
gebot innenstadtvertraglich erweitert werden und Defizite, die die Innenstadt auf
Grund ihrer kleinteiligen stadtebaulichen Struktur aufweist, kompensiert werden. Mit
der Entwicklung des Einkaufsquartiers in der nérdlichen Innenstadt werden die be-
stehenden Einkaufsmagnete an der HauptstraBBe (Zinser, H&M) und am Lindenplatz
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(Karstadt) in eine neue raumlich-funktionale Struktur eines Einzelhandelsdreiecks der
Haupteinkaufslagen eingebunden und es entsteht ein ,Rundlauf” (Tripolkonzept).

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

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

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

3. Entwicklungskonzept Innenstadt

Parallel zu dem Wettbewerblichen Dialog hat die Stadt Offenburg unter breiter Betei-
ligung der Blrgerschaft das Entwicklungskonzept Innenstadt erarbeitet.

Zielsetzung des Entwicklungskonzepts Innenstadt ist es, die Offenburger Innenstadt
als Wohn-, Arbeits-, Einkaufs- und Freizeitzentrum zu erhalten und zu starken. Auf
diese Weise wird die Beseitigung des letzten, noch zu behebenden stadtebaulichen
Missstands in der Nérdlichen Innenstadt in eine ganzheitlich angelegte Betrachtung
und daraus resultierende Weiterentwicklung der Innenstadt eingebettet. Damit bei-
spielsweise der ,Rundlauf* funktionieren kann, sind neben der Entwicklung des Ein-
kaufsquartiers als nérdlicher Pol weitere MaBnahmen wie die Umgestaltung der Lan-
ge StraBe und die Aufwertung der Gustav-Ree-Anlage erforderlich.

Viele Anregungen, die im Bebauungsplanverfahren und wahrend des Wettbewerbli-
chen Dialogs eingebracht wurden und die gesamte Innenstadt betreffen, fanden und
finden im Rahmen der Erarbeitung des Entwicklungskonzepts Innenstadt bzw. bei
den einzelnen Handlungsschwerpunkten und MaBnahmen Berlicksichtigung.
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4. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans und vertragliche Rege-
lungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans setzt flr das Vergabegrundstiick von
Stadt und Sparkasse ein Sondergebiet Einkaufsquartier fest. In dem Sondergebiet
sind klein- und groBflachige Einzelhandelsnutzungen sowie einzelhandelsnahe
Dienstleistungen zuléssig. In einzelnen Bereichen sind in den Obergeschossen au-
Berdem Wohnungen, an zwei Standorten sind ab dem 3. Obergeschoss ausschlief3-
lich Wohnungen zulassig. Um schéadliche Auswirkungen auf die vorhandene Einkauf-
sinnenstadt auszuschlieBen, wurde die Gesamtverkaufsflache auf max. 12.000 gm
und das Sortiment ,Bekleidung, Schuhe, Sport“ auf max. 6.450 gm beschréankt.

Auf Empfehlung des Regierungsprasidiums wurden auBerdem flr die Sortimente
~Elektrowaren®, ,Blcher, Schreib- und Spielwaren“ sowie ,Hausrat, Einrichtungen,
Geschenkartikel* Obergrenzen eingefihrt. In den Textlichen Festsetzungen wurden
die Bezeichnungen an die Sortimentsliste der Stadt Offenburg angepasst.

Das neu parzellierte Grundstick an der HauptstraBBe, auf dem die Innenstadtfiliale
der Sparkasse errichtet werden soll, wird als eingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzt. Die weiteren Flachen im Geltungsbereich werden ihrer Nutzung entsprechend
als StraBenverkehrsflachen oder Griinanlagen festgesetzt, wobei der westliche Teil
der Gustav-Ree-Anlage zwischen HauptstraBe und Lange Stral3e - wie im Verkehrs-
konzept fir die Nérdliche Innenstadt vorgesehen - als StraBenverkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt wird.

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

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

Die Wege, die durch das Quartier fihren, verbleiben im Eigentum des Investors. Al-
lerdings hat der Investor und Grundstiickseigentimer in einem Vertrag mit der Stadt
die uneingeschrankte 6ffentliche Nutzung der Wege durch eine Dienstbarkeit einge-
raumt. Analog zu dem eingetragenen Wegerecht werden die Wege im Bebauungs-
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plan daher als Flachen festgesetzt, die mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten sind. Die Durchwegung wird zuklnftig zusatzlich durch eine 6ffentlich
rechtliche Widmung von Teilflachen gesichert. Die Verkehrssicherungspflicht ver-
bleibt beim Grundstickseigentimer.

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

Mit dem Investor wurde ein Vertrag geschlossen, der die Einhaltung der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans sicherstellt und zu den Verkaufsflachen, zur Fassadenge-
staltung, zum Energiestandard und zu den Wegen im Quartier erganzende Regelun-
gen trifft. AuBerdem hat sich der Investor vertraglich verpflichtet, einen Teil der Kos-
ten fir MaBnahmen im direkt angrenzenden 6ffentlichen StraBenraum zu Uberneh-
men.

Die wesentlichen vertraglichen Vereinbarungen im Einzelnen:

e Der Projektentwickler hat sich gegenlber der Stadt verpflichtet, das Ein-
kaufsquartier einschlie3lich 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 Ein-
zelheiten sind mit der Stadt abzustimmen und bedirfen deren Zustim-
mung.

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

e Der Projektentwickler hat sich gegenlber der Stadt dazu verpflichtet, Ein-
zelhandel auf h6chstens 12.000 gm Verkaufsflache zu betreiben bzw.
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durch Dritte betreiben zu lassen, wovon héchstens 6.450 gm Verkaufsfla-
che auf das Sortiment Bekleidung, Schuhe und Sport entfallen dirfen. Des
Weiteren verpflichtet er sich, h6chstens 20 Ladeneinheiten mit einer Ver-
kaufsflache 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 muss als 6ffentlich zugangliche Parkgarage betrieben wer-
den.

Die festgelegten Obergrenzen aus dem Kaufvertrag wurden in den stadtebaulichen

Vertrag Ubernommen. Die beiden Vertrage sind in einem dreiseitigen Vertragswerk

zusammengefihrt, das am 15.05.2014 von der OFB als Projektentwickler, der Spar-
kasse Offenburg/Ortenau und der Stadt Offenburg unterzeichnet und notariell beur-

kundet wurde. Der dreiseitige Vertrag wurde mit der OFB in der letzten Dialogphase
verhandelt und ist Bestandteil des abgegebenen verbindlichen Angebots. Er wird in

seiner Gesamtheit mit Inkrafttreten des Bebauungsplans wirksam.

5. Zusammenfassende Darstellung der eingegangenen Anregungen

Ein GroBteil der anlasslich der Offenlage des Bebauungsplans eingegangenen 973
Anregungen beziehen sich auf die Themenblécke Verkehr, Larm und Handel.

Zu dem Thema Verkehr wurden sehr viele Einwendungen abgegeben. Es wird be-
firchtet, dass das mit der Planung verbundene erhéhte Verkehrsaufkommen von
dem vorhandenen Verkehrsnetz nicht mehr bewaltigt werden kann und es zu einem
Verkehrschaos auf den StraBen kommt.

Die Zunahme des Verkehrs wiirde, so die Ansicht vieler, zu einer erheblichen Zu-
nahme der Larm- und Abgasimmissionen flihren. Die Aussagen in der Begrindung,
im Umweltbericht und im Schallgutachten sind ihrer Ansicht nach nicht ausreichend.
Die Einwande zum Handel wurden vielfach bereits wahrend des Vergabeverfahrens
vorgetragen. Viele Einwender sind der Ansicht, dass es in Offenburg bereits genu-
gend Geschafte gibt und es keinen Bedarf an weiteren Laden bzw. einem Einkauf-
scenter gibt. Es wird beflrchtet, dass die vorhandenen Geschéfte aufgrund von Um-
satzeinbuB3en schlieBen missen, und dass die vorhandenen Einkaufslagen, insbe-
sondere die Lange StraBe und der Lindenplatz, darunter leiden werden. Einige kén-
nen sich vorstellen, dass ein ,Trading-Down-Prozess* in Gang gesetzt wird.

In Kapitel 8.1 wird zu diesen und weiteren Punkten zusammenfassend durch die
Verwaltung Stellung genommen.
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6.

Wesentliche Anderungen der Planung nach der 6ffentlichen Auslegung

Auf Grund der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen sind verschiedene
Anderungen am Bebauungsplanentwurf erfolgt. Einzelne weitere Anderungen haben
sich aus dem Fortschritt der Projektplanung ergeben. Der Bebauungsplanentwurf
bleibt in seinen Grundztigen unberihrt. Folgende Festsetzungen sollen geandert
bzw. angepasst werden:

Der Bereich im Plangebiet, auf dem der Neubau der Sparkasse realisiert werden
soll und der bisher als Sondergebiet ,SO-2 Einkaufsquartier® ausgewiesen war,
soll kinftig als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt werden.

Begriindung:

Im Rahmen der Offenlage wurde angeregt, die Festsetzung zu andern, da die
Bezeichnung ,SO-2 Einkaufsquartier” flir einen Teilbereich, in dem Einzelhandel
explizit ausgeschlossen wird, widersprichlich bzw. missverstandlich sei, da dort
keine Einzelhandelsnutzungen vorgesehen sind. Der Anregung soll gefolgt wer-
den. Das Gebiet mit dem Neubau der Sparkasse wird in Zukunft dem Typus eines
eingeschrankten Gewerbegebiets entsprechen und soll dementsprechend festge-
setzt werden.

Im Stdosten des Plangebiets wird die Baugrenze flir das Sockelgeschoss um 5 m
nach Osten verschoben. In dem Zusammenhang wird auch die Abgrenzung zwi-
schen o6ffentlicher StraBenflache und dem Sondergebiet Einkaufsquartier neu ge-
zogen.

Begriindung:
In dem stadtebaulichen Konzept des Projektentwicklers war die ,Anlieferungstas-

che* fiir den Lebensmittelvollsortimenter und den Elektromarkt mit der Offnung
nach Osten ausgerichtet. Da sich aus der mittlerweile detaillierter vorliegenden
Gebaudeplanung ergeben hat, dass bei dieser Anordnung die Ein- und Ausfahrt
flr Lastzlige nur unter Inanspruchnahme des gegeniiberliegenden Gehwegs er-
folgen kdnnte, soll eine Durchfahrung nach Westen auf die Gustav-Rée-Anlage
ermdglicht werden. Das Ein- und Ausfahren kann somit ohne Rickwartsfahren im
offentlichen StraBenraum erfolgen. Fir die Realisierung muss die AuBenfassade
des Sockelgeschosses um 5 m nach Osten verschoben werden. Die Anderung
soll im Bebauungsplanentwurf durch Verschiebung der éstlichen Baugrenze zwi-
schen Gustav-Rée-Anlage und der Einfahrt zur Tiefgarage entsprechend berilck-
sichtigt werden. Die Erweiterung nach Osten soll nur fir das Sockelgeschoss er-
maoglicht werden. Es ist vorgesehen, dass beide Offnungen kiinftig durch ein Roll-
tor verschlossen werden. Die gednderte Anordnung der Andienung stellt sich so-
mit sowohl aus verkehrlicher als auch aus stadtebaulicher Sicht als Verbesserung
bzw. mindestens als gleichwertige Lésung dar.
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Die Larmpegelbereiche werden auf der Grundlage des Uberarbeiteten Larmgut-
achtens neu festgesetzt.

Begrindung:

Der Schienenbonus wurde abgeschafft und wird ab dem 01.01.2015 bei Planfest-
stellungsverfahren grundsatzlich nicht mehr angewendet. Dies soll entsprechend
auch fir das Bebauungsplanverfahren berlcksichtigt werden. Da der Wegfall
rechnerisch zu einer deutlichen Zunahme des Bahnlarms fihren wird, ist die Bahn
aufgefordert, die Zunahme durch technische MaBnahmen sowohl an den Wag-
gons als auch an den Gleisen zu kompensieren. Eine erhebliche Reduzierung soll
durch den Einsatz von modernen Bremsen bei Giterwagen erzielt werden. Da
gegenwartig noch nicht absehbar ist, wann diese Bremsen flachendeckend einge-
fihrt sind und wie diese bei der Berechnung des Bahnlarms bericksichtigt wer-
den, wurden in der Larmprognose keine im Sinne einer Worts-Case-Berechnung
keine KompensationsmaBnahmen berlcksichtigt. Im Bebauungsplanentwurf sol-
len daher die Festsetzungen zu den Larmpegelbereichen geandert und an die
neuen Berechnungen angepasst werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Larmprognose in den kommenden
Jahren nach Wirksamkeit der dargestellten MaBnahmen gunstiger ausfallen wird.
Far diesen Fall enthélt der Bebauungsplan eine Ausnahmeregelung. Wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass an den Fassaden geringe-
re Larmpegel vorliegen, kénnen die Anforderungen an die Schallddmmung der
AuBenbauteile entsprechend reduziert werden.

Der Ausschluss von Freileitungen wird auf Niederspannungsleitungen beschrankt.

Begriindung:
§ 74 LBO ermdglicht nur den Ausschluss von Niederspannungsfreileitungen.

Neben den Anderungen in der Planzeichnung und bei den Textlichen Festsetzungen
wurden die Begriindung des Bebauungsplanentwurfs und der Umweltbericht erganzt.

Im Rahmen der Offenlage wurde bemangelt, dass die planerischen Grundlagen un-
zureichend dargestellt und ermittelt worden seien. Diese Einschatzung kann im
Grundsatz nicht geteilt werden. Nichtsdestotrotz sind mit einer Schadstoff- und Ab-
gasuntersuchung und einer Orientierenden Altlastenuntersuchung zu dem Grund-
stlick HauptstraBe 27 ergéanzende Gutachten eingeholt worden, die von Seiten der
Offentlichkeit und der Fachbehdérden gefordert wurden. Beide Gutachten untermau-
ern die Aussagen im Umweltbericht, dass durch die Planung keine erheblichen Be-
eintrachtigungen der hier berthrten Schutzglter zu erwarten sind.
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AuBerdem wurden in den Planunterlagen die Aussagen zum Verkehr umfassend er-
ganzt. Wahrend in der ersten Offenlage auf die Verkehrserhebung aus dem Jahr
2010 verwiesen wurde, ist fir die erneute Offenlage nunmehr eine gesonderte Ver-
kehrsuntersuchung erstellt worden, die die Verkehrserhebung aus dem Jahr 2010
ersetzt. In der Verkehrsuntersuchung wird nachgewiesen, dass auch bei Annahme
des unglinstigsten Falls (,Worst-Case*), der zuséatzliche Verkehr (ca. 5.000 Kfz/Tag)
Uber das vorhandene StraBennetz abgewickelt werden kann, ohne dass zu den Spit-
zenzeiten einzelne StraBenquerschnitte Uberlastet sind, und ohne dass sich die Ver-
kehrsqualitat in einem nicht mehr akzeptablen Mafe verschlechtert. Die Larmprog-
nose wurde an die geanderten Rahmenbedingungen angepasst.

Durch die gutachterliche Verkehrsuntersuchung, die Teil der erneuten Offenlage ist,

werden die verkehrlichen Rahmenbedingungen und Auswirkungen fir alle Betroffe-
nen und far die interessierte Offentlichkeit leichter nachvollziehbar.

7. Bisher durchgefiuihrte Verfahrensschritte

Vorberatung zur Anderung und Erweiterung des

25.02.2013 Bebauungsplanentwurfs durch den Planungsaus-
schuss. .
18.03.2013 Beschluss zur Anderung und Erweiterung des Be-

bauungsplanentwurfs durch den Gemeinderat.

05.11.2008, 14.03.2012, Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
05.02.2013 (BUrgerinformation)

. Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager
Schreiben v. 18.09.2013 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplanentwurf.

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

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

22.04. — 22.05.2014 Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit und Behor-

den sowie der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
zum Bebauungsplanentwurf.

8. Ergebnis der Offenlage und Abwéagungsvorschlage

Die im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB im Zeitraum
vom 22.04.-22.05.2014 zum Entwurf des Bebauungsplans ,Nérdliche Innenstadt -
Unionrampe, stdlicher Teil* eingegangenen Anregungen (kursiv gedruckt) wurden
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durch die Verwaltung gepruft. Die Verwaltung empfiehlt, die Abwagung der Anregun-
gen entsprechend den Stellungnahmen vorzunehmen.

In dieser Zeit wurden insgesamt 973 Einwendungen abgegeben, wovon 607 Ein-
wendungen von Offenburger Birgern stammen. 945 Einwender - und damit ca. 37 %
- haben eines der vorgefertigten Formulare verwendet, die u.a. in dem Aktionsbiro
der citypartner auslagen. Neben einem allgemeinen Einwendungsschreiben (siehe
8.2.6) gab es jeweils ein weiteres Formblatt, das speziell fir die Eigentiimer von
Grundstiicken (siehe 8.2.1 und 8.2.2), flr Mieter (siehe 8.2.3), fir die Arbeitnehmer
und Mitarbeiter innerstadtischer Unternehmen (siehe 8.2.4) sowie flr die Kunden
(siehe 8.2.5) aufgelegt wurde. Die Standardformulare wurden von einigen Einwan-
derhebern mit eigenen Themen erganzt (siehe 8.2.7.1 ff).

Die Einwendungen und Anregungen der Blrger sowie der Behérden und Trager 6f-
fentlicher Belange wurden sorgfaltig geprift. Das Ergebnis ist nachfolgend darge-
stellt.

In einer Reihe von Anregungen wurden jeweils die gleichen Themenfelder angespro-
chen. Aufgrund dieser Wiederholung werden sie zunachst zusammenfassend in Ka-
pitel 8.1 behandelt. Es handelt sich dabei um Anregungen und Einwendungen zu den
Themen

Verkehr (s. 8.1.1),

Larmbelastung in der Umgebung des Plangebiets (s. 8.1.2),
Bauausfiuhrung (s. 8.1.3),

Stellplatze (s. 8.1.4),

Parksuchverkehr (s. 8.1.5),

Sparkassengebaude (s. 8.1.6),

Nutzungskonzept (s. 8.1.7),

ndrdliche HauptstraBe und Passantenfihrung (s. 8.1.8),
Granflachen und Grundflachenzahl (s. 8.1.9),
Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan (s. 8.1.10),
Festsetzung Sondergebiet (s. 8.1.11),

Stadthalle (s. 8.1.12),

Abstand Kloster (s. 8.1.13),

Denkmalschutz (s. 8.1.14),

Arztehaus (s. 8.1.15),

Schéaden (s. 8.1.16),

~Wertvernichtung® (s. 8.1.17),

Arbeitsplatze (s. 8.1.18),

frihzeitige Bargerbeteiligung (s. 8.1.19),
Schadstoffgutachten (s. 8.1.20),

Altlasten (s. 8.1.21),
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Datengrundlage der Einzelhandelsgutachten (s. 8.1.22),

Onlinehandel (s. 8.1.23),

Kunden-Frequenzzuwachs und Kaufkraftzufluss aus Frankreich (s. 8.1.24),
innerstadtische Auswirkungen durch Verkaufsflachenzuwachs und Geschéfts-
verlagerungen (s. 8.1.25),

. vertragliche Absicherung (s. 8.1.26),

. Einkaufscenterentwicklung (s. 8.1.27) und

. Ableitung der Obergrenzen fur einzelne Sortimente (s. 8.1.28).

Im Folgenden werden die Anregungen und Einwendungen dargestellt, die in Stel-
lungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit abgegeben wurden (s.
8.2) und danach die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange (s. 8.3).

8.1 Zusammenfassende Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen
unter 8.2

8.1.1 Thema Verkehr

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 —8.2.7
eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass zur Offenlage kein Ver-
kehrsgutachten auslag, und dass die ErschlieBung nur unzureichend geprtft wurde.
Es wird beflirchtet, dass der Verkehr so stark zunehmen werde, dass er tUber das
vorhandene StraBennetz nicht abgewickelt werden kann und es in der Innenstadt zu
einem Verkehrschaos kommt. AuBerdem wurde angefragt, ob die Anwohner be-
nachbarter Quartiere bzw. Angestellte von innerstadtischen Unternehmen mit massi-
ven ZeiteinbuBen zu rechnen haben.

Far die erneute Offenlage wurde ein Verkehrsgutachten auf Basis einer modelltech-
nischen Verkehrssimulation erstellt. Die Grundannahme zum zusatzlichen Verkehrs-
aufkommen, das durch das Einkaufsquartier hervorgerufen wird, wurde mit den neu-
esten Angaben des Projektentwicklers abgeglichen. Das Gutachten ersetzt die Ver-
kehrsberechnung aus dem Jahr 2010, auf die in der ersten Offenlage Bezug ge-
nommen wurde.

Dem Gutachten liegt die derzeitige Beschlusslage (Stand August 2014) der verkehr-
lichen Konzeption zur ErschlieBung des Entwicklungsprojekts Nérdliche Innenstadt
zugrunde. Der Gemeinderat hat 2013 beschlossen, dass die Gustav-Ree-Anlage
zwischen HauptstraBe und Lange StralBe von Kraftfahrzeugen kiinftig nur noch in
Ost-West-Richtung befahren werden kann und als verkehrsberuhigter Bereich aus-
gebildet und gestaltet werden soll. Bei der Untersuchung wurde noch davon ausge-
gangen, dass die Wasserstral3e ihre Verkehrsfunktion erhalt. Die Varianten, die im
Oktober 2014 im Zusammenhang mit dem Freiraumplanerischen Wettbewerb Ostflu-
gel beraten und beschlossen wurden und die eine Fortsetzung der HauptstraB3e als
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FuBgangerzone, die Kappung der Wasserstral3e und optional einen Einbahnverkehr
in der Lange StraB3e vorsehen, weisen auf den relevanten Abschnitten entweder glei-
che oder geringere Verkehrsbelastungen auf. Sie wurden im Sinne einer ,Worst-
Case” Betrachtung daher nicht gesondert untersucht. Die ErschlieBungsplanung und
das Andienungskonzept wurden auf dieser Grundlage mit dem Projektentwickler ab-
gestimmt.

In dem Gutachten wird nachgewiesen, dass die zu erwartende Verkehrszunahme
Uber das vorhandene StraBennetz abgewickelt werden kann, ohne dass sich die
Verkehrsqualitat in einem nicht mehr akzeptablen Mafe verschlechtert. Bereits ge-
plante Anpassungen, wie ein aufgrund der Leistungsféhigkeit notwendiges Rechts-
abbiegegebot von der Gustav-Rée-Anlage auf die Unionbricke und die Signalisie-
rung dieses Knotens, sind in dem Verkehrsgutachten bertcksichtigt.

Die Leistungsfahigkeit des StraBennetzes und der Knotenpunkte wurde fir die
nachmittagliche Spitzenstunde, die im Regelfall fir Dimensionierungen von Knoten-
punkten maBgebend ist, Gberprift.

Zum Zeitpunkt der ersten Offenlage wurde davon ausgegangen, dass der Verkehr
durch die Quartiersentwicklung um ca. 3.300 Fahrzeuge pro Tag zunimmt. In dem
aktuellen Verkehrsgutachten wurde bei der Berechnung der Leistungsfahigkeit nicht
mehr der mittlere Ansatz bzw. das Szenario, das mit gré3ter Wahrscheinlichkeit ein-
treten wird, gewahlt. Fir die Berechnung wurde - analog zu der Begutachtung der
Innenstadtvertraglichkeit — der ,Worst-Case® der starksten Verkehrszunahme heran-
gezogen. Statt 3.300 zusatzlichen Fahrzeugen pro Tag wird im nunmehr von 5.000
zusatzlichen Fahrzeugen pro Tag ausgegangen.

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

Der Weg zur Arbeitsstelle bzw. zur eigenen Wohnung wird sich durch die klnftig ge-
plante gednderte Verkehrsfihrung, die 2013 vom Gemeinderat beschlossen wurde,
nur unwesentlich und nur fir einen Teil der Fahrtwege verlangern. Die ZeiteinbuBen
fir die Umwege, die in Kauf genommen werden missen, sind minimal und stehen in
keinem Verhaltnis zu den Vorteilen der geanderten Verkehrsfihrung. Weitere Ein-
schrankungen werden durch das Quatrtier nicht bzw. ausschlieBlich temporéar im
Rahmen der BaumaBnahmen ausgeldst. Da der genaue Bauablauf noch nicht einge-
schatzt werden kann, kdnnen auf Ebene der Planung noch keine genaueren Aussa-
gen getroffen werden.
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Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist aufgrund der Verkehrsuntersuchung
nicht erforderlich.

8.1.2 Thema Larmbelastung in der Umgebung

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 —8.2.7
eingegangen. Von den Einwendern wird beflirchtet, dass durch den zusatzlichen
Verkehr die L&rmimmissionen sehr stark zunehmen werden, und dass die Grenzwer-
te Uberschritten werden. Einige Einwender kritisieren, dass fir das Larmgutachten
eine falsche Datenbasis herangezogen wurde, dass der StraBenverkehrslarm auf der
Grundlage von Durchschnittswerten ermittelt wurde und die zusatzlichen Larmimmis-
sionen nicht untersucht wurde.

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

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

In dem Larmgutachten, das zwischenzeitlich fortgeschrieben und an die aktuelle
Verkehrsuntersuchung angepasst wurde, wird nachgewiesen, dass die Wohnnutzun-
gen und die sonstigen Nutzungen in der unmittelbaren Umgebung durch den zusatz-
lichen StraBenverkehrslarm nicht erstmalig oberhalb der geltenden Grenzwerte be-
lastet werden. Soweit bereits im Bestand die Grenzwerte durch den StraBenver-
kehrslarm Uberschritten werden (Westfassade Kloster), werden die Larmimmissionen
kinftig durch die veréanderte Verkehrsfihrung voraussichtlich abnehmen. Durch die
geplante gednderte Verkehrsflihrung wird der StraBenverkehrslarm im Stidwesten im
Bereich Gustav-Rée-Anlage /HauptstraBBe abnehmen.
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Im Osten entlang der Gustav-Rée-Anlage und der Unionrampe wird der StraBenver-
kehrslarm durch den durch das Vorhaben hervorgerufenen zusatzlichen Verkehr um
bis zu 3 dB(A) zunehmen. Eine Erh6hung der Beurteilungspegel und damit einher-
gehend eine Uberschreitung der Grenzwerte durch den StraBenverkehr ist innerhalb
des Bebauungsplangebiets lediglich an der Ostseite entlang der parallel zum Bahn-
graben verlaufenden Gustav-Rée-Anlage zu erwarten, wo kinftig ausschlieBlich nicht
schutzbedurftige Nutzungen zulassig sind.

AuBerhalb des Plangebiets sind an der Nordfassade des Klosters leichte Zunahmen
zu erwarten. In der schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass die
Grenzwerte durch den StraBenverkehr dort nicht Gberschritten werden. Im brigen
StraBennetz kommt es nur zu einem leichten Anstieg des Verkehrs. Demzufolge ist
auch nur ein geringftigiger Anstieg des Verkehrslarms zu erwarten. Es ist davon aus-
zugehen, dass die planbedingte Verkehrszunahme an keiner Stelle zu einer Steige-
rung der Verkehrslarmbelastung fahrt, die an die Wahrnehmbarkeitsschwelle von 3
dB(A) heranreichen wird.

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

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

8.1.3 Thema Bauausfiuhrung

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 —8.2.5
und 8.2.7 eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass ein Verkehrs- und
ein Larmgutachten fur die Zeit der BaumaBnahme fehle.

Im Umweltbericht wird ausgefiihrt, dass wahrend der BaumaBnahme mit maBigen
bis erheblichen Beeintrachtigungen durch Immissionen (insbesondere Baustellen-
larm) gerechnet werden muss. Ein Larmgutachten oder ein Verkehrskonzept bzw. -
gutachten fir die Zeit der BaumaBnahme liegen nicht vor und kénnen auch zum jet-
zigen Zeitpunkt nicht angefertigt werden, da der genaue Bauablauf fir die privaten
Bauvorhaben noch nicht feststeht. Da das Quartier sehr gut erschlossen ist, beste-
hen grundsatzlich keine Bedenken, dass eine Abwicklung der BaumaBnahme ver-
kehrlich méglich ist, ohne dass Angrenzer in unvereinbarem Maf3e beeintrachtigt
werden.
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Ob im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ein Gutachten erforderlich ist, wird von
der zustandigen Fachbehdrde im Einzelfall entschieden. Unabhangig davon wird der
Bauherr jeweils aufgefordert, Beeintrachtigungen so weit wie méglich zu vermeiden
und entsprechend SchutzmaBnahmen zu ergreifen. Ggf. werden Auflagen in die
Baugenehmigung Ubernommen. Teil dieser Auflagen kann die Verpflichtung des
Bauherrn sein, baubedingte Staub- und Larmimmissionen dadurch zu vermeiden
bzw. verringern, dass er einen Staub- und Larmminderungsplan mit Uberwachungs-
konzept aufstellt und umsetzt. Ziel dieses Plans sollte sein, dafir zu sorgen, dass
Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind.
Dazu gehéren u.a. Vorkehrungen, die eine Ausbreitung von Gerauschen auf ein
Mindestmal3 zu beschranken und den Betrieb der Baustelle so gerduscharm wie
moglich abzuwickeln, beispielsweise durch den bevorzugten Einsatz von Bauma-
schinen mit méglichst niedrigen Schallleistungspegeln und eine abschirmende Posi-
tionierung der Maschinen. Eine temporéare Beeintrachtigung durch Bauldrm I&sst sich
jedoch nicht vollstdndig vermeiden und muss von Nachbarn regelméaBiig hingenom-
men werden.

Wie im Umweltbericht ausgeflhrt, soll der Baustellenverkehr gebindelt und auf der
Ostseite zur Bahnlinie hin auf mdglichst kurzem Weg zur Unionrampe hin ausgeleitet
werden. Hier durch werden Larmimmissionen flr die stdliche, westliche und nérdlich
angrenzende Bebauung gemindert und der Schwerlastverkehr auf bereits stark be-
fahrene StraBen konzentriert. Es ist soweit nur von einer geringen zusatzlichen Be-
lastung auszugehen.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

8.1.4 Thema Stellplatze

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 —8.2.7
eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass das Konzept des Projekt-
entwicklers zu wenig Stellplatze vorsehe, dass die Ermittlung nicht dargelegt und
plausibel sei und dass in der Innenstadt Anwohnerstellplatze fehlen. Weitere Fragen
bezogen sich auf die Hohe der Stellplatzablése und die geplanten Fahrradstellplatze.

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

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

Anlasslich des Baugenehmigungsverfahrens erfolgt die Berechnung der Stellplatze
gemal der Landesbauordnung in Verbindung mit der Verwaltungsvorschrift Stellplat-
ze. Die nach dem aktuellen Stand der Gebaudeplanung voraussichtlich notwendigen
und die heute bereits mit Baulast gebundenen in der Summe rund 400 Stellplatze
sind in der Tiefgarage nachzuweisen. Die Berechnung erfolgt getrennt fir jede Nut-
zung und umfasst jeweils alle nach den gesetzlichen Vorschriften erforderlichen
Stellplatze. Darunter fallen sowohl die Stellplatze fir die gewerblichen Nutzungen
(Nutzung durch Kunden und Mitarbeiter) wie auch Stellplatze fir die Bewohner der
Wohnungen.

Die Gebaudeplanung des Projektentwicklers sieht vor, dass die Tiefgarage gegen-
tber dem Bestand von 330 Stellplatzen um 120 Stellplatze vergréBert wird und kinf-
tig 450 Stellplatze umfasst. Der Projektentwickler hat sich verpflichtet, die Tiefgarage
als 6ffentlich zugangliche Tiefgarage zu betreiben.

Wie bei den anderen Bauvorhaben in der Innenstadt findet bei der Stellplatzberech-
nung nicht der obere, sondern der untere Ansatz gemaf den geltenden Vorschriften
im Anhang B der Verwaltungsvorschrift (VwV) Stellplatze Anwendung. Weitergehend
Anforderungen zu stellen oder die vorhandenen Stellplatze unbertcksichtigt zu las-
sen kdme einer Ungleichbehandlung gleich, ist rechtlich nicht méglich und auch nicht
erforderlich.

Die Parkh&user in der Innenstadt sind im Jahresdurchschnitt nur zu 28 — 56 % aus-
gelastet. In dem Zeitraum zwischen 6 — 21 Uhr sind in den benachbarten Parkhau-
sern ,Karstadt“ und ,,City“ im Durchschnitt ca. 400 Stellplatze frei. Zukunftsreserven
zur Versorgung der Innenstadt mit Stellplatzen sind somit vorhanden. In der beste-
henden Sparkassentiefgarage sind heute durchschnittlich 90 Platze von Kunden und
Besuchern belegt.

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

Offentliche Anwohnerparkplatze fiir Bewohner der Innenstadt und Stellplatze fir Mit-
arbeiter innerstadtischer Unternehmen sind in der gesamten Innenstadt nur begrenzt
vorhanden. Sie kdnnen in der Innenstadt nicht in ausreichendem Maf3 kostenlos zur
Verfligung gestellt werden, ohne dass sie in erheblichem Ausmaf von der Gemein-
schaft mitfinanziert werden missen. Weitere Stellplatze kénnen jedoch durch die pri-
vaten Grundstiickseigentimer auf ihren Grundstliicken angelegt werden. AuBerdem
stehen die kostenpflichtigen Parkh&user zur Verfliigung.

Im Plangebiet wurden in der Vergangenheit und werden auch kinftig keine kostenlo-
sen Bewohnerstellplatze fir die Nachbarschaft oder Mitarbeiterstellplatze durch die
Stadt Offenburg bereitgehalten werden. Die Anzahl der gebihrenpflichtigen Stellplat-
ze in der Tiefgarage wird erhoht.

Das innerstadtische Parkierungs- und Parkraumbewirtschaftungskonzept wurde und
wird noch im Rahmen des Entwicklungskonzepts Innenstadt diskutiert. Die MaBnah-
men aus dem Entwicklungskonzept sollen in den kommenden 12 Jahren sukzessive
umgesetzt werden. Unter anderem ist angedacht, die Héchstparkdauer auf Kurzzeit-
parkplatzen zu reduzieren. Die vorliegenden Ergebnisse aus dem Diskussionspro-
zess wurden bei der vorliegenden Planung berlcksichtigt.

Ca. 60 Fahrradstellplatze werden nach aktuellem Stand der Gebaudeplanung im
Einkaufsquartier bzw. am Rand des Einkaufsquartiers gemaf den stadtischen Richt-
linien Gber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Fahrrader in aus-
reichendem Umfang zur Verfligung gestellt. Festsetzungen im Bebauungsplan sind
hierflr nicht erforderlich.

Die Frage zur H6he der Stellplatzablésesumme der vergangenen Jahre in Offenburg
betrifft nicht das Bebauungsplanverfahren. Sie ist deshalb nicht abwagungsrelevant.

Trotzdem teilt die Verwaltung insoweit mit, dass die Mittel zweckgebunden eingesetzt
werden, z.B. fir die Herstellung, Instandhaltung und Modernisierung von 6ffentlichen
Parkeinrichtungen oder fiir den OPNV.

8.1.5 Thema Parksuchverkehr

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 und
8.2.7 eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass der Parksuchverkehr
in dem Verkehrs- und dem Larmgutachten nicht bertcksichtigt wurde.

Das Einkaufsquartier wird tber eine ausreichende Anzahl eigener Stellplatze verfi-
gen (s. 8.1.4). Mithilfe des stadtischen Parkleitsystems und einer intelligenten Ver-
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kehrsfihrung wird der Parksuchverkehr auf ein Minimum begrenzt werden. Eine ge-
sonderte Bertcksichtigung im Larmgutachten Uber den bereits berlcksichtigten An-
fahrtsverkehr hinaus ist daher nicht erforderlich.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

8.1.6 Thema Sparkassengebéaude

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen in 8.2.7 ein-
gegangen. Einige Einwender sind der Ansicht, dass das 7-geschossige Verwal-
tungsgebaude der Sparkasse erhalten werden sollte.

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

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

8.1.7 Thema Nutzungskonzept

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.4, 8.2.5
und 8.2.7 eingegangen. Von den Einwendern wurde das Nutzungskonzept in Frage
gestellt. Es wurde empfohlen, an dem Standort andere Nutzungen anzusiedeln. Die
Vorschlage waren vielfaltig. Neben kulturellen Einrichtungen wurden soziale Einrich-
tungen flr &ltere Menschen und Kinder sowie ein Arztehaus oder eine reine Wohn-

nutzung vorgeschlagen.

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

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

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

8.1.8 Thema Nordliche HauptstraBe und Passantenfiihrung

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.6 und
8.2.7 eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass durch die Quartiers-
entwicklung die nérdliche HauptstraBBe nicht belebt wird. Einige beflirchten, dass die
ndrdliche HauptstraBe von den stdlichen Einkaufslagen noch starker entkoppelt wird
und dass sich ein funktionales Dreieck, bestehend aus der Lange Stral3e, Steinstra-
Be und HauptstraBe (Tripolkonzept), nicht ausbilden lasst.

Mit dem neuen Einkaufsquartier in der nérdlichen Innenstadt wird das Tripolkonzept
ermdglicht und umgesetzt. Das neue Quartier bildet kiinftig den dritten Pol der Ein-
kaufsinnenstadt. Es befindet sich am richtigen Standort, wo die beiden Hauptachsen,
die HauptstraBBe und die Lange Stral3e, aufeinanderstoen. Durch die Ausbildung
eines dritten Pols wird ein ,Rundlauf* fir Passanten ermdglicht. Hierdurch soll er-
reicht werden, dass sich die Kunden starker als bisher auf die Einkaufsinnenstadt
verteilen und dass die Passantenfrequenzen in den SeitenstraBBen und insbesondere
in der Lange StralBe zunehmen werden.

Wie im Entwicklungskonzepts Innenstadt dargestellt, soll die Lange Stral3e verkehrs-
beruhigt und gestalterisch aufgewertet werden. Beide MalBBnahmen tragen wesentlich
dazu bei, dass die Lange StraBe aufgewertet wird und die Passantenfrequenzen
deutlich zunehmen werden — auch wenn sie an die Qualitat der HauptstraBe als Ein-
kaufsachse nicht heranreichen wird. Im Vergleich zum Status quo weist die Lange
StraBBe kiinftig an beiden Enden eine hohe Einzelhandelskonzentration auf.

Durch die geanderte Verkehrsflihrung, die Verlangerung der FuBgangerzone in der
HauptstraBe bis zur Gustav-Rée-Anlage und den Umbau der Gustav-Rée-Anlage
zwischen HauptstraBe und Lange StraBBe als verkehrsberuhigter Bereich wird die
Anbindung des Einkaufsquartiers an die vorhandenen Einkaufsinnenstadt optimiert.
Die geplante Quartiersentwicklung tragt auBerdem zur Aufwertung und Belebung der
nérdlichen HauptstraBe bei. In seiner Nord-Stid-Ausdehnung ist das neue Quartier
mehrfach an die nérdliche HauptstraBe angebunden. Die beiden Hauptzugange be-
finden sich im Norden und im Stiden des Quartiers und sind nur ca. 100 m voneinan-
der entfernt. Zwischen den beiden Zugangen ist das Quartier nach der aktuellen Ge-
b&udeplanung auBerdem Uber den SB-Bereich der Sparkasse mit der HauptstraBBe
verbunden.
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Durch die drei VerknUpfungen mit der Hauptstral3e, die offene Wegeflihrung und ho-
he Durchlassigkeit des neuen Quartiers kann erreicht werden, dass das neue Quar-

tier insbesondere auf die benachbarte HauptstraB3e ausstrahlt und zu einer Belebung
und Aufwertung der nérdlichen HauptstraBBe fihrt. Den Bedenken kann aus den dar-
gestellten Grinden nicht gefolgt werden.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

8.1.9 Thema Griinflache und Grundflachenzahl

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 —8.2.5
und 8.2.7 eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass die 6ffentlich zu-
gangliche Grinanlage auf dem Dach der Tiefgarage ersatzlos entfallt und dadurch
der GrUnanteil in der Innenstadt abnimmt. AuBerdem wird kritisiert, dass die festge-
setzte Grundflachenzahl zu hoch ist.

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

Mit einer GRZ von 0,9 bzw. 1,0 orientiert sich der Bebauungsplan an der Umgebung
und berlcksichtigt die innerstadtische Lage. Es entféllt lediglich die Grinflache auf
dem Parkgaragendach. Diese Grinflache weist nur geringe Aufenthaltsqualitaten
auf, da sie Uber keinen direkten Bodenanschluss verfligt und nicht unmittelbar mit
der Griinanlage entlang der Stadtmauer verbunden ist. Dementsprechend stéB3t sie
bei der Bevélkerung auf geringe Akzeptanz, was sich dadurch zeigt, dass sich nur
vereinzelt Personen in der Anlage aufhalten.

Aufgrund der historisch bedingt dichten Bebauung ist der Griinflachenanteil in der
Innenstadt gering. Dies wird durch den ,,Gringurtel* kompensiert, der die Innenstadt
umschliet und in einigen Bereich (Vizentiusgarten, Zwingerpark) qualitativ hochwer-
tig ausgestaltet ist. Der unmittelbar an das geplante Einkaufsquartier angrenzende
Bereich entlang des Bahngrabens weist hingegen aktuell wenig Aufenthaltsqualitat
auf. Im Entwicklungskonzept Innenstadt wird empfohlen, den Bereich aufzuwerten.
Mit einer neuen Gestaltung und einer verbesserten raumlichen Anbindung an die
Gustav-Rée-Anlagen kann hier zukinftig ein besseres Freiraumangebot fir unter-
schiedliche Freizeitaktivitaten geschaffen werden. Dieser Abschnitt der Grinanlage
ist zwar ebenso wie die bisher bestehende Griinanlage auf der Tiefgarage den Im-
missionen durch die Bahn ausgesetzt, allerdings verflgt er Gber einen direkten Bo-
denanschluss und darlber hinaus Uber die notwendigen Standortvoraussetzungen,
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die an eine qualitativ hochwertige Grinflache zu stellen sind. Dieser Vorteil Gberwiegt
die von der Bahnstrecke herriihrenden Belastungen.

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

Eine Anderung des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.

8.1.10 Thema Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.6 — 8.2.7
eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass der Bebauungsplan nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden sei, was die im Flachennutzungs-
plan dargestellte Grinflache betrifft.

Dies ist nicht der Fall. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Ein Flachennutzungsplan ist nicht parzellenscharf zu interpretieren. Er be-
stimmt deshalb weder den genauen Grenzverlauf zwischen verschiedenen Nutzun-
gen, noch enthalt er kleinere Grinflachen. Im Stidosten des Geltungsbereichs befin-
det sich die Gustav-Rée-Anlage, bestehend aus der gleichnamigen Stral3e und einer
begrinten Tiefgarage. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als ein Auslaufer der
stadtischen Grinanlage entlang des Bahngrabens dargestellt. Diese Grinanlage
wird insgesamt erhalten, nur der untergeordnete Auslaufer mit der begriinten Parkga-
rage entfallt.

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

Der Bebauungsplanentwurf ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

8.1.11 Thema Festsetzung Sondergebiet

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1, 8.2.6
— 8.2.7 eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass die Ausweisung des
Sparkassengrundstiicks (klinftige Sparkassenfiliale an der HauptstraBe) als Sonder-
gebiet irrefihrend und nicht rechtskonform sei.
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In dem Bebauungsplanentwurf, der im Frihjahr 2014 offen lag, wurde das gesamte
Einkaufsquartier als Sondergebiet Einkaufsquartier ausgewiesen. Das Sondergebiet
wurde in zwei Teilbereiche gegliedert. In einem Teilbereich wurde der Einzelhandel
durch Verkaufsflachenobergrenzen geregelt. In dem kleineren Teilbereich wurde der
Einzelhandel komplett ausgeschlossen.

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

Die Anregungen sind damit bertcksichtigt.

8.1.12 Thema Stadthalle

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.5 - 8.2.7
eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass in den Unterlagen Informa-
tionen zum Umgang mit der Stadthalle fehlen.

Der Bebauungsplan berticksichtigt den Erhalt der Stadthalle in seinen Festsetzun-
gen. Bebauungsplane kdnnen grundsatzlich jedoch keine Festlegung treffen, dass
einzelne Gebaude zu erhalten sind.

Das Konzept des Projektentwicklers sieht vor, dass die Stadthalle erhalten wird. Der
Projektentwickler hat sich in einem stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, das
Konzept umzusetzen. Sofern ein vollstandiger Erhalt technisch nicht durchfihrbar ist,
muss das Gebaude rekonstruiert werden. Die bestehenden eingeschossigen Anbau-
ten (z.B. Foyer der Stadthalle) sind davon ausgenommen und sollen abgebrochen
werden.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich, da ein Erhalt der
Stadthalle durch vertragliche Regelungen bereits berlicksichtigt ist.

8.1.13 Thema Abstand Kloster

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 einge-
gangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass der Abstand zwischen dem Klos-
ter und dem geplanten Neubau an der Gustav-Rée-Anlage nicht ausreiche.

Der Bebauungsplan setzt fur die unmittelbar an die Gustav-Rée-Anlage angrenzen-
den Gebaude Gebaudehdhen von maximal 180 m bzw. 176 m 0. NN fest. Dies ent-
spricht einer Gebdudehdhe von ca. 20 m bzw. 16 m gemessen am Fahrbahnverlauf.
Damit ist das nach Bebauungsplan zulassige viergeschossige Gebaude noérdlich der
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Gustav-Rée-Anlage ca. 2 m niedriger als das heute bestehende Sparkassengebau-
de. Im Vergleich zu dem heute bestehenden 7-geschossigen Verwaltungsgebaude
der Sparkasse wird der geplante Neubau unmittelbar am StraBenrand stehen, so
dass der StraBenraum gefasst wird. Der Abstand zum Kloster wird dann 16 m betra-
gen. Die nach Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen werden eingehal-
ten.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist daher nicht erforderlich.

8.1.14 Thema Denkmalschutz

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.6 — 8.2.7
eingegangen. Von den Einwendern wird bemangelt, dass das denkmalgeschitzte
Kloster bei der Planung nicht berticksichtigt worden sei und in seinem Erschei-
nungsbild beeintrachtigt wirde.

Das denkmalgeschiitzte Kloster Unserer Lieben Frau befindet sich nicht im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans. Das Plangebiet grenzt im Siiden an das Kloster.
Das Erscheinungsbild des Denkmals wird durch das geplante Vorhaben nicht beein-
trachtigt. Die Planungen wurden dem Regierungsprasidium Freiburg als héherer
Denkmalbehdérde vorgestellt. Das Regierungsprasidium Freiburg hat mit Schreiben
vom 23.4.2014 mitgeteilt, dass gegen die Planungen keine Bedenken bestehen. Die-
se Aussagen wurden in die Begriindung und den Umweltbericht Gbernommen.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

8.1.15 Thema Arztehaus

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 und
8.2.7 eingegangen. Von den Einwendern wurde angeregt, an dem Standort ein Arz-
tehaus zu realisieren.

Von mehreren Einwendern werden ein fehlendes Arztehaus in der Innenstadt und
der Rickgang von Arzten in der Innenstadt beklagt, was wiederum zu einem Kun-
denfrequenz-Rickgang in der Innenstadt fihre. Dieser Argumentation kann indes
nicht gefolgt werden.

In der Innenstadt sind bereits mehrere Arzte vorhanden. Wie in den anderen Innen-
stadtlagen ist auch in Teilen des Plangebiets die Ansiedlung von Arzten zuldssig. Im
Gegensatz zum zentrenrelevanten Einzelhandel gibt es aber weder stadteplaneri-
sche Instrumentarien noch hinreichend stadtebauliche Griinde, die in Offenburg téti-
gen Arzte in der Innenstadt oder gar innerhalb des Plangebiets des Bebauungsplans
zu konzentrieren.
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Durch die Erweiterung der Einkaufsinnenstadt soll eine Starkung der Innenstadt und
eine Erhéhung der Passanten- und Kundenfrequenz insbesondere in der Lange
StralBBe, der nérdlichen HauptstraBe und den Seitengassen erreicht werden.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

8.1.16 Thema Schéaden

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 und
8.2.2 eingegangen. Von Gebaudeeigentimern wird beflrchtet, dass wahrend der
BaumaBnahme Gebaude beschadigt und verschmutzt werden. Einige fordern Be-
weissicherungsmaBnahmen und melden Schadensersatzanspriiche an.

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

Fir die Zeit der Bauphase obliegt den ausfihrenden Baufirmen die sachgerechte
Ausfihrung. Dabei sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen zu ergreifen. Sollten
dennoch Schéaden entstehen, so sind diese durch die verursachende Baufirma bzw.
den jeweiligen Bauherrn zu beheben. Ob im Rahmen der Bauausfiihrung Baube-
stands- und BaubeweissicherungsmaBnahmen erforderlich sind, ist zwischen den
Beteiligten zu klaren.

8.1.17 Thema ,,Wertvernichtung*

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 einge-
gangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass durch den Verkauf des stadti-
schen Grundsticks mit der Sparkassen-Tiefgarage und der Stadthalle Sachwerte
vernichtet wirden.

Von einigen Einwendern wurde nachgefragt, wer fir eine ,Wert-Vernichtung“ von
Immobilien, die durch die éffentliche Hand errichtet wurden, haften wirde.

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

Die Anregungen betreffen nicht unmittelbar den Bebauungsplanentwurf.
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8.1.18 Thema Arbeitsplatze

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.4 und
8.2.7 eingegangen. Von den Einwendern wird beflirchtet, dass durch die Entwicklung
des Einkaufsquartiers Arbeitsplatze gefahrdet werden.

Ziel des geplanten Einkaufsquartiers ist eine Stérkung der Innenstadt. Die Zahl der
Arbeitsplatze in der Innenstadt wird wahrscheinlich zunehmen, da insbesondere im
Einkaufsquartier zuséatzliche Arbeitsplatze z.B. fir Verkaufspersonal geschaffen wer-
den.

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

8.1.19 Thema Fruhzeitige Blirgerbeteiligung
Von einzelnen Einwendern wurde bemangelt, dass die friihzeitige Blurgerbeteiligung
nicht ordnungsgeman durchgefihrt worden sei.

Aufgabe der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist, die Blirger méglichst friihzeitig
Uber die planerischen Absichten der Stadt, die Ziele und Zwecke der Planung und
ihre voraussichtlichen Auswirkungen zu informieren und ihre Gelegenheit zur AuBe-
rung und Erdrterung zu geben.

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

Das Verfahren kann mit der erneuten Offenlage fortgefihrt werden.

8.1.20 Thema Schadstoffgutachten

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 —8.2.7
eingegangen. Von den Einwendern wurde vereinzelt beméangelt, dass keine Abgas-
bzw. Schadstoffuntersuchung durchgefiihrt wurde.

Im Umweltbericht wurde in das Kapitel ,3.2.3 Betriebsbedingte Wirkungen® eine
Aussage zu Immissionen durch Abgase aufgenommen. Das Schadstoffgutachten,
das als Grundlage hierflr in Auftrag gegeben wurde und in dem die Belastung durch
Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10) untersucht wurde, kommt zu dem Er-
gebnis, dass die Beurteilungswerte der Verordnung tber Luftqualitatsstandards und
Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) zum Schutz der menschlichen Gesundheit
auch kunftig eingehalten werden, und dass die kiinftig etwas héheren Immissionen



26

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1152/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Herr Guntram 82-2407 19.09.2014

Edler

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, stdlicher Teil"
- erneuter Offenlagebeschluss

nicht zu Konflikten mit den Beurteilungswerten bei bestehenden und geplanten sen-
siblen Nutzungen fihren.

Der NO2-Grenzwert von 40 pg/m?® im Jahresmittel zum Schutz der menschlichen Ge-
sundheit wird im Bebauungsplangebiet und an der Bebauung am Rand zuflihrender
HauptverkehrsstraBen kinftig nicht erreicht und nicht Gberschritten. Aufgrund des
erhéhten Verkehrsaufkommens ist eine Zunahme bis ca. 2 ug /ms? prognostiziert.

Der PM10-Jahresmittelwert von 40 ug/ms3 wird kinftig deutlich unterschritten. Der
Schwellenwert von 29 ug /m3 im Jahresmittel fiir die Ableitung der Kurzzeitbelastung
wird kiinftig an der bestehenden und geplanten Bebauung ebenfalls nicht erreicht.

Der Umweltbericht wurde fortgeschrieben, eine dartber hinausgehende Anpassung
des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

8.1.21 Thema Altlasten

Von den Einwendern wurde vereinzelt kritisiert, dass die Ausfiihrungen im Umweltbe-
richt zu den Altlastenverdachtsflachen unzureichend seien, und dass fiir das Grund-
stlick in der HauptstraBBe 27 keine Orientierende Untersuchung durchgefihrt wurde.

Die Ausfihrungen zu den Altlastenverdachtsflachen in der Begriindung und im Um-
weltbericht wurden erganzt. FUr den Altstandort ,Druckerei“ in der HauptstraBBe 27,
fir den zum Zeitpunkt der ersten Offenlage nach Bewertung durch das Landratsamt
noch nicht ausreichend Informationen zum Boden vorlagen, wurde zwischenzeitlich
eine sogenannte Orientierende Untersuchung durchgefihrt. Geman der Untersu-
chung wird eine Gefahrdung fir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser aufgrund
der aktuellen Gegebenheiten des Geléndes zurzeit nicht gesehen. Sollte die Versie-
gelung im Rahmen zukiinftiger BaumaBnahmen aufgehoben werden, wird empfoh-
len, die dort vorhandene Auffillung auszuheben und fachgerecht zu verwerten / ent-
sorgen. Der dort vorhandene Bodeneintrag steht der Umsetzung des Bebauungs-
plans nicht entgegen. SicherungsmaBnahmen werden durch den Bebauungsplan
nicht behindert.

Der Umweltbericht wurde fortgeschrieben, eine dariber hinausgehende Anpassung
des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

8.1.22 Thema Datengrundlage der Einzelhandelsgutachten

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 —8.2.7
eingegangen. Von einigen Einwendern wurde kritisiert, dass die Datengrundlage der
Einzelhandelsgutachten nicht aktuell sei und dass Leerstande, geplante Verkaufsfla-
chen auf dem Dreikénigsareal und bei Mdbel Braun noch nicht berlcksichtigt seien.

Als Grundlage fir die Bewertung des Vorhabens ,Einkaufsquartier” wurde im Frih-
jahr 2013 der gesamte Datenbestand zu Einzelhandelsnutzungen vollstandig aktuali-
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siert. Es handelt sich somit nicht um Daten aus dem Einzelhandelskonzept von 2007,
sondern um aktuelles Datenmaterial aus dem Jahr 2013. Dartber hinaus wurde be-
reits die entstehende Verkaufsflache auf dem sogenannten Dreikénigsareal im Sinne
einer Betrachtung des unginstigsten Falles berticksichtigt (vgl. Seite 9, FuBnote 1
der Auswirkungsanalyse der GMA vom Mérz 2014). Veranderungen bei den Ver-
kaufsflachen in der Innenstadt nach Frahjahr 2013 wurden nur bericksichtigt, wenn
sie zu starkeren Auswirkungen des neuen Einkaufsquartiers fihren kénnten. In die-
sem Zusammenhang muss darauf hingewiesen werden, dass bei der Innenstadtver-
traglichkeit die vorhandene Innenstadt als ganzes und nicht jedes einzelne Geschaft
getrennt betrachtet wird.

Inwieweit durch die geplante Ansiedlung von Mébel Braun raumordnerische Auswir-
kungen zu erwarten sind, wurde im Rahmen des Raumordnungsverfahrens gepruft.
Die Auswirkungen der Randsortimente des Mdbelhauses auf die Innenstadt wurden
ebenfalls geprift. Die zentrenrelevanten Randsortimente werden jedoch auf 800 m?
Verkaufsflache begrenzt. Davon gehen keine negativen Auswirkungen auf die Innen-
stadt aus. Zudem handelt es sich bei Mdbel Braun bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten um Randsortimente aus dem Bereich Haushaltswaren, Heimtextilien usw.,
die im Vorhaben Einkaufsquartier ,Nordliche Innenstadt” keine oder nur eine sehr
untergeordnete Rolle spielen. Der flr die Innenstadtvertraglichkeit ,sensible” Bereich
.Bekleidung / Schuhe“ ist bei Mébel Braun nicht zulassig, so dass keine Verstarkung
der Auswirkungen zu erwarten ist.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

8.1.23 Thema Online-Handel

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1, 8.2.6
und 8.2.7 eingegangen. Von den Einwendern wurde kritisiert, dass der zunehmende
Online-Handel bei der Beurteilung der Innenstadtvertraglichkeit und der raumordneri-
schen Auswirkungen nicht berlicksichtigt worden sei.

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

8.1.24 Thema Kunden-Frequenzzuwachs und Kaufkraftzufluss aus Frankreich
Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 einge-
gangen. Einige Einwender kritisieren, dass in den Vertraglichkeitsgutachen ein zu
hoher Kaufkraft-Zufluss aus Frankreich angesetzt worden sei. In dem Zusammen-
hang wurde auch angefragt, inwieweit der demographische Wandel bertcksichtigt
wurde.

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

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

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

8.1.25 Thema Innerstadtische Auswirkungen durch Verkaufsflachenzuwachs
und Geschaftsverlagerungen
Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 —8.2.7
eingegangen. Viele Einwender sind der Ansicht, dass in dem geplanten Einkaufquar-
tier zu viel zusatzliche Verkaufsflache geschaffen wirde. Sie erwarten, dass sich das
Einkaufsquartier negativ auf die vorhandene Innenstadt auswirken wird und befiirch-
ten, dass es in den vorhandenen GeschaftsstraBen insbesondere in der Steinstral3e
und Lange StraBe zu Leerstdnden kommen wird. AuBerdem wird angeregt, die Sor-
timentsgruppen fir die Begutachtung feiner zu untergliedern.
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Die zwei vorliegenden, im Auftrag der Stadt erstellten Vertraglichkeitsgutachten ba-
sieren jeweils auf aktuellen Datengrundlagen. Im Rahmen der vorausgegangenen
Datenaktualisierung im Frihjahr 2013 erfolgte eine sortimentsgenaue Erhebung
samtlicher Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt von Offenburg. Das heif3t, es
wurden z. B. die Flachen des Karstadt-Warenhauses nicht pauschal erhoben, son-
dern differenziert nach Einzelsortimenten wie Bekleidung, Elektrowaren, Spielwaren
usw. Damit ist eine hinreichend genaue Bewertung sowohl des Bestands als auch
der Auswirkungen mdoglich.

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

Die 10 %-Marke fir die Umsatzumverteilung ist ein Schwellenwert, ab dem i. d. R.
stadtebauliche Auswirkungen angenommen werden kénnen. Es handelt sich aber
nicht um einen Grenzwert, der nicht Gberschritten werden dirfte. Im Einzelfall kénnen
stadtebauliche Auswirkungen sowohl unterhalb als auch oberhalb des Schwellenwer-
tes vorhanden oder nicht vorhanden sein und wie im vorliegenden Fall ausgeschlos-
sen werden. Dies gilt insbesondere dann, wenn die Umsatzumverteilung innerhalb
eines funktionsfahigen Versorgungsbereichs betrachtet wird. Hier kann der Schwel-
lenwert laut Rechtsprechung allenfalls als Anhalt fir die Abwéagungserheblichkeit
dieses Umstandes dienen.

Im Rahmen der vorliegenden Stellungnahmen und Gutachten wurde nicht aus-
schlieB3lich eine quantitative Bewertung abgegeben. Vielmehr wurde intensiv sowohl
das zu bewertende Vorhaben als auch die konkrete stadtebauliche Situation in der
Innenstadt von Offenburg in die Bewertung einbezogen. Vor diesem Hintergrund
wurde die Verkaufsflache fir Bekleidung im Bebauungsplan auf 6.450 m? begrenzt.

Da die 10 %-Schwelle der Umsatzumverteilung keinen formellen, streng zu beach-
tenden Grenzwert darstellt, kann unabh&ngig von einer derartigen rein formalen
Sichtweise festgestellt werden, dass die Planung keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen erwarten Iasst.
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Zum einen lag der Bewertung der quantitativen Auswirkungen eine ,Worst-Case*-
Betrachtung zu Grunde, d. h. die Ausgangsparameter wurden so gewahlt, dass die
maximal méglichen Auswirkungen aufgezeigt wurden. Zum anderen wird das Vorha-
ben neben der reinen Umverteilungswirkung auch positive Effekte flr die Innenstadt
mit sich bringen. In der Berechnung der Umverteilungswirkungen wurde der zusatzli-
che Frequenzgewinn fur die Umfeldnutzungen, d. h. fir den bestehenden Handel in
der HauptstraBe, noch nicht bericksichtigt.

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

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

Im Zusammenhang mit der Diskussion von Obergrenzen muss grundsatzlich bertck-
sichtigt werden, dass sich das Plangebiet im Stadtkern von Offenburg befindet und
gegenwartig durch Bebauungsplan als Kerngebiet festgesetzt ist. Die Einzelhandels-
nutzung auf dem Grundstiick wird durch den vorliegenden Bebauungsplan und durch
die Festsetzungen von Obergrenzen folglich erstmalig eingeschranki.

Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

8.1.26 Thema Vertragliche Absicherung

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.6 — 8.2.7
eingegangen. Viele Einwender beméngeln, dass der stadtebauliche Vertrag nicht
veroffentlicht wurde und somit nicht Gberprift werden kann. AuBBerdem wird bezwei-
felt , dass die Umsetzung des Konzepts, das von den Gutachtern als vertraglich ein-
gestuft wurde, nicht in ausreichendem Maf3 vertraglich abgesichert wurde, und dass
Vertrage im allgemeinen leicht verandert werden kdnnen.

Das im Rahmen der Untersuchung geprufte Konzept stellt ein verbindliches Angebot
dar. Der Projektentwickler hat sich vertraglich dazu verpflichtet das Konzept in dieser
Form und mit der Mischung an Ladeneinheiten unterschiedlicher GréBe umzusetzen.
Erganzend werden die Eckpunkte des Konzepts in dem stadtebaulichen Vertrag und
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— sofern mdglich — auch im Bebauungsplan dauerhaft festgeschrieben. In dem Son-
dergebiet dirfen u.a. maximal 20 kleine Geschafte mit einer Verkaufsflache bis 200
gm errichtet werden. Die Verkaufsflachenobergrenze flr die Branche ,Bekleidung,
Schuhe, Sport“ von 6.450 gm kann daher auch kinftig nur dann voll ausgeschépft
werden, wenn im Quartier auch gréBere Textilanbieter angesiedelt werden.

Der Bebauungsplan sieht unterschiedliche Gebaude vor, die durch 6ffentlich zugang-
liche Wege miteinander verbunden sind. Dadurch ist ausgeschlossen, dass ein klas-
sischer Centertypus (geschlossenes Einkaufszentrum) entsteht. Die Konzeption des
Projektentwicklers sieht zudem vor, dass die groBen Textilanbieter sich tber zwei
Stockwerke erstrecken (EG + 1. OG). Die ErschlieBung erfolgt dabei intern als soge-
nanntes ,Durchsteckersystem®, d. h. nicht Gber auBere ErschlieBungsanlagen, son-
dern im Gebaude innerhalb einer Ladeneinheit. Durch diese Konzeption wird eine
Aufteilung der Flachen in kleinere oder mittlere Einheiten erschwert.

Wie unter 8.1.25 erwahnt, ist der Bereich gegenwartig als Kerngebiet festgesetzt. Die
Einzelhandelsnutzung auf dem Grundstiick wird durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan und durch die Festsetzungen von Obergrenzen folglich erstmalig einge-
schrankt.

Der Vertrag wurde wie in vergleichbaren Fallen mit erganzenden Vertragen aufgrund
von berechtigten Interessen Dritter (Sparkasse und OFB) zur Geheimhaltung interner
betrieblicher Daten nicht veréffentlicht. Die wesentlichen Inhalte sind in Kapitel 4 dar-
gestellt.

Die Stadt Offenburg hat ein besonderes Interesse an der plan- und vertragsmagigen
Realisierung des Vorhabens, weshalb eine Vertragsanderung nicht vorgesehen ist.

Die Anregungen betreffen nicht unmittelbar den Bebauungsplanentwurf.

8.1.27 Thema Einkaufscenterentwicklung

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.1 —8.2.7
eingegangen. Einige Einwender sind der Ansicht, dass die Betriebsform ,Einkauf-
scenter” an einem Sattigungspunkt angelangt und nicht mehr zeitgeman sei.

Einkaufscenter des klassischen Typs (geschlossene Mallkonzepte) weisen aufgrund
geringer Austauscheffekte und z. T. fehlender MaBstéblichkeit stadtebauliche Nach-
teile auf. Genau deshalb wurde eine solche Konzeption fur den Standort ,Nérdliche
Innenstadt® von Anfang an ausgeschlossen. Bei dem Projekt ,Nordliche Innenstadt®
handelt es sich vielmehr um eine Quartiersentwicklung, die aus mehreren Gebauden
besteht und durch eine 6ffentlich zugangliche Wegeverbindung erschlossen wird.
Das Vorhaben hat somit nichts mit einer klassischen Centerkonzeption zu tun.
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Durch das offene Konzept und die Nutzungsmischung mit Wohnen, Gastronomie und
sonstigen Einrichtungen sollen Synergie- und Kopplungseffekte zwischen Einkauf,
Freizeit, Wohnen und weiteren Nutzungen gezielt geférdert werden. SchlieBlich ist
darauf hinzuweisen, dass das Projekt auch dazu dient, die Sparkasse als regional
verwurzeltes Unternehmen am Standort Innenstadt zu halten.

Die Anregung ist folglich bereits bericksichtigt.

8.1.28 Thema Ableitung der Obergrenzen fiir einzelne Sortimente

Nachfolgend wird zusammenfassend insbesondere auf die Anregungen 8.2.6 — 8.2.7
eingegangen. Einige Einwender stellen die in den Gutachten entwickelten sorti-
mentsspezifischen Obergrenzen in Frage. Sie sind der Ansicht, dass sich die Innen-
stadtvertraglichkeitsgutachten und die raumordnerische Auswirkungsanalyse in die-
sem Punkt widersprechen.

Im Bebauungsplan wurde die Gesamtverkaufsflache auf 12.000 gm begrenzt. Au-
Berdem wurden Obergrenzen fiir die Branchen ,Bekleidung, Schuhe, Sport®, ,Bi-
cher, Schreib- und Spielwaren®, ,Elektrowaren, Medien, Foto“ und ,Hausrat, Einrich-
tung, Geschenkartikel” festgesetzt. Die Bezeichnung in den Textlichen Festsetzun-
gen orientiert sich dabei an der Offenburger Sortimentsliste.

Einzelne Sortimente wurde nur begrenzt, sobald und soweit es stadtebauliche oder
regionalplanerisch erforderlich ist. Fir die Branche Bekleidung, Schuhe, Sport ist ei-
ne Verkaufsflachenbeschréankung erforderlich. Die Innenstadtvertraglichkeitsanaly-
sen haben gezeigt, dass ein Schwerpunkt des Konzeptes im Bereich Bekleidung /
Schuhe / Sport liegt und dass ausschlieBlich dieses Sortiment im Hinblick auf die
Auswirkungen eine stadtebaulich relevante GréBenordnung erreichen kann.

Im Anschluss an einen Abstimmungstermin mit dem Regierungsprasidium Freiburg,
dem Handelsverband Stdbaden, der IHK und dem Regionalverband wurde von Sei-
ten des Regierungsprasidiums Freiburg angeregt, Gber das vorliegende Konzept des
Projektentwicklers hinaus fir die Sortimentsgruppen Bucher, Schreib-, Spielwaren,
Elektrowaren und Hausrat, Einrichtungen und Geschenkartikel Obergrenzen im Be-
bauungsplan zu definieren. Der Anregung wurde gefolgt, um Uber die vertraglichen
Vereinbarungen hinaus auch durch Festsetzungen im Bebauungsplan sicherzustel-
len, dass keine negativen stéadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen ent-
stehen. Die Ableitung der Obergrenzen erfolgte ausgehend von den ermittelten Aus-
wirkungen in den benachbarten zentralen Orten. Dabei wurde nicht auf den Schwel-
lenwert von 10 % Umsatzverteilung abgehoben, sondern auf eine GréBenordnung
von max. 7 — 8 % Umsatzverteilung (vgl. Seite 59 der Auswirkungsanalyse der GMA
vom Mérz 2014).
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Die Ableitung von Obergrenzen fiir die Branchen ,Blcher, Schreib- und Spielwaren®
sowie ,Elektrowaren, Medien, Foto* anhand der Umsatzverteilungen, die in den bei-
den Innenstadtvertraglichkeitsgutachten ermittelt wurden, wéare nicht sachgerecht.
Die Branchen sind in der Innenstadt namlich nur an wenigen Standorten vertreten.
Bei einer solchen Ausgangssituation - geringes Angebot, welches durch eine Ansied-
lung deutlich vergréBert wird - resultiert jedoch fast zwangslaufig eine prozentual er-
héhte Umsatzumverteilung fiir den bestehenden - geringen - Bestand (vgl. Seite 13
der Vertraglichkeitsberechnung von Junker + Kruse vom November 2013). Starre
Obergrenzen, die bei einer Umsatzverteilung von 8 — 10 % ansetzen, lieBen sich
nicht stadtebaulich rechtfertigen. Sie wirden vielmehr einzelne Marktteilnehmer ge-
zielt beglnstigen und waren somit nicht wettbewerbsneutral.

8.2 Beteiligung der Offentlichkeit - Stellungnahmen

8.2.1

Einwendungen von Haus-/Grundstiickseigentiimern aus der Nachbarschaft:
Lange StraBe 13 - 15, 17, 19 und 26, KlosterstraBe 7 und ohne Nummer, Vitus-
Burg-StraBe 1, GlaserstraBe 14, MetzgerstraBe 2, Ringelgasse 4 und Fisch-
markt 1 (15-mal, Liste mit Namen in Kapitel 8.4)

Als Hauseigenttumer der 0.g. Immobilien méchte ich in den folgenden Punkten Ein-
spruch gegen das Bauvorhaben des City Centers in der nérdlichen Lange StralBe
erheben:

I) Verkehrs-, Bau- und Parklogistik

1. Bisher fehlt ein Verkehrsgutachten, welches die Verkehrsbelastung und Verkehrs-
fihrung wéhrend der BaumalBnahmen und nach Inbetriebnahme des Centers
klart.

2. Ein Larmgutachten fir die Zeit wdhrend und nach der Bebauung ist noch nicht
erbracht. Ich fordere ein Gutachten mit einer Vertrédglichkeitsprifung.

3. Wie hoch ist die Larmbelastung durch Bau-LKWs wéhrend der BaumaBnahme?

4. Wie sind die An- und Abfahrtswege der LKWs und der Verkehrsfluss der norma-
len PKWs wéhrend der BaumalBnahme geplant?

5. Wie ist die zuklinftige Larmbelastung fir die oben genannten StraBBen und Gus-
tav-Ree-Anlage, wenn im Center Waren-Anlieferungen und erhéhter Kunden-
Park-Verkehr stattfinden?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2 und 8.1.3

In den o0.g. StraBen betragt die Larmbelastung durch den StraBenlarm an den Fas-
saden bis zu 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts. Die Grenzwerte der Verkehrslarm-
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schutzveordnung (16.BImSchV) fir Kern- und Mischgebiete werden somit eingehal-
ten.

Durch die geanderte Verkehrsfihrung nimmt der Verkehrslarm im Sidwesten des
Plangebiets im Bereich Gustav-Ree-Anlage /HauptstraBe/Lange StraBe kiinftig ab.
Im Osten nimmt der Verkehrslarm leicht zu. Dies betrifft die Nordfassade des Klos-
ters. In der schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass die Grenz-
bzw. Orientierungswerte der Verkehrslarmschutzverordnung und der DIN 18005 an
der Stelle allerdings nicht Gberschritten werden.

Die Belieferung des Einkaufsquartiers erfolgt kiinftig Gber die in das Geb&ude inte-
grierte Hauptandienung im Stidosten und Uber 5 Lieferzonen, die Gber das Quartier
verteilt sind. Die Grenzwerte der TA Larm werden kiinftig jeweils eingehalten. Der zu
erwartende erhéhte Kunden-Park-Verkehr wurde dabei bertcksichtigt.

Die Ausfihrungen in Ziff. 8.1.2 und 8.1.3 beziehen sich auf den Einsatz aller mégli-
chen Baumaschinen, also auch auf den zu erwartenden Lkw-Verkehr, soweit zu die-
sem bereits jetzt Aussagen maéglich sind.

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

6. Weshalb braucht der Investor zu den bisher bestehenden 330 Parkplatzen nur
120 Parkplétze mehr erstellen, obwohl bei 12.000 gqm Verkaufsfldche 400 zusétz-
liche Parkplatze erforderlich wéren? Fakt ist, dass die Parkplatzmenge flir die
Umsatz- und Kundenfrequenz-Erwartung der neuen Geschéfte viel zu gering ist.
In der Innenstadt gilt, dass pro 30 gm Verkaufsfldche je 1 Parkplatz errichtet wer-
den muss.

7. Wohin sind die Parkablésesummen der letzten Jahre von Wohnungs- und Ge-
schéftsbauten geflossen? Bitte legen Sie einen Verwendungsnachweis der Ablo-
sesummen vor.

8. Bei der minimalen Erweiterung der Parkplatzmenge wird der Park-Suchverkehr
von Kunden erheblich zunehmen. Damit entsteht eine zusétzliche Umwelt- und
Larmbelastung. Auch dies muss in einem Larm- und Verkehrsgutachten (siehe
Punkt 1. + 2.) berticksichtigt sein. Diese Gutachten sollten vor der Abstimmung
des Gemeinderats Uber das Projekt erfolgen, da der Gemeinderat sonst unter vél-
lig falschen Fakten entscheidet. Der bisherige Verkehrsldrmbetrachtung waren
nur Durchschnittswerte zugrunde gelegt, keine echt gemessenen Werte.

9. Daher erhebe ich Einspruch wegen Ungleichbehandlung. Jeder Investor in der
Innenstadt, auch ich, musste Parkplétze errichten oder hohe Ablésesummen be-
zahlen. Wie ist dies in Bezug auf das Center geplant?

10. Bei der jetzigen Planung sind keine zusétzlichen Anwohner- und Mitarbeiter-
Parkplétze eingeplant. Auch fir die Gastronomie im Center werden mehr Park-
plétze bendtigt. Diese fehlen in der bisherigen Berechnung. Wenn die oberirdi-
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schen Parkplédtze am Tage den Kunden zur Verfligung stehen sollen, dann brau-
chen wir mehr ginstige Platze fir Anwohner.

11.Senden Sie mir die Bedarfs Ermittlung fir die Gesamten Parkplétze inklusiv des
Bestandschutzes der bisherigen Parkplédtze auf. Wo ist die Zukunftsreserve?

12. AuBerdem fehlen ausreichend Stellplétze fiir Fahrrdder. Dies ist bisher nicht be-
achtet worden.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2,8.1.4und 8.1.5

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

13. Wie werden die angrenzenden Gebé&ude vor Erschitterung und Verschmutzung
der Baumal3nahem geschlitzt?

14. Wichtig sind die SchutzmalBnahmen von denkmalgeschlitzten Gebduden, wie
zum Beispiel des Kloster Unserer Lieben Frau. Wie sind die Gebdude-
Bestandssicherungen geplant? Wer bernimmt die Kosten flr diese Gutachten?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.3 und 8.1.16

Den Bedenken kann nicht gefolgt werden, weil sie Punkte betreffen, die nicht das
Planungsverfahren, sondern die Umsetzung der Planung zum Gegenstand haben.
Diese ist in ihrer konkreten Gestalt jedoch weder absehbar noch kann sie bereits
jetzt planerisch geregelt werden.

15. Die Abstandswahrung der neuen Bebauung zum denkmalgeschiitzten Kloster ist
ungeklart. Das neue Gebdude wird mit weniger Abstand zur Klosteranlage ge-
plant, wie die bisherige Sparkasse. Das bedeutet die bisherigen Traufhéhen sind
Uberschritten. Ist das laut Bebauungsplan rechtens?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.13

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

16.Ich méchte schon heute eine Schadensersatz Anmeldung fiir die Gebdude-
Fassaden der o0.g. StraBen aufgrund von Verschmutzung durch die BaumaBnah-
me und Abriss-Arbeiten stellen.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie zu den Punkten 13 und 14 ausgefihrt, beziehen sich mdgliche Schaden durch
Baufahrzeuge und dadurch entstehende Kosten auf die Bauausfiuhrung und sind
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
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Schadensmeldungen sind bei Vorliegen eines Schadens den Verursachern zukom-
men zu lassen. Im Ubrigen soll die An- und Abfahrt zum Plangebiet fir den Baustel-
lenverkehr von Norden erfolgen, so dass nicht davon auszugehen ist, dass die Fas-
saden der Gebaude in der Lange Stral3e, KlosterstraBe, Vitus-Burg-StraBe, Glaser-
straBBe, MetzgerstraBe, Ringelgasse und Fischmarkt verschmutzt werden.

Den Bedenken kann deshalb nicht gefolgt werden.

17. Wer haftet flr die Werte-Vernichtung der Sparkassentiefgarage und des Gebéu-
des, die von offentlichen Geldern durch die Bevélkerung (durch Steuergelder) be-
zahlt wurde?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.6 und 8.1.17

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

Il) Handel: Kaufkraft- und Frequenz-Entwicklung

1. Ich erhebe Einspruch wegen staddtebaulicher Fehlentwicklung und Gefdhrdung
der Einzelhandelsstruktur des Stadtzentrums Offenburg. Die neuen Gutachten
der IHK vom 5. Mérz 2014 und des Einzelhandelsverbands vom 6. Mérz 2014
werden vollumfénglich hier als Einspruch eingebracht. Ich bitte um Stellungnah-
me zu den einzelnen Punkten in diesen Gutachten. Das GMA Gutachten steht
hierzu in Wiederspruch. Legen Sie ein Kkorrigiertes Gutachten vor, das nicht so
einseitig ist und auf alten Daten basiert

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahmen zu den Einwendungen der IHK und des Einzelhandelsverbands
sind unter 8.3.15 und 8.3.16 abgedruckt. Die Ausfihrungen zu diesen Einwendungen
gelten sinngemaf auch hier.

2. Diese Gutachten belegen, dass die Umsatzverluste des GMA Gutachten zu ge-
ring angesetzt sind. 8 % Umsatzverteilung ist viel zu optimistisch. Die Gutachten
gehen von falschen Daten und Berechnungen aus. In dem GMA Gutachten sind
die Flachen, die seit 2008 in der Innen- und AuBenstadt (Griine Wiese) hinzuge-
kommen sind, auf3en vor gelassen. Das bedeutet, dass die Verdnderung der Fla-
chen (z.B. Zinser, Karstadt Sortimentsverschiebungen, Dreikénig Geldnde, ge-
planter Bau eines Mdbelhauses im Gewerbegebiet) nicht mit eingeflossen sind.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.22

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.
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3. Das Regierungspréasidium wirde fir das Offenburger Umland eine mehr als
7%ige Umsatzverteilung nicht zulassen. Weshalb geben dann die Stadt Offen-
burg und der Gemeinderat den eigenen Geschéften weniger Schutz und akzep-
tieren 10-18%ige Umsatzverschiebungen? Die Schlussfolgerung wére, dass die
Einzelhdndler mehr Schutz hatten, wenn das Regierungsprésidium anstelle des
Gemeinderats entscheiden misste.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.25

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-

ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Bei einer erfolgrei-
chen Realisierung des Vorhabens ist vielmehr mit positiven Effekten auch flr beste-

hende Einzelhandler zu rechnen.

4. Des Weiteren wurde im GMA Gutachten der aktuelle Kaufkraft- und Frequenz-
Schwund, der durch den Online Handel bedingt ist, nicht berticksichtigt. Dieser
Riickgang betragt schon heute iber 10 %.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.23

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

5. Ein Frequenzzuwachs durch die umliegenden Gebiete ist unwahrscheinlich, da
die umgebenden Mittelzentren auch nach Gutachteraussage teilweise sehr stark
aufgestellt sind. Insgesamt besteht in den hier kritischen Sortimenten eine hohe
Handelszentralitat.

6. Auch die Kunden aus unserem franzésischen Nachbarland werden nachweislich
weniger, denn auch dort boomt der Onlinehandel und das Land kdmpft mit Kon-
junktur-Problemen. Eine erweiterte Bindung von franzésischer Kaufkraft im Zent-
ralbereich von Offenburg ist unrealistisch, da hierfiir die GesamtgréiBe der Han-
delsplanung zu unbedeutend ist. Das heil3t der Kaufkraft-Zufluss von Frankreich
ist viel zu hoch im GMA Gutachten eingerechnet. Ebenfalls sollte hier der Bevél-
kerungsriickgang aufgrund der Alterspyramide bedacht werden.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.24

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

7. Der Fldchenzuwachs in der Innenstadt wird durch die Neubebauung des Centers
um fast 30 % erweitert. Wenn mehr als 15 % Zuwachs stattfindet, ist eine genau-
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ere Priifung der Vertrdglichkeit mit noch feiner untergliederten Sortimenten erfor-
derlich. Dies ist bisher nicht erfolgt. Ich fordere, dass diese Priifung noch nachge-
holt wird. Die Umverteilung der Umsétze ist weit tber 10 % und daher fiir die bis-
herigen Geschéfte nicht mehr vertrédglich und existenzgefdhrdend.

8. Es findet eine Verlagerung der bisherigen Geschéften in die zu besetzenden Fla-
chen und damit Leerstédnde in der stdlichen lange StralBe, Steinstral3e und nérdli-
chen HauptstraBBe statt. Dies ist an Beispielen in gleichgroBen Stéddten festzustel-
len. Wir miissen die Fehler anderer Stadte nicht auch noch machen. Die Folge-
schaden und Kosten sind fiir die ganze Stadt von Nachteil. Hierzu fordere ich ein
neues Vertrdglichkeitsgutachten mit aktuellsten Zahlen!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.25

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

9. Dartber hinaus méchte ich darauf aufmerksam machen, dass der Bau eines sol-
chen City Centers auch eine gegensétzliche Entwicklung nehmen kann. In der
Fachzeitschrift Textil Wirtschaft (Ausgabe 17/2014) wird in einem Artikel ausfthr-
lich dardber informiert, dass sich die Beschwerden (ber schlechtlaufende Ein-
kaufszentren hdufen und die Entwicklung neuer City Center auf einen Satti-
gungspunkt zusteuert. Dies bestétigt sogar ECE-Chef Alexander Otto. Auch in
den Centern wird mit Frequenzriickgdngen und Umsatzverlusten aufgrund des
Online Handels gekdmpft. Benétigt Offenburg wirklich ein City Center in dieser
GréBenordnung (6.000 - 8.000 gm sind vertraglich), das sowohl in den Ladenlo-
kalen als auch bzgl. der Kundenfrequenz halb leer steht?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7 und 8.1.27

Den Bedenken braucht aus den in den o0.g. Stellungnahmen aufgefiihrten Griinden
nicht weiter gefolgt zu werden, als dies bereits der Fall ist.

Il) Einwendungen Gebédude Planung und Form

1. Bei der jetzigen Planung ist die nérdliche HauptstralBe abgeschnitten. Mehrere
Offnungen und Verbindungen zu dem Center von der HauptstralBe sind notwen-
dig, um eine Verédung der nérdlichen HauptstraBe zu verhindern. Die Wegean-
bindung sollte mehr Offnung und Durchlassigkeit zur Nérdlichen Hauptstral3e be-
kommen. Kann dies noch gedndert werden?

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.8
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Aus der 0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

2. Der Geb&udeteil in der Gustav Ree-Anlage parallel zum Kloster sollte mehr Off-
nung zur Lange Stral3e bekommen und die Wohnblock-Ecke abgeschrégt wer-
den, um mehr Blick in die Lange StraBBe zu gewéahren. Die so viel argumentierte
"Dreipoligkeit” sollte durch die Offnung zur Lange StralBe verbessert werden!

Stellungnahme der Verwaltung

Die Wegebeziehung zwischen Quartier und Lange StrafBe wird durch die Aufweitung
im EinmUndungsbereich hervorgehoben. Eine Abschragung des Baukdrpers ist dort
im Bereich des Erdgeschosses bereits im Bebauungsplan vorgeschrieben, nicht aber
in den Obergeschossen.

Eine Sichtbeziehung zwischen Quartiersplatz und Lange StraBe Iasst sich nicht
durch die Abschragung der Gebaudeecke in den Obergeschossen analog zum Erd-
geschoss herstellen, da eine unmittelbare Sichtbeziehung zwischen dem Einkaufs-
quartier und der Lange StraBBe erst auf Hohe der Quartiersgasse besteht. Aus stad-
tebaulichen Griinden und um den Raum in der Gustav-Ree-Anlage zu fassen, ist die
geplante Auskragung in den Obergeschossen vorzuziehen.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

3. Die Begriinung des Parkgaragen-Daches war bisher der Ersatz fir die urspringli-
che Parkanlage, die vor dem Bau der Tiefgarage bestand. Die Dachbegriinung
war der Ausgleich fir die damalige Begriinung. Sie kann nicht einfach verschwin-
den. Der Fldchennutzungsplan misste entsprechend gedndert werden. Dies ist
bis jetzt nicht erfolgt. Die Bebauungsdichte mit GRZ 0,9 ist zu hoch und ist vom
Fldchennutzungsplan nicht abgedeckt. Ein Ersatz ist nicht vorgesehen. Wo genau
soll mehr Griin hinkommen?

4. Ich fordere eine Verminderung der Verkaufsfldche zugunsten von Grinfldchen
und Ruhebereich innerhalb des zu bebauenden Areals.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9und 8.1.10

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

5. Einspruch wegen Widerspriichlichkeiten der Sondergebiete SO 1+2 und den ver-
fahrensrechtlichen Fehlern und Versto3 gegen die Baunutzungsverordnung § 11
(1) Bau NVO §§ 2- bis 10.
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Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.11
Dem Einwand wird gefolgt.

IV) Sonstige Einwédnde

1. Ein weiterer wichtiger Punkt fir die Blrgersicherheit ist, dass die bisherige Tiefga-
rage als Luftschutzraum gebaut wurde. Wird bei einem Teilabriss und Erweite-
rung dies mit den entsprechenden Sicherheitsvorkehrungen fiir Notfélle wieder
gebaut und gewaéhrleistet? Welche Auflagen bestanden bisher? Welche Auflagen
bestehen zukdinftig fir den Luftschutzraum der Innenstadt-Blirger?

Stellungnahme der Verwaltung

Die Tiefgarage war zur keiner Zeit als offizieller Luftschutzraum genehmigt oder ge-

nutzt worden und unterlag auch nie der Zivilschutzbindung. Entsprechende Auflagen
sind daher nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens bzw. werden durch das
Verfahren nicht beeinflusst. Eine Plananderung ist daher nicht erforderlich.

2. Es fehlt ein Arztehaus in der direkten Innenstadt in diesem Center. Bisher sind
alle Arztehduser von der Innenstadt ausgelagert und flihren zu weiterem Fre-
quenz-Rickgang.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.15

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

3. Weshalb kann ein Einzelhdndler oder privater Einzelinvestor keine Fldchen in
dem Center kaufen? Teileigentum fiir den Mittelstand durch eine genossenschaft-
liche Form?

Stellungnahme der Verwaltung

Die Eigentumsverhaltnisse werden nicht durch den Bebauungsplan geregelt. Beim
Verkauf des stadtischen Grundstlicks im Rahmen des Vergabeverfahrens hat sich
die Stadt daflir entschieden, an einen Investor zu verkaufen, der einen nachhaltigen
Betrieb des Einkaufsquartiers sicherstellen kann. Ein Verkauf von Teilflachen an pri-
vate Einzelinvestoren hatte hingegen die Gefahr bedeutet, dass wesentliche Zielvor-
gaben nur unzureichend oder gar nicht umgesetzt worden wéaren bzw. von stadti-
scher Seite aus durchsetzbar gewesen waren. Das betrifft insbesondere die Vorga-
be, einen Elektrofachmarkt und einen Vollsortimenter anzusiedeln, den Umgang mit
der Stadthalle und die Anforderungen an die bauliche Gestaltung.
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4. Der Center Idee ist schon in vielen Stadten bereits gescheitert. Weshalb muss
Offenburg (berholte Konzepte libernehmen. Der Quartiersgedanke ist in diesem
Konzept nicht umgesetzt. Wird dies noch gedndert?

Stellungnahme der Verwaltung

Einkaufscenter des klassischen Typs (geschlossene Mallkonzepte) sind stadtebau-
lich aufgrund geringer Austauscheffekte und z. T. fehlender MaBstablichkeit kritisch
zu sehen. Genau deshalb wurde eine solche Konzeption fiir den Standort ,Nérdliche
Innenstadt” von Anfang an ausgeschlossen. Bei dem Projekt ,Nérdliche Innenstadt®
handelt es sich vielmehr um eine Quartiersentwicklung, die aus mehreren miteinan-
der verbundenen Gebaudeeinheiten besteht und durch eine 6ffentlich zugéangliche
Wegeverbindung erschlossen wird. Dies ist im Bebauungsplan festgeschrieben. Das
Vorhaben hat somit nichts mit einer klassischen Centerkonzeption zu tun. Der ,Quar-
tiersgedanken® ist in dem Konzept also gerade umgesetzt worden. Den Bedenken
kann deshalb nicht gefolgt werden. (siehe auch 8.1.27)

8.2.2

Einwendungen von Haus-/Grundstiickseigentiimern der Oststadt (2-mal, Liste
mit Namen in Kapitel 8.4)

Als Hauseigenttumer der FriedenstraBe 14 bzw. der FriedrichstralBe 28 mdchte ich in
den folgenden Punkten Einspruch gegen das Bauvorhaben des City Centers in der
nérdlichen Lange StralBe erheben:

I) Verkehrs-, Bau- und Parklogistik

1. Bisher fehlt ein Verkehrsgutachten, welches die Verkehrsbelastung und Verkehrs-
fihrung wéhrend der BaumalBnahmen und nach Inbetriebnahme des Centers
klart.

2. Ein Larmgutachten fir die Zeit wdhrend und nach der Bebauung ist noch nicht
erbracht. Ich fordere ein Gutachten mit einer Vertrédglichkeitsprifung.

3. Wie hoch ist die Larmbelastung durch Bau-LKWs wéhrend der BaumaBnahme?

4. Wie sind die An- und Abfahrtswege der LKWs und der Verkehrsfluss der norma-
len PKWs wéhrend der BaumalBnahme geplant?

5. Wie ist die zukiinftige Ldrmbelastung fir die FriedenstraBBe 14 / Friedrichstral3e 28
(StraBBe, Hausnr.) und Gustav-Ree-Anlage, wenn im Center Waran-Anlieferungen
und erhéhter Kunden-Park-Verkehr stattfinden?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2,8.1.3 und 8.1.5

In der Oststadt wird es, wie bereits unter Ziff. 8.1.2 ausgefihrt, zu keiner héheren
Larmbelastung kommen.
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Die oben stehenden Anmerkungen und Anregungen entsprechen im Ubrigen den in
Ziff. 8.2.1 unter I. 1.-5. aufgefihrten Punkten. Es gelten daher auch die dort bereits
gegebenen Erlauterungen. Den Bedenken wird nicht gefolgt.

6. Weshalb braucht der Investor zu den bisher bestehenden 330 Parkpléatzen nur
120 Parkplatze mehr erstellen, obwohl bei 12.000 gm Verkaufsfliche 400 zusétz-
liche Parkplétze erforderlich wéren? Fakt ist, dass die Parkplatzmenge flr die
Umsatz- und Kundenfrequenz-Erwartung der neuen Geschéfte viel zu gering ist.
In der Innenstadt gilt, dass pro 30 gm Verkaufsflache je 1 Parkplatz errichtet wer-
den muss.

7. Wohin sind die Parkablésesummen der letzten Jahre von Wohnungs- und Ge-
schéftsbauten geflossen? Bitte legen Sie einen Verwendungsnachweis der Ablo-
sesummen vor.

8. Bei der minimalen Erweiterung der Parkplatzmenge wird der Park-Suchverkehr
von Kunden erheblich zunehmen. Damit entsteht eine zuséatzliche Umwelt- und
Lédrmbelastung. Auch dies muss in einem L4rm- und Verkehrsgutachten (siehe
Punkt 1. + 2.) berticksichtigt sein. Diese Gutachten sollten vor der Abstimmung
des Gemeinderats (ber das Projekt erfolgen, da der Gemeinderat sonst unter vol-
lig falschen Fakten entscheidet. Der bisherige Verkehrslarmbetrachtung waren
nur Durchschnittswerte zugrunde gelegt, keine echt gemessenen Werte.

9. Daher erhebe ich Einspruch wegen Ungleichbehandlung. Jeder Investor in der
Innenstadt, auch ich, musste Parkpléatze errichten oder hohe Ablésesummen be-
zahlen. Wie ist dies in Bezug auf das Center geplant?

10. Bei der jetzigen Planung sind keine zusé&tzlichen Anwohner- und Mitarbeiter-
Parkplétze eingeplant. Auch fir die Gastronomie im Center werden mehr Park-
plétze bendtigt. Diese fehlen in der bisherigen Berechnung. Wenn die oberirdi-
schen Parkplétze am Tage den Kunden zur Verfligung stehen sollen, dann brau-
chen wir mehr ginstige Platze fir Anwohner.

11.Senden Sie mir die Bedarfs Ermittlung fir die Gesamten Parkplédtze inklusiv des
Bestandschutzes der bisherigen Parkplédtze auf. Wo ist die Zukunftsreserve?

12. AuBerdem fehlen ausreichend Stellplétze fiir Fahrrdder. Dies ist bisher nicht be-
achtet worden.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2,8.1.4und 8.1.5

Die oben stehenden Anmerkungen und Anregungen entsprechen den in Ziff. 8.2.1
unter I. 6.-12. aufgefihrten Punkten. Es gelten daher auch die dort bereits gegebe-
nen Erlauterungen; entsprechend auch fir andere gleichartige Anmerkungen, Anre-
gungen und Einwendungen. Den Bedenken wird aus den in den o.g. Ziffern genann-
ten Griinden nicht gefolgt.

13. Wie werden die angrenzenden Gebdude vor Erschiitterung und Verschmutzung
der BaumalBnahem geschitzt?
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14. Wichtig sind die SchutzmalBnahmen von denkmalgeschlitzten Gebduden, wie
zum Beispiel des Kloster Unserer Lieben Frau. Wie sind die Gebdude-
Bestandssicherungen geplant? Wer tbernimmt die Kosten flir diese Gutachten?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.3 und 8.1.16

Die oben stehenden Anmerkungen und Anregungen entsprechen den in Ziff. 8.2.1
unter |. 13.-14. aufgeflihrten Punkten. Es gelten daher auch die dort bereits gegebe-
nen Erlauterungen; entsprechend auch fir andere gleichartige Anmerkungen, Anre-
gungen und Einwendungen. Den Bedenken wird nicht gefolgt.

15. Die Abstandswahrung der neuen Bebauung zum denkmalgeschiitzten Kloster ist
ungekléart. Das neue Gebdude wird mit weniger Abstand zur Klosteranlage ge-
plant, wie die bisherige Sparkasse. Das bedeutet die bisherigen Traufhéhen sind
Uberschritten. Ist das laut Bebauungsplan rechtens?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.13

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

16.Ich méchte schon heute eine Schadensersatz Anmeldung fiir die Gebdude-
Fassaden der Friedenstral3e 14 /Friedrichstral3e 28 (StraBBe, Hausnr.) aufgrund
von Verschmutzung durch die BaumalBnahme und Abriss-Arbeiten stellen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.16

Die Gebaude befinden sich dstlich des Bahngrabens und sehr weit von der Baumal3-
nahme entfernt. Schaden durch Abrissarbeiten sind deshalb duBerst unwahrschein-
lich. Mit ihnen braucht nicht gerechnet zu werden.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

17. Wer haftet flr die Werte-Vernichtung der Sparkassen Tiefgarage und des Ge-
bédudes, die von oéffentlichen Geldern durch die Bevélkerung (durch Steuergelder)
bezahlt wurde?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.17 und 8.1.6

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.
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Il) Handel: Kaufkraft- und Frequenz-Entwicklung

1. Ich erhebe Einspruch wegen staddtebaulicher Fehlentwicklung und Gefdhrdung
der Einzelhandelsstruktur des Stadtzentrums Offenburg. Die neuen Gutachten
der IHK vom 5. Mérz 2014 und des Einzelhandelsverbands vom 6. Mérz 2014
werden vollumfénglich hier als Einspruch eingebracht. Ich bitte um Stellungnah-
me zu den einzelnen Punkten in diesen Gutachten. Das GMA Gutachten steht
hierzu in Wiederspruch. Legen Sie ein korrigiertes Gutachten vor, das nicht so
einseitig ist und auf alten Daten basiert

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahmen zu den Einwendungen der IHK und des Einzelhandelsverbands
sind unter 8.3.15 und 8.3.16 abgedruckt. Die Ausfiihrungen zu diesen Einwendungen
gelten sinngeman auch hier.

2. Diese Gutachten belegen, dass die Umsatzverluste des GMA Gutachten zu ge-
ring angesetzt sind. 8 % Umsatzverteilung ist viel zu optimistisch. Die Gutachten
gehen von falschen Daten und Berechnungen aus. In dem GMA Gutachten sind
die Fldchen, die seit 2008 in der Innen- und AulBenstadt (Griine Wiese) hinzuge-
kommen sind, auBen vor gelassen. Das bedeutet, dass die Verdnderung der Fla-
chen (z.B. Zinser, Karstadt Sortimentsverschiebungen, Dreikénig Geldnde, ge-
planter Bau eines Mébelhauses im Gewerbegebiet) nicht mit eingeflossen sind.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.22

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

3. Das Regierungspréasidium wiirde fir das Offenburger Umland eine mehr als
7%ige Umsatzverteilung nicht zulassen. Weshalb geben dann die Stadt Offen-
burg und der Gemeinderat den eigenen Geschéften weniger Schutz und akzep-
tieren 10-18%ige Umsatzverschiebungen? Die Schlussfolgerung wére, dass die
Einzelhdndler mehr Schutz hatten, wenn das Regierungsprésidium anstelle des
Gemeinderats entscheiden misste.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.25

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Bei einer erfolgrei-
chen Realisierung des Vorhabens ist vielmehr mit positiven Effekten auch fir den
bestehenden Einzelhandel zu rechnen.
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4.

Des Weiteren wurde im GMA Gutachten der aktuelle Kaufkraft- und Frequenz-
Schwund, der durch den Online Handel bedingt ist, nicht berticksichtigt. Dieser
Riickgang betrdgt schon heute tber 10 %.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.23
Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

5.

Ein Frequenzzuwachs durch die umliegenden Gebiete ist unwahrscheinlich, da
die umgebenden Mittelzentren auch nach Gutachteraussage teilweise sehr stark
aufgestellt sind. Insgesamt besteht in den hier kritischen Sortimenten eine hohe
Handelszentralitat.

Auch die Kunden aus unserem franzésischen Nachbarland werden nachweislich
weniger, denn auch dort boomt der Onlinehandel und das Land kdmpft mit Kon-
junktur-Problemen. Eine erweiterte Bindung von franzésischer Kaufkraft im Zent-
ralbereich von Offenburg ist unrealistisch, da hierfir die GesamtgréBe der Han-
delsplanung zu unbedeutend ist. Das heif3t der Kaufkraft-Zufluss von Frankreich
ist viel zu hoch im GMA Gutachten eingerechnet. Ebenfalls sollte hier der Bevél-
kerungsriickgang aufgrund der Alterspyramide bedacht werden.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.24
Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

7.

Der Fldchenzuwachs in der Innenstadt wird durch die Neubebauung des Centers
um fast 30 % erweitert. Wenn mehr als 15 % Zuwachs stattfindet, ist eine genau-
ere Priifung der Vertrdglichkeit mit noch feiner untergliederten Sortimenten erfor-
derlich. Dies ist bisher nicht erfolgt. Ich fordere, dass diese Priifung noch nachge-
holt wird. Die Umverteilung der Umsétze ist weit tber 10 % und daher fiir die bis-
herigen Geschéfte nicht mehr vertrédglich und existenzgefdhrdend.

Es findet eine Verlagerung der bisherigen Geschéften in die zu besetzenden Fl&-
chen und damit Leerstédnde in der sldlichen lange StralBe, Steinstral3e und nérdli-
chen HauptstraBBe statt. Dies ist an Beispielen in gleichgroBen Stadten festzustel-
len. Wir miissen die Fehler anderer Stadte nicht auch noch machen. Die Folge-
schéaden und Kosten sind fiir die ganze Stadt von Nachteil. Hierzu fordere ich ein
neues Vertraglichkeitsgutachten mit aktuellsten Zahlen!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.25
Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.
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9. Dartber hinaus méchte ich darauf aufmerksam machen, dass der Bau eines sol-
chen City Centers auch eine gegensétzliche Entwicklung nehmen kann. In der
Fachzeitschrift Textil Wirtschaft (Ausgabe 17/2014) wird in einem Artikel ausfthr-
lich dariber informiert, dass sich die Beschwerden lber schlechtlaufende Ein-
kaufszentren hdufen und die Entwicklung neuer City Center auf einen Satti-
gungspunkt zusteuert. Dies bestétigt sogar ECE-Chef Alexander Otto. Auch in
den Centern wird mit Frequenzriickgdngen und Umsatzverlusten aufgrund des
Online Handels gekdmpft. Benétigt Offenburg wirklich ein City Center in dieser
GréBenordnung (6.000 - 8.000 gm sind vertraglich), das sowohl in den Ladenlo-
kalen als auch bzgl. der Kundenfrequenz halb leer steht?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7 und 8.1.27

Den Bedenken braucht aus den in den 0.g. Stellungnahmen aufgefiihrten Griinden
nicht weiter gefolgt zu werden, als dies bereits der Fall ist.

Ill) Einwendungen Gebdude Planung und Form

1. Bei der jetzigen Planung ist die nérdliche HauptstralBe abgeschnitten. Mehrere
Offnungen und Verbindungen zu dem Center von der HauptstraBe sind notwen-
dig, um eine Veerédung der nérdlichen HauptstralBe zu verhindern. Die Wegean-
bindung sollte mehr Offnung und Durchléssigkeit zur Nérdlichen Hauptstral3e be-
kommen. Kann dies noch geédndert werden?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.8

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

2. Der Geb&udeteil in der Gustav Ree-Anlage parallel zum Kloster sollte mehr Off-
nung zur Lange Stral3e bekommen und die Wohnblock-Ecke abgeschrégt wer-
den, um mehr Blick in die Lange StraBBe zu gewéhren. Die so viel argumentierte
"Drei Poligkeit” sollte durch die Offnung zur Lange Stral3e verbessert werden!

Stellungnahme der Verwaltung

Die Wegebeziehung zwischen Quartier und Lange StraBBe wird durch die Aufweitung
im Einmtdungsbereich hervorgehoben. Eine Abschragung des Baukdrpers ist dort
im Bereich des Erdgeschosses bereits im Bebauungsplan vorgeschrieben, nicht aber
in den Obergeschossen.

Eine Sichtbeziehung zwischen Quartiersplatz und Lange StralBe Iasst sich nicht
durch die Abschragung der Gebaudeecke in den Obergeschossen analog zum Erd-
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geschoss herstellen, da eine unmittelbare Sichtbeziehung zwischen dem Einkaufs-
quartier und der Lange StraBBe erst auf Hohe der Quartiersgasse besteht. Aus stad-
tebaulichen Grinden und um den Raum in der Gustav-Ree-Anlage zu fassen, ist die
geplante Auskragung in den Obergeschossen vorzuziehen.

3. Die Begriinung des Parkgaragen-Daches war bisher der Ersatz fiir die urspringli-
che Parkanlage, die vor dem Bau der Tiefgarage bestand. Die Dachbegriinung
war der Ausgleich ftir die damalige Begriinung. Sie kann nicht einfach verschwin-
den. Der Flachennutzungsplan misste entsprechend gedndert werden. Dies ist
bis jetzt nicht erfolgt. Die Bebauungsdichte mit GRZ 0,9 ist zu hoch und ist vom
Fldchennutzungsplan nicht abgedeckt. Ein Ersatz ist nicht vorgesehen. Wo genau
soll mehr Griin hinkommen?

4. Ich fordere eine Verminderung der Verkaufsfldche zugunsten von Grinfldchen
und Ruhebereich innerhalb des zu bebauenden Areals.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9 und 8.1.10

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

5. Einspruch wegen Widerspriichlichkeiten der Sondergebiete SO 1+2 und den ver-
fahrensrechtlichen Fehlern und Versto3 gegen die Baunutzungsverordnung § 11
(1) Bau NVO §§ 2- bis 10.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.11
Dem Einwand wurde gefolgt.

V) Sonstige Einwénde

1. Ein weiterer wichtiger Punkt fiir die Blrgersicherheit ist, dass die bisherige Tiefga-
rage als Luftschutzraum gebaut wurde. Wird bei einem Teilabriss und Erweite-
rung dies mit den entsprechenden Sicherheitsvorkehrungen fiir Notfélle wieder
gebaut und gewéhrleistet? Welche Auflagen bestanden bisher? Welche Auflagen
bestehen zukinftig fir den Luftschutzraum der Innenstadt-Blirger?

Stellungnahme der Verwaltung

Die Tiefgarage war zur keiner Zeit als offizieller Luftschutzraum genehmigt oder ge-

nutzt worden und unterlag auch nie der Zivilschutzbindung. Entsprechende Auflagen
sind daher nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens bzw. werden durch das
Verfahren nicht beeinflusst. Eine Plananderung ist nicht erforderlich.
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2. Es fehlt ein Arztehaus in der direkten Innenstadt in diesem Center. Bisher sind
alle Arztehduser von der Innenstadt ausgelagert und fihren zu weiterem Fre-
quenz-Rickgang.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.15

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

3. Weshalb kann ein Einzelhdndler oder privater Einzelinvestor keine Fldachen in
dem Center kaufen? Teileigentum fiir den Mittelstand durch eine genossenschaft-
liche Form?

Stellungnahme der Verwaltung

Die Eigentumsverhaltnisse werden nicht durch den Bebauungsplan geregelt. Beim
Verkauf des stadtischen Grundstlicks im Rahmen des Vergabeverfahrens hat sich
die Stadt dafiir entschieden, an einen Investor zu verkaufen, der einen nachhaltigen
Betrieb des Einkaufsquartiers sicherstellen kann. Ein Verkauf von Teilflachen an pri-
vate Einzelinvestoren hatte hingegen die Gefahr bedeutet, dass wesentliche Zielvor-
gaben nur unzureichend oder gar nicht umgesetzt worden wéaren bzw. von stadti-
scher Seite aus durchsetzbar gewesen waren. Das betrifft insbesondere die Vorga-
be, einen Elektrofachmarkt und einen Vollsortimenter anzusiedeln, den Umgang mit
Stadthalle und die Anforderungen an die bauliche Gestaltung.

4. Der Center Idee ist schon in vielen Stadten bereits gescheitert. Weshalb muss
Offenburg (berholte Konzepte libernehmen. Der Quartiersgedanke ist in diesem
Konzept nicht umgesetzt. Wird dies noch gedndert?

Stellungnahme der Verwaltung

Einkaufscenter des klassischen Typs (geschlossene Mallkonzepte) sind stadtebau-
lich aufgrund geringer Austauscheffekte und z. T. fehlender MaBstablichkeit kritisch
zu sehen. Genau deshalb wurde eine solche Konzeption fiir den Standort ,Nérdliche
Innenstadt” von Anfang an ausgeschlossen. Bei dem Projekt ,Nérdliche Innenstadt®
handelt es sich vielmehr um eine Quartiersentwicklung, die aus mehreren miteinan-
der verbundenen Gebaudeeinheiten besteht und durch eine 6ffentlich zugéngliche
Wegeverbindung erschlossen wird. Dies ist im Bebauungsplan festgeschrieben. Das
Vorhaben hat somit nichts mit einer klassischen Centerkonzeption zu tun. Der ,Quar-
tiersgedanken® ist in dem Konzept also gerade umgesetzt worden. Den Bedenken
kann deshalb nicht gefolgt werden. (siehe auch 8.1.27)
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8.2.3

Einwendungen von Mietern aus der Nachbarschaft (17-mal, Liste mit Namen in
Kapitel 8.4)

Als Mieter in der Lange Stral3e 4; 11; 13; 17, KlosterstraBe 1; 2; 7; 8 , Ringelgasse 2;
4, Lindenplatz 8, MetzgerstralBe 6; 10, Franz-Volk-StraBBe 1, Vitus-Burg-StraBBe 1; 5
(StraBBe, Hausnr.) méchte ich meine Bedenken und Einspriiche zum Bauvorhaben
des City Centers duBern. Ich sehe mit diesem Bauvorhaben meine Wohnqualitat
massiv beeintrachtigt, da ich mich durch erhéhten Larm, Verkehr und Schall gestért
fihle.

1)

2)

3)

4)

Bisher fehlt ein allumfassendes Verkehrsgutachten, welches die Verkehrsbelas-
tung und Verkehrsfihrung wéahrend der BaumalBBnahmen und nach Inbetriebnah-
me des Centers klart. Muss ich mit massiven ZeiteinbulBen bei Fahrten zu meiner
Wohnung rechnen? Bitte informieren sie mich in Form eines Verkehrsgutachtens
Uber die An- und Abfahrtswege der LKWs und den Verkehrsfluss der normalen
PKWs wéhrend und nach der BaumalBnahme!

Dartiber hinaus wird der Bau sicherlich zu einem erhéhten Larmaufkommen fiih-
ren. Nicht nur wéhrend des Baus, sondern auch im Anschluss, wenn das Center
taglich mit Waren beliefert wird, bin ich erh6htem Larm ausgesetzt. Kénnen sie
mir Einsicht in ein Ldrmgutachten gewéhren, welches diese Punkte umfasst?
Durch den hohen Gastronomie-Anteil im Center ist auch mit verstarktem Nacht-
verkehr in der Lange Stral3e 4; 11; 13; 17, KlosterstraBBe 1; 2; 7; 8 , Ringelgasse
2; 4, Metzgerstral3e 6; 10, Franz-Volk-StraBe 1, Vitus-Burg-Stra3e 1; 5 und Lin-
denplatz 8 (StralBe, Hausnr.) zu rechnen. Dies muss im Schallgutachten beachtet
werden. Wurde dies berticksichtigt? Nachts herrschen sicherlich andere Schall-
werte wie am Tage. Wie hoch dlrfen diese Werte bei Tag und bei Nacht sein? Mit
welchen Werten ist nach der BaumalBnahme zu rechnen?

Der Wohnwert in der Lange StraBe 4; 11; 13; 17, KlosterstraBBe 1; 2; 7; 8 , Ringel-
gasse 2; 4, Metzgerstral3e 6; 10, Franz-Volk-StraBBe 1, Vitus-Burg-Stra3e 1; 5 und
Lindenplatz 8(StralBe. Hausnr.) wird durch den Bau-, Verkehrs und Betriebslarm
des Centers massiv gemindert. Gibt es hierzu dann einen Zuschuss fir Schall-
schutz-Fenster? Fr die Mieter oder Eigentimer?

Des Weiteren sind die geplanten Tiefgaragen Parklatze des Centers nicht ausrei-
chend. Die Anzahl der Bewohner Parkplétze in der Innenstadt ist ohnehin schon
sehr begrenzt. Die Parkplatz Anzahl, die der Center-Eigentimer erstellt, sind zu
gering fir diese groBe Verkaufsfldche. Die Verkaufsflédche ist gréBer als die von
Karstadt und dieser hat 250 Parkplétze erstellen miissen. Somit miissten mindes-
tens 300 Parkplétze plus 100 Anwohner-Plédtze geschaffen werden. Wie. viele
Stellplédtze werden fiir die Wohnungen errichtet, die direkt im Center entstehen?
Wie viele Parkplatze werden fiir die Mitarbeiter des Centers erstellt, wie zum Bei-
spiel es bei Karstadt der Fall ist? Die Staugefahr bei nur 120 zusétzlichen Plédtzen
ist extrem groB3, besonders am Freitag und Samstag, wenn die bisherigen Spar-
kassen-Parkplétze bereits ab 11.00 Uhr immer voll sind.
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5) Es fehlen giinstige Anwohnerparkplédtze und Fahrradstellpldtze. Da ich am Freitag
und Samstag schon heute keinen Parkplatz fiir mein Auto finde, wie soll das wéah-
rend der BaumaBnahmen und bei Inbetriebnahme des Centers sein? Auch meine
privaten Besucher haben keine Méglichkeit zu parken, da oberirdisch keine Pléat-
ze frei sind. Die Sparkassen-Tiefgarage ist am Sonntag geschlossen. Wie soll
dies zuklinftig verbessert werden? Ideal wére, wenn es in der erweiterten Garage
des Centers auch Anwohnerparkplétze gibt

6) Fakt ist, dass aufgrund der fehlenden Anwohner Stellplétze, trotz Anwohner-Park-
Karte, ein starker Park-Such-Verkehr entsteht Diese Punkte miissen in einem
Larm- und Schallgutachten berticksichtigt werden. Bitte geben Sie mir Einsicht in
ein detailliertes Schall und Verkehrs-Gutachten mit tatséachlichen Echtwerten!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2,8.1.3,8.1.4 und 8.1.5

In den o0.g. StraBen betragt die Larmbelastung durch den StraBenlarm an den Fas-
saden bis zu 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts. Die Grenzwerte der Verkehrslarm-
schutzveordnung (16.BImSchV) fir Kern- und Mischgebiete werden somit eingehal-
ten.

Durch die geanderte Verkehrsfihrung nimmt der Verkehrslarm im Stdwesten des
Plangebiets im Bereich Gustav-Ree-Anlage /HauptstraBe/Lange StraBe kiinftig ab.
An der Nordfassade des Klosters nimmt der Verkehrslarm leicht zu. Die Grenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung und der DIN 18005 werden allerdings nicht tGber-
schritten.

Die Belieferung des Einkaufsquartiers erfolgt kiinftig Gber die in das Geb&ude inte-
grierte Hauptandienung im Sidosten und Uber 5 Lieferzonen, die tber das Quartier
verteilt sind. Die Grenzwerte der TA Larm werden kiinftig jeweils eingehalten. Der zu
erwartende erhéhte Kunden-Park-Verkehr wurde dabei bertcksichtigt.

Ebenso wurde bericksichtigt, dass das Quartier auch nachts angefahren wird und
dass bei Vorliegen der Zulassigkeitsvoraussetzungen in dem Quartier (AuBBen-) gast-
ronomien moglich ist. Beeintrachtigungen des naheren Umfelds durch StraBenver-
kehrslarm oberhalb der Grenzwerte sind nicht zu erwarten.

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

Das Larmgutachten kann im Rahmen der Offenlage eingesehen werden.

7) AuBerdem beschéftigt mich die Frage, ob die Tiefgarage weiterhin als Luftschutz-
bunker nutzbar sein wird? Sind die damit verbunden Auflagen berticksichtigt?
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Stellungnahme der Verwaltung

Die Tiefgarage war zur keiner Zeit als offizieller Luftschutzraum genehmigt oder ge-

nutzt worden und unterlag auch nie der Zivilschutzbindung. Entsprechende Auflagen
sind daher nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens bzw. werden durch das
Verfahren nicht beeinflusst. Eine Plandnderung ist daher nicht erforderlich.

8) AuBerdem mdchte ich Einspruch gegen die Reduzierung der Griinfldche in der
Gustav-Ree-Anlage und auf dem Sparkassen-Parkhaus-Dach erheben. Bisher
nutze ich diese Fldche zur Regeneration in meiner Freizeit. Die fehlende Begr-
nung mindert den Naherholungswert. Wo soll ein Anwohner der Innenstadt in Zu-
kunft noch abschalten und die Natur geniel3en kénnen, wenn diese Fldchen durch
das City Center entfallen? Werden an anderer Stelle in der Innenstadt weitere
Griinflachen als Ersatz erstellt, die von der Lange StraBe 4; 11; 13; 17, Kloster-
straBe 1; 2; 7; 8, Ringelgasse 2; 4, Metzgerstral3e 6; 10, Franz-Volk-Stral3e 1, Vi-
tus-Burg-StraBe 1; 5 (StralBe, Hausnr.) in gleicher Entfernung liegen?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9

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

8.2.4

Einwendungen von Arbeithehmern und Mitarbeitern in der Innenstadt ansassi-

ger Unternehmen (51-mal, Liste mit Namen in Kapitel 8.4)

Als Arbeitnehmer/Mitarbeiter in der Innenstadt méchte ich gerne meine Bedenken

und Einspriiche zum Bauvorhaben des City Centers dul3ern.

1) Ich sehe meinen Arbeitsplatz geféhrdet, da sehr viel neue Verkaufsflache in unse-
rer kleinen Stadt Offenburg hinzu kommt und der Umsatz meines jetzigen Arbeit-
gebers nachweislich um bis zu 15 % zurtickgehen kann.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.18 und 8.1.25

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

2) Des Weiteren finde ich, dass die geplanten Tiefgaragen Parklédtze des Centers
nicht ausreichend sind. Wo stehen mir kostenglinstige Parkplatze zu Verfiigung?
Sind bei diesem Bau auch Parkplétze fir Innenstadt Mitarbeiter bertcksichtigt?

3) Bisher fehlt ein allumfassendes Verkehrsgutachten, welches die Verkehrsbelas-
tung und Verkehrsfiihrung wéhrend des Baus und nach Inbetriebnahme des Cen-
ters klart. Muss ich mit massiven ZeiteinbulBen bei der Anfahrt an meinen Ar-
beitsplatz rechnen? Bitte informieren sie mich in Form eines Verkehrsgutachtens
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tber die An- und Abfahrtswege der LKWs und den Verkehrsfluss der normalen
PKWs wéhrend und nach der BaumaBnahme! Au3erdem besteht die Gefabhr,
dass Kunden aufgrund erschwerter Anfahrtsbedingen nicht mehr in die Innenstadt
kommen. Eine Folge wére, dass wir Kunden verlieren. Wer kommt fiir diesen
Schaden auf?

4) Dartber hinaus wird der Bau sicherlich zu einem erhéhten Larmaufkommen flh-
ren. Nicht nur wéhrend des Baus, sondern auch im Anschluss, wenn das Center
taglich mit Waren beliefert wird, sind wir erhbhtem Larm ausgesetzt Kénnen sie
mir Einsicht in ein Ldrmgutachten gewéhren, welches diese Punkte umfasst?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2,8.1.3, 8.1.4,8.1.5,8.1.24 und 8.1.25

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

5) AuBerdem mdéchte ich Einspruch gegen die Reduzierung der Griinfldche in der
Gustav-Ree-Anlage erheben. Bisher nutze ich diese Fldche zur Regeneration in
meiner Mittagspause. Wo soll ein Mitarbeiter der Innenstadt in Zukunft noch et-
was abschalten und die Natur genieBen kénnen, wenn diese Fldchen durch das
City Center entfallen? Werden an anderer Stelle in der Innenstadt weitere Griin-
flachen als Ersatz entstehen?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9

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

6) Ich méchte als Anregung folgende Punkte einbringen. Als Innenstadt-Mitarbeiter
wiirde ich mir ein zweiter Burda-Stift, ein Arztehaus und einen Kindergarten mit
vielen Griinfldchen in dem neuen Center wiinschen. Ein betreutes Wohnen fiir &l-
tere Menschen fehlt oder eine Tagesbetreuung fir meine Mutter/Vater, die dort
wéhrend meiner Eink&ufe in der Innenstadt betreut werden, wére eine Alternative.
Das Center kénnte, anstelle der (berdimensionierten Verkaufsflache, fir Dienst-
leistungen genutzt werden und wére keine Konkurrenz flir meinem Arbeitsplatz.

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

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.
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8.2.5

Einwendungen von Kunden innerstadtischer Einrichtungen und Betrieben (80-
mal, Liste mit Namen in Kapitel 5.4)

Als Kunde in der Innenstadt méchte ich gerne meine Bedenken und Einspriiche zum
Bauvorhaben des City Centers duBern.

Als Kunde mdchte ich dass weniger neue Verkaufsfldche in unserer kleinen Stadt
Offenburg hinzu kommt damit die bestehenden Geschéfte eine Uberlebenschance
haben. Das Center muss kleiner werden und die Fldchen sollten flir andere Zwecke
Verwendung finden.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7 und 8.1.25

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

1) Des Weiteren finde ich, dass die geplanten Tiefgaragen Parklétze des Centers
nicht ausreichend sind. Wo stehen mir kostenglinstige Parkplatze zu Verfiigung?
Sind bei diesem Bau auch Parkplétze fir Innenstadt Mitarbeiter bertcksichtigt?

2) Bisher fehlt ein allumfassendes Verkehrsgutachten, welches die Verkehrsbelas-
tung und Verkehrsflihrung wéhrend des Baus und nach Inbetriebnahme des Cen-
ters klart. Muss ich mit massiven ZeiteinbuBen bei der Anfahrt an meinen Ar-
beitsplatz rechnen? Bitte informieren sie mich in Form eines Verkehrsgutachtens
Uber die An- und Abfahrtswege der LKWs und den Verkehrsfluss der normalen
PKWs wéhrend und nach der BaumalBnahme! AuBerdem besteht die Gefahr,
dass Kunden aufgrund erschwerter Anfahrtsbedingen nicht mehr in die Innenstadt
kommen. Eine Folge wére, dass wir Kunden verlieren. Wer kommt fiir diesen
Schaden auf?

3) Dartber hinaus wird der Bau sicherlich zu einem erhéhten Larmaufkommen fiih-
ren. Nicht nur wdhrend des Baus, sondern auch im Anschluss, wenn das Center
taglich mit Waren beliefert wird, sind wir erhéhtem Larm ausgesetzt. Kénnen sie
mir Einsicht in ein Ldrmgutachten gewéhren, welches diese Punkte umfasst?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2,8.1.3und 8.1.4

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

4) AuBerdem mdchte ich Einspruch gegen die Reduzierung der Griinfldche in der
Gustav-Ree-Anlage erheben. Bisher nutze ich diese Fldche zur Regeneration in
meiner Mittagspause. Wo soll ein Mitarbeiter der Innenstadt in Zukunft noch et-
was abschalten und die Natur genie3en kbnnen, wenn diese Fldchen durch das
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City Center entfallen? Werden an anderer Stelle in der Innenstadt weitere Griin-
flachen als Ersatz entstehen?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9

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

5) Der Abriss der Stadthalle darf nicht erfolgen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.12

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

6) Ich méchte als Anregung folgende Punkte einbringen. Als Innenstaadt-Kunde wiir-
de ich mir ein zweiter Burda-Stift, ein Arztehaus und einen Kindergarten mit vielen
Griinflachen in dem neuen Center wiinschen. Ein betreutes Wohnen fiir éltere
Menschen fehlt oder eine Tagesbetreuung fir meine Mutter/Vater, die dort wéh-
rend meiner Einkdufe in der Innenstadt betreut werden, wére eine Alternative.
Das Center kénnte, anstelle der (berdimensionierten Verkaufsflache, fir Dienst-
leistungen genutzt werden und wére keine Konkurrenz fir die Innenstadtgeschéf-
te.

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

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe 8.1.7

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

Die Umsetzung des Bebauungsplanes verspricht vielmehr einen stadtebaulichen
Gewinn fir die Stadt.

8.2.6

Das folgende Standardformular wurde von 762 Personen unterzeichnet und bei
der Stadt Offenburg abgegeben. Von mehreren Personen wurde durch Ankreu-
zen oder Durchstreichen deutlich gemacht, welche der vorgefertigten Einwen-
dungen aus ihrer Sicht zutreffend sind. Eine Liste mit allen Namen befindet
sich in Kapitel 5.4. Die Standardformulare wurden vielfach durch eigene Ein-
wendungen erganzt. Die Einwendungen sind im Anschluss unter 8.2.7 abge-
druckt und abgewogen.
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Handel:

e Die Verkaufsfldchen sind zu gro3. Sie werden die Innenstadt negativ belasten.

e Das Vorhaben bietet dem Umland Konkurrenzschutz, die Innenstadt darf bluten.

e Die Vertrdglichkeit gegentiber der Innenstadt ist unzureichend Gberprtft. Die Da-
ten in den Gutachten wiedersprechen sich. Die Vertrdglichkeit hat die Schulnote
5-6, wird auf 4- gedrtckt.

e Noch schédlichere Auswirkungen des Centers sollen durch angeblich dauerhafte
Sortimentsbegrenzungen abgewendet werden. Diese sind in nicht einsichtigen
Vertrdgen festgelegt und nicht Gberprdfbar. Vertrdge sind dnderbar, insbesondere
im Interesse der Wirtschaftlichkeit des Centers. Statt einer gut passenden Hose,
gibt es Schlabber Hosen mit Glirtel und Hosentréger.

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe 8.1.22, 8.1.24, 8.1.25 und 8.1.26

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

e Durch das Vorhaben wird die nérdliche HauptstralBe nicht belebt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.8

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

Verkehr und Larm:

e Zum Bebauungsplan gibt es kein Verkehrsgutachten. Véllig ungeklért ist die Ver-
kehrssituation vor allem an den Wochenenden, ganz besonders am Samstag. Die
auf Durchschnittszahlen beruhenden Angaben der Stadt sind hierftir unbrauch-
bar. Ich beftirchte, dass weder die StraBen noch die Parkplédtze ausreichen, um
den zusétzlichen Verkehr aufzunehmen. Auch dies wird zu einer starken Beein-
trdchtigung in der Innenstadt fihren. Zudem sind diese zusétzlichen Larm- und
Abgasimmissionen noch gar nicht untersucht worden.

e Das Lirmgutachten basiert auf Angaben der Stadt zum Verkehr. Diese Angaben
sind nicht dberpriifbar, da ein Verkehrsgutachten offensichtlich nicht eingeholt
wurde. Ein Gutachten, auf das Bezug genommen wird, ist nicht Bestandteil der
Unterlagen in der Offenlage.

» Selbst das lediglich auf Durchschnittsangaben basierende Ldrmgutachten prog-
nostiziert in der Wohnumgebung des neuen Einkaufszentrums eine Uberschrei-
tung der Grenzwerte fiir Verkehrsldarm. Die Uberschreitung resultiert nicht etwa
vom Schienenldrm, sondern aus dem zusétzlichen Verkehrsaufkommen als Folge
des Einkaufszentrums. Dies ist den Anwohnern nicht zuzumuten.
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e Die Innenstadt wird durch Verkehrschaos und grenzwertiiberschreitenden Larm
nicht attraktiver.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2und 8.1.4

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

Weitere Themen:
e Der Fldchennutzungsplan weist Grinflichen aus, die der Bebauungsplan nicht
mehr enthélt. Wieso darf der Bebauungsplan hier vom Fldchenplan abweichen?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.10

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

e Durch die Bebauung auf der Tiefgarage wird die Ansicht der historischen Kloster-
ansicht erheblich beeintréchtigt. Versté3t das nicht gegen Denkmalrecht?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.14

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

e Die Bezeichnung "Einkaufsquartier” fir das SO 2 ist irrefihrend und inhaltlich
falsch. Im SO 2 sollen nur Biros, Verwaltungsgebdude und Wohnungen zuldssig
sein und gerade keine Einkaufsfldchen

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.11
Dem Einwand wurde gefolgt.

e Was passiert mit der Stadthalle nun wirklich?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.12

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

e Wieviel Stellplatzablése bezahlt die OFB?
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Stellungnahme der Verwaltung

Die Frage ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und daher hier nicht
abwagungsrelevant. Das Konzept des Projektentwicklers sieht vor, die bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Stellplatze in der Tiefgarage nachzuweisen. Eine Stellplatz-
abldse ist daher nicht erforderlich. Im Ubrigen verweisen wir auf Ziff. 8.1.4 dieser
Darstellung.

e Seit 2010 hat die Innenstadt um ca. 4.000 gm VK zugenommen. Wie viele Stell-
plétze sind seitdem dazu gekommen/weggefallen? Bilanz?

Stellungnahme der Verwaltung

Die Frage ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und daher hier nicht
abwagungsrelevant. Im Ubrigen fihrt die Stadt keine entsprechende Statistik, in der
neben den 6&ffentlichen auch die privaten Stellplatze erfasst werden.

Rein zur Information wird deshalb mitgeteilt, dass in der Innenstadt gegenwartig
knapp 1.800 o6ffentliche Stellplatze vorhanden sind. Mit ca. 88 % befindet sich der
GroBteil in den &ffentlichen Parkhausern. Die Anzahl an Stellplatzen ist ausreichend.
Im Ubrigen wird auf Ziff. 8.1.4 dieser Darstellung verwiesen.

8.2.7
Die Formulare mit den standardisierten Einwendungen 8.2.7 — 8.2.6 wurde von
folgenden Personen wie dargestellt erganzt:

8.2.7.1
Herr Jirgen Rapp, SchwarzwaldstraBe 12, 78112 Sankt Georgen
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Ich bezweifle, dass dadurch tatsédchlich die Innenstadt belebt wird. Vielmehr besteht
die Gefahr, dass die Innenstadt zerrissen wird. Entweder entsteht eine leerstehende
moderne Bauruine oder die Innenstadt verliert an Attraktivitdt durch vermehrte leer
Flachen.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.2.6 ausgefiihrt, sind keine schadlichen
Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten. Den Beden-
ken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.2
Frau Barbara Roth, WeingartenstraBBe 43a, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014
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Eigene Themen:

- Das sogenannte , Tripol” HauptstralBe — Lindenplatz — Klosterstral3e kann nicht
funktionieren auf Grund der Kriimmung der Klosterstral3e.

- Das Einkaufscenter ist zu weit von der Innenstadt entfernt, so dass sich der Kun-
de entscheiden muss.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Einkaufsquartier befindet sich in der Innenstadt. Flr die Realisierung des Tripol-
konzepts sind 3 starke Pole erforderlich. Ein “gerader” Verlauf der Verbindungsstra-

Ben spielt hierbei nur eine geringe Rolle. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt. Im
Ubrigen verweisen wir auf die Stellungnahmen unter 8.1.7 und 8.1.8.

8.2.7.3
Frau Natalie Ahundzhanov, Albert-Schweitzer-StraBBe 7, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Eigene Themen:

Ich bin Mutter von 2 Kindern, statt gro3e Einkaufcenter zu bauen, sollten Sie lieber
was fiir Kinder machen z.B. Spielplédtze unsere Kinder sind die Steuer- und Renten-
zahler der Zukuntft.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Aufgabe der Stadtentwicklung umfasst die Entwicklung und Bereitstellung von
Flachen fir stadtische Infrastruktureinrichtungen ebenso wie die Bereitstellung von
Wohn- und Gewerbeflachen fir Private. Dabei wird insbesondere in der Innenstadt
auf eine ausgewogene Nutzungsmischung geachtet, wobei MaBnahmen fir Kinder
sehr hohe Prioritat genieBen. Offenburg bietet mit zahlreichen Einrichtungen und
Spielplatzen verschiedene und interessante Angebote fir Kinder und Jugendliche.
Da mit dem konkreten Vorhaben die Attraktivitat der Innenstadt geférdert werden
soll, kénnen keine ausgedehnten Spielanlagen o.a. festgesetzt werden.

8.2.7.4
Herr Norbert Friederichs, HauptstraBe 36, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Zufahrtswege zum Parkhaus und Einkaufsgalerie.

Offene Fragen:

Wie soll der von Norden, Siden, Westen und Osten das Parkhaus aufsuchende Ver-
kehr bewailtigt werden?

Denn: OkenstraBBe, Gustaf-Rée-Anlage sind schon jetzt tiberlastet (Okenstr. = Ein-
bahnstraBe), ebenso Unionbriicke Richtung Reeanlage. Lange StralBe zu schmal. Ist
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hier evtl. wieder so eine ,Kriippelanbindung* wie bei Parkgarage ,Markiplatz Vorge-
sehen? Solange die Zufahrtswege einen Starkeren Verkehr nicht zulassen ist die
angedachte Bebauung des Vorgesehenen Gebiets abzulehnen. Die Aufwertung der
nérdlichen HauptstralBe, wie vorgegeben, bedingt eine Verlegung der ZOB in Rich-
tung Bahngeldnde und somit die Befahrung der Hauptstr. Wieder Gegenlaufig zu
machen. Diese Fragen sind vor Genehmigung des Bauvorhabens zu kldren, wenn
nicht, ist das Vorhaben abzulehnen, denn schon jetzt ist das Erreichen der nérdli-
chen HauptstralBBe nur tber ,Umwege* zu bewerkstelligen.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Verkehr unter 5.2.1 ausgeflhrt, sind keine Beein-
trachtigungen und Kapazitatsengpasse bei der Verkehrsabwicklung zu erwarten. Den
Bedenken wird daher nicht gefolgt.

In dem Verkehrsgutachten wird nachgewiesen, dass der Verkehr auch bei Zugrunde-
legung von zusatzlich 5.000 Kfz pro Tag Uber das vorhandene Verkehrsnetz abgewi-
ckelt werden kann, ohne dass Knotenpunkte Uberlastet werden.

8.2.7.5
Frau Inge Moser, Sonnenhalde 13, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Das Parkhaus in der jetzigen Form sollte erhalten bleiben.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Parkhaus wird weitestgehend erhalten. Es wird auf der UG1-Ebene vergréBert.
Die Zufahrt wird nach Osten verlegt.

Die Anregung ist teilweise bereits berlcksichtigt.

8.2.7.6
Herr Rainer Lamm, Klopstockweg 1, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Es ist zu beflirchten, dass durch dieses , Einkaufszentrum*® das Karstadt — Kaufhaus
schliet. Dies muss verhindert werden!

Stellungnahme der Verwaltung

Der Fortbestand von Karstadt hangt weitestgehend von externen Faktoren ab, die
durch die Stadt nicht beeinflusst werden kénnen. Im Ubrigen wird auf Ziff. 8.1.25 die-
ser Darstellung verwiesen.
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8.2.7.7
Herr Alfred Ganzle, Ritterspornweg 16, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Fehlender Gesamtverkehrsplan — hier fehlt die Einbindung des E-Centers in einen
verntinftige(n) Plan/Lésung fir die Verkehrssituation incl. ZOB!

Stellungnahme der Verwaltung

Bei der aktuellen Weiterentwicklung des Verkehrskonzepts fir die gesamte Innen-
stadt wird das Einkaufsquartier bereits berticksichtigt. Ziel dieser Weiterentwicklung
ist es, den Verkehrsfluss zu optimieren und die Innenstadt insbesondere vom Durch-
gangsverkehr zu entlasten.

8.2.7.8
Frau Galina Erentraut, Dachsweg 22, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Sind die andere leere Geschéfte in der Haupt— und SteinstraBen. Soll erstmal in die-
ser Gegend alles laufen bringen und nicht noch mehr ,,Centrum* abschirmen.

Stellungnahme der Verwaltung

Offenburg weist eine sehr geringe Leerstandsquote auf. Dessen ungeachtet wird ba-
sierend auf dem Entwicklungskonzept Innenstadt die Entwicklung der nérdlichen In-
nenstadt durch AufwertungsmafBnahmen in der bestehenden Innenstadt, insbeson-
dere im Bereich SteinstraBe/Lindenplatz begleitet.

8.2.7.9
Herr Jirgen Stickel, SteinstraBe 8, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
- Am Freitag und Samstag ist ein Verkehrschaos

- In SteinstraBe Leerstdnde zu erwarten
- LKW — Zulieferer = Chaotisch

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Verkehr und zum Handel unter 8.1 ausgeflhrt, sind
keine Kapazitatsengpasse und keine schadlichen Auswirkungen auf die Einzelhan-
delsstruktur der Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.
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8.2.7.10
Frau Beate Arnold, An der Halde 4, 77677 Appenweier — Urloffen
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Fr die Beschétftigten der Innenstadt besteht jetzt schon ein akutes Parkplatzprob-
lem! Und dieses Problem wird auch nicht besser, eher schlimmer! Wer denkt denn
an die Mitarbeiter der Innenstadt. Nicht jeder hat das Geld ins Parkhaus zu fahren,
oder arbeitet bei der Stadt!!

Stellungnahme der Verwaltung

Die Themen wurden in der allgemeinen Stellungnahme unter 8.1 bereits behandelt.
Parkplatze fir Bewohner benachbarter Quartiere und Beschaftigte der Innenstadt
sind in der Tat nur begrenzt vorhanden. Kostenlose Stellplatzte kébnnen in der Innen-
stadt allerdings nicht in ausreichendem Maf3 zur Verfigung gestellt werden. Eine
Subventionierung durch die 6ffentliche Hand ist nicht vertretbar.

8.2.7.11
Frau Laura Heckmann, An der Hohlgasse 17, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:
- Charme der Stadt geht verloren.

- Die eh schon kleinen Kundenmengen werden weiter reduziert.

- Verkehrschaos wegen zu wenigen Parkplatzen und ungentigend Ausweichmég-
lichkeiten.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Themen wurden in den allgemeinen Stellungnahmen unter 8.1 bereits behandelt.
Das Einkaufsquartier tragt zur Aufwertung der Innenstadt und zu steigenden Besu-
cherzahlen bei. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.12
Frau Diana Méschle, Silberkopfleweg 24
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigenen Themen:
Parkplétze fiir Angestellte, Verkaufsflache zu groB3, tote Innenstadt, Umsatzriickgang.
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Stellungnahme der Verwaltung

Die Themen wurden in den allgemeinen Stellungnahmen unter 8.1 bereits behandelt.
Stellplatze fir Bewohner benachbarter Quartiere und Beschéftigte der Innenstadt
sind in der Tat nur begrenzt vorhanden. Kostenlose 6ffentliche Stellplatze kénnen in
der Innenstadt allerdings nicht unbegrenzt zur Verfligung gestellt werden. Eine Sub-
ventionierung durch die 6ffentliche Hand ware nicht vertretbar. Weitere Stellplatze
kénnen jedoch durch die privaten Grundstickseigentiimer auf ihren Grundstlicken
angelegt werden. AuBBerdem stehen die kostenpflichtigen Parkhauser zur Verfligung.

8.2.7.13
Kalay, Louis-Pasteur-StraBe 4, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:
Parkpléatze fir Angestellte flr Einzelhdndler!
Samstag soll auch mehr los sein, wenn Center da ist verteilt sich mehr.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Themen wurden in der allgemeinen Stellungnahme unter 8.1 bereits behandelt.
Parkplatze fir Bewohner benachbarter Quartiere und Beschaftigte der Innenstadt
sind in der Tat nur begrenzt vorhanden. Kostenlose 6ffentliche Stellplatze kénnen in
der Innenstadt allerdings nicht unbegrenzt zur Verfligung gestellt werden. Eine Sub-
ventionierung durch die 6ffentliche Hand ist nicht vertretbar. Weitere Stellplatze kén-
nen jedoch durch die privaten Grundstiickseigentimer auf ihnren Grundstliicken ange-
legt werden. AuBBerdem stehen die kostenpflichtigen Parkhduser zur Verfigung.

8.2.7.14
Bauz, Langmatt 9, 77770 Durbach
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:
Wichtig! Parkpléatze fiir Angestellte des Einzelhandels viel zu wenig! Verkehrschaos!
- Mehr Griinflichen fir Innenstadt attraktiver fir Familien gestalten.

- Angebot in der Innenstadt ist sehr gut sortiert. Ausreichend fiir Offenburg

- In das Center kommen, dann sowieso nur Ketten, die es in jeder Stadt gibt!
Langweilig, sinnlos!
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Stellungnahme der Verwaltung

Die Themen wurden in den allgemeinen Stellungnahmen unter 8.1 bereits behandelt.
Parkplatze fir Bewohner benachbarter Quartiere und Beschéftigte der Innenstadt
sind in der Tat nur begrenzt vorhanden. Kostenlose Stellplatze kénnen in der Innen-
stadt allerdings nicht in ausreichendem Maf3 zur Verfligung gestellt werden. Eine
Subventionierung durch die éffentliche Hand ist nicht vertretbar.

Die Mieter werden vom Betreiber ausgesucht. Sie sind nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens. Durch den Ausgleich von Angebotsdefiziten und durch die
Ermdglichung neuer Betriebskonzepte besteht jedoch die Grundlage fiir ein hohes
Maf3 an Vielfalt.

8.2.7.15
Frau Barbara Barte, WeinbergstraBBe 5
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:
Kein Einkaufscenter

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme und die ablehnende Haltung werden zur Kenntnis genommen.

8.2.7.16
Frau Anita Geppert, BrachfeldstraBe 19
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:
Ich finde sonst ist die Stadt zu leer.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird als Zustimmung zu dem Projekt zur Kenntnis genommen.
Wie in 8.1.24 dargelegt wird die Passantenfrequenz in der Innenstadt zunehmen.

8.2.7.17
Frau Gudrun Gumpp, Bohlsbacher StraBe 11, 77770 Durbach
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Zuerst sollten gentigend Parkplétze geschaffen werden. Parkhduser zu teuer! Ge-
schéfte (Einkaufsmdéglichkeiten) sind gentigend vorhanden. Ein Einkaufscenter ist in
Offenburg Véllig uninteressant. Was in der Innenstadt fehlt ist ein Lebensmittelge-
schéft.
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Stellungnahme der Verwaltung

Die EntwicklungsmaBnahme tragt dazu bei, die Angebotsdefizite in der Innenstadt
und in Offenburg abzubauen (Lebensmittel, Elektro) und durch erganzende Angebo-
te u.a. im Bereich Bekleidung die Innenstadt zu starken.

Bezlglich der Stellplatzproblematik verweisen wir auf die Stellungnahme unter 8.1.4.
Offentliche Parkplatze fiir Bewohner der Innenstadt und Beschaftigte in der Innen-
stadt sind in der Tat nur begrenzt vorhanden. Kostenlose Stellplatze kdnnen in der
Innenstadt allerdings nicht unbegrenzt zur Verfigung gestellt werden. Eine Subventi-
onierung durch die 6ffentliche Hand ist nicht vertretbar. Weitere Stellplatze kénnen
jedoch durch die privaten Grundstiickseigentiimer auf ihren Grundstiicken angelegt
werden. AuBBerdem stehen die kostenpflichtigen Parkhauser zur Verfigung.

8.2.7.18
Frau Anke Rossrucker, WeiherstraBBe 8, 77767 Appenweier
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:
- Arbeitsplétze sind in Gefahr (Arbeitslos)!

- Einkaufscenter in Offenburg ist unnétig!
- Verkehr zur Innenstadt wird zu grof3!
- Es macht die Stadt leer.

- Es gibt keine Parkpléatze, zu wenig Parkplétze.

Stellungnahme der Verwaltung

Die EntwicklungsmaBnahme tragt dazu bei, die Angebotsdefizite in der Innenstadt
und in Offenburg abzubauen (Lebensmittel, Elektro) und durch erganzende Angebo-
te u.a. im Bereich Bekleidung die Innenstadt zu starken. Eine Gefahrdung von Ar-
beitsplatzen ist nicht zu beflirchten. Durch die Einkaufsgalerie werden zusatzliche
Arbeitsplatze geschaffen. Es ist mit einer Belebung der gesamten Innenstadt zu
rechnen.

Wie in den Stellungnahmen zum Verkehr und zum Handel unter 8.1 ausgeflhrt, sind
keine Kapazitatsengpasse bei der Verkehrsabwicklung und keine schadlichen Aus-
wirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken
wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.19
Frau Marion Weyandt-Spangenberg, Am Rittweg 10, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014
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Eigene Themen:

Durch das Vorhaben wird die nérdliche HauptstralBe nicht belebt.

Nach meiner Meinung ein besonders wichtiger Einwand, da urspriinglich eine der
Grundbedingungen fiir die Ausschreibung.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Themen wurden in den allgemeinen Stellungnahmen unter 8.1 bereits behandelt.

8.2.7.20
Herr Bernd Spangenberg, Am Rittweg 10, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:

Das Center ist darauf ausgelegt, Kaufkraft aus der Umgebung abzuziehen und nach
Offenburg zu holen. Dies verschérft die Verkehrssituation um Offenburg und erhéht
die CO? - Emission. Lieber dezentral als zentral!

Stellungnahme der Verwaltung

In der raumordnerischen Auswirkungsanalyse wurde nachgewiesen, dass Stadte in
der Umgebung und ihre zentralen Versorgungsbereiche durch das Einkaufsquartier
nicht beeintrachtigt werden. Das Quartier ist somit nicht darauf ausgelegt, Kaufkraft
aus der Umgebung abzuziehen. Als Oberzentrum hat Offenburg die Aufgabe zuge-
wiesen bekommen, dass Umland mit Gltern des spezialisierten Bedarfs zu versor-
gen. Der CO2-Ausstof3 kann sinnvollerweise nur einer integrativen gesamtstadtischen
Betrachtung unterworden werden. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Offenburg
hat 2012 ein Klimaschutzkonzept beschlossen, mit dem Ziel, die CO2-Emissionen um
20 Prozent bis zum Jahr 2020, um 35 Prozent bis 2035 und um 60 Prozent bis 2050
zu reduzieren.

8.2.7.21
Herr Thomas Moéschle, Silberkopfleweg 24
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:
- Es soll auch am Samstag mehr los sein.

- Stadtzentrum verlagert sich.

- HauptstraBe wird nicht mehr belebt.
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Stellungnahme der Verwaltung

Die Themen wurden in den allgemeinen Stellungnahmen unter 8.1 bereits behandelt.
Den Bedenken wird nicht gefolgt. Die Frequenz an Samstagen wird tendenziell er-
héht.

8.2.7.22
Herr Wulf Frank, BrucknerstraBe 38, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:
Das geplante EinbahnstraBensystem erschwert die Zufahrt zur Innenstadt und erhéht
den Verkehr durch doppelten Kreisverkehr.

Stellungnahme der Verwaltung
Die negativen Auswirkungen wurden in der Planung wie im Verkehrsgutachten und in
8.1.1 dargelegt berlcksichtigt.

8.2.7.23
Frau Anita Basler, Lukas-Miiller-StraBe 2, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Zu groBe Verkaufsfldche, Vertrdglichkeits-Gutachten fehlt. Verkehrsplanung existiert
nicht! Parkplétze jetzt schon ein groBer Mangel, hauptsédchlich an Samstagen. Mit
120 St. mehr an dem Sparkassenareal kann das Verkehrsaufkommen nie bewéltigt
werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in den Stellungnahmen zum Verkehr und zum Handel unter 8.1 ausgeflhrt, sind
keine Kapazitatsengpésse bei der Verkehrsabwicklung und keine schadlichen Aus-
wirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken
wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.24
W. Brenneisen, Schmalzgrube 9a, 77694 Kehl
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Bringt bestehende Arbeitsplétze in Gefahr.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.18
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Aus der 0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

8.2.7.25
Herr Werner Dupps, HermannstraBe 24a, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Die Geschéfte fir das Einkaufsvolumen in Offenburg ,reicht“ vollkommen! Wir brau-
chen noch nicht mehr ,Leerstande*!

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in den Stellungnahmen zum Handel unter 8.1 ausgefihrt, sind keine schadlichen
Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten. Den Beden-
ken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.26
Frau Sabine Leist, Am Wolfsgraben 1, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Parkplatz — Situation sowieso schon sehr schlecht! Beim Bau des Einkaufszentrums
kdmen nur 100 Parkplétze zusétzlich dazu. Das sind eindeutig viel zu wenig! Wo sol-
len denn (berhaupt die Beschéftigte Parken?

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme unter 8.1.4 ausgeflhrt, werden fiir die Kunden, Beschaftig-
te und Anwohner des neuen Einkaufsquartiers ausreichend Stellplatze nachgewie-
sen.

8.2.7.27

Herr Bernt Kiefer, Zur Halde 24, 77654 Offenburg
Frau Renate Kiefer, Zur Halde 24, 77654 Offenburg
Schreiben vom 14.05.2014

Eigene Themen:

Ich glaube eine Urbanisierung oder Verstadterung was zur Ausbreitung staadtischer
Lebensformen zur Folge hat ist von den Bewohner unserer Stadt nicht gewollt. Da
die Stadt bedingt durch unsere franzésischen Nachbarn als Einkaufsstadt belebt und
in der jetzigen Form beliebt ist wére es nicht abzusehen wenn diese Kunden nicht
mehr in unserer Stadt wéren. Eine Verwahrlosung der Innenstadt ist zu erwarten
wenn die Miete fallen bzw. Leerstdnde in groBem Umfang eintreten.
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Vernichtung des bestehenden Parks (ber der Tiefgarage. Denkmalschutz beziiglich
des Klosterareals wurde nicht ausreichend in der Planung berticksichtigt. Grundsétz-
lich werden die Gutachten und deren Grundlagen angezweifelt. Bei der Bedarfser-
mittlung der QM-Laden-Fldche wurden die bereits bestehenden Leerfldchen der vor-
handenen Laden nicht berticksichtigt. Gibt es eine Ubersicht der Mietvertrdge mit QM
Flédche lber deren Zeitablauf und Miethéhe je gm. Verkehrschaos bereits heute
schon von der Zu- und Abfahrt Sparkassenareal in Richtung Unionbriicke oder (iber
die HauptstralBe zum Bahnhof. Hat sich jemand mit der der Stadt Leer bei der Ent-
scheidung befasst im Hinblick auf Leerstdnde in der Ful3gédngerzone? Siehe nachfol-
gender Link.

Handwerke verliert Umsatz da Renovierung und Umbau (berwiegend durch auswér-
tige Firmen erledigt wird da es sich um Franchising Unternehmen handelt.

Beispiel: Sporthaus Seigel Offenburg KlosterstralBe 15 wurde in 2009 umgebaut be-
dingt durch Mieterwechsel (Esprit Schmiederer Lahr) mit einem Nettoinvestitionsvo-
lumen von circa 700.000,00 €.

In 2012 wurde das Erdgeschol3 Glaserstral3e 2 renoviert einschlieBlich streichen der
Fassaden mit einem Investitionsvolumen von circa 130.000,00 €.

Solche Investitionen sind nur méglich wenn eine marktgerechte Miete fiir den Ge-
werbeteil der Immobilie zu erzielen ist.

Sollte dies-bedingt durch das Center- nicht mehr méglich sein so verwahrlosen die
Gebéaude in der Innenstadi.

Uber die Vermietungen der Wohnungen ist ein ordentliche Instandhaltung der Ge-
bédude nicht méglich da auch die Vermietung der Wohnungen bedingt durch fehlende
Parkplétze in der Innenstadt nicht einfach ist.

Leerstande im Bereich der Ladengeschéfte sind bereits vorhanden und werden wei-
ter zunehmen was auch die Folge ist von dem ansteigenden Online Handel.

Wo bleibt Ersatz fir die Vernichtung von dem vorhandenen Park auf dem Sparkas-
senareal bzw. Tiefgarage. Auszug Die Welt Artikel 18.12.2011 (hier nicht abgedruckt)

Stellungnahme der Verwaltung

Die verschiedenen Themen werden in den allgemeinen Stellungnahmen in Kapitel
8.1 behandelt. Wie dort ausgeflhrt, sind keine Kapazitatsengpéasse bei der Ver-
kehrsabwicklung und beim Stellplatzangebot sowie keine schadlichen Auswirkungen
auf die Innenstadt zu erwarten.

Potentielle Mieter und die H6he der Mieten sind nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens. Die Mieter und die Héhe der Mieten werden durch den Markt be-
stimmt. Zum jetzigen Zeitpunkt liegen hierzu noch keine gesicherten Angaben vor.
Demzufolge gibt es auch keine Ubersicht der Mietvertrage mit der Mieth6he. Eine
entsprechende Ubersicht ist flr die Begutachtung des Einzelhandels und die darauf
aufbauende Abwéagung allerdings auch nicht relevant. Es ist nicht zu erwarten, dass
in der Offenburger Innenstadt nach Realisierung des Einkaufsquartiers keine markt-
gerechten Mieten erzielt werden kénnen. Ebenso ist davon auszugehen, dass das
Handwerk vor Ort von dem Projekt nicht negativ betroffen ist, sondern von der Maf3-




69

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1152/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Herr Guntram 82-2407 19.09.2014

Edler

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, stdlicher Teil"
- erneuter Offenlagebeschluss

nahme vielmehr profitieren wird. Die Marktteilnahme des Handwerks vor Ort bei Um-
bau- und RenovierungsmaBnahmen ist grundsatzlich Sache der jeweiligen Auftrag-
geber und kann durch die Stadtplanung nicht beeinflusst werden.

Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.28
Herr Gebhard Karcher, FriedrichstraBe 21, 77654 Offenburg
Schreiben vom 21.05.2014

Ich frage mich wo die erwarteten 6.000 — 9.000 Besucher pro Tag herkommen sollen
und die damit verbundenen 3.300 Autos ,untergebracht” werden sollen. Sowohl! auf
der Stral3e als auch auf Parkplatzen.

Stellungnahme der Verwaltung
Far die Kunden aus dem Umland werden in der Tiefgarage ausreichend Stellplatze
zur Verflgung stehen.

8.2.7.29
Frau Martina Schneider, Im Rindfleischgrund 2, 77654 Offenburg
Schreiben vom 13.05.2014

Wird das Center nachts abgeschlossen? (eventuelle Tore!) Wenn nicht wer soll dies
Kontrollieren? Partys, Alkohol, Grillfeste, Alarm, Miill, Randale!

Stellungnahme der Verwaltung

Bei dem Einkaufsquartier handelt es sich um ein klassisches Stadtquartier. Die Wege
werden o6ffentlich gewidmet und sind wie alle 6éffentlichen StraBen und Wege auch
nachts zuganglich. MaBnahmen zur Sicherstellung von Recht und Ordnung im 6ffent-
lichen Raum sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Sie erfolgt in
gleicher Weise wie bei anderen 6ffentlich gewidmeten stadtischen Wegen und Stra-
Ben. Die Planung lasst nicht erwarten, dass es zu einer Zunahme von Stérungen der
offentlichen Sicherheit kommen wird. Es wird davon ausgegangen, dass vergleichba-
re MaBnahmen wie bei anderen stadtischen Wegen und StraBen ausreichend sind.

8.2.7.30
Herr Norbert Birkelbach, SofienstraBe 29, 77654 Offenburg
Schreiben vom 18.05.2014

- Umsatzrickgénge der Fachgeschéfte trotz fachlich gute Beratung

- Geschéfte und Betriebe der Innenstadt und auch am Stadtrand haben das Nach-
sehen auf die Kettengeschéfte und Billigmérkte.
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- Ein kulturelles oder sportliches Zentrum auch fiir die Gesundheit wére eine bes-
ser Alternative.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.2.6 ausgefiihrt, sind keine schadlichen
Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten. Den Beden-
ken wird daher nicht gefolgt. Hinsichtlich des Nutzungskonzepts verweisen wir auf
die allgemeine Zusammenfassung in Ziff. 8.1.7.

8.2.7.31
Herr Matthias Link, MetzgerstraBe 1, 77652 Offenburg
Schreiben vom 12.05.2014

Die Flache fiir den Handel ist viel zu groB3. Die Stadt Offenburg sollte die Bebauung
und Vermarktung selbst durchfiihren, nur dann ist eine Kontrolle méglich. Die alte
Stadthalle kénnte fiir Veranstaltungen genutzt werden damit eine Belebung stattfin-
det. Es kann keine Magnetwirkung durch dieses Center erzielt werden, da das Inter-
net zu stark ist. Wir miissen unsere vorhandene Innenstadt stdrken und die Attraktivi-
tat steigern. Leerstande die, die Folge eines solchen Centers sind werden keine at-
traktive Innenstadt darstellen und die Folge werden auch heruntergekommene Im-
mobilien sein. Wenn nach 3 Jahren das Center tot ist wird auch die Innenstadt nicht
mehr zu beleben sein.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 aber auch unter 8.1.23 ausge-
fhrt, sind keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Be-
denken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.32
Frau Jutta Schumacher, Laubenlindenweg 6, 77654 Offenbrug
Schreiben vom 17.05.2014

Eigene Themen:
Wird das Einkaufszentrum nachts abgeschlossen? Zuflucht flir Drogenabhéngige,
Alkoholiker usw. Miillentsorgungsproblem?

Stellungnahme der Verwaltung

Bei dem Einkaufsquartier handelt es sich um ein klassisches Stadtquartier. Die Wege
sind &ffentlich und wie alle éffentlichen StraBen und Wege auch nachts zuganglich.
MaBnahmen zur Sicherstellung von Recht und Ordnung im 6ffentlichen Raum sind
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Sie erfolgt in gleicher Weise wie
bei anderen stadtischen Wegen und StraBen. Die Planung lasst nicht erwarten, dass
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es zu einer Zunahme von Stérungen der 6ffentlichen Sicherheit kommen wird. Es
wird davon ausgegangen, dass vergleichbare MaBnahmen wie bei anderen stadti-
schen Wegen und StraBen ausreichend sind.

8.2.7.33
Herr Andreas Fahr, An der Tagmess 15, 77654 Offenburg
Schreiben vom 15.05.2014

Eigene Themen:
- Jetzt schon stehen Laden leer. Durch das Center stirbt die Innenstadt weiter.

SchlieBlich bleibt ja die Konkurrenz Internethandel bestehen!

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefiihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt.

- Der Erhalt der Stadthalle ist nicht gesichert. Durch den Hertie-Bau ging schon
genug alte Substanz verloren.

Stellungnahme der Verwaltung
Auf den Umgang mit der Stadthalle wurde in den Stellungnahmen unter 8.1.12 ein-
gegangen. Die Vorgehensweise ist vertraglich gesichert.

8.2.7.34
Frau Heidi Fal, An der Tagmess 15, 77652 Offenburg
Schreiben vom 15.05.2014

Eigene Themen:

Die Hauptsatzung soll vorschreiben, dass keine Filialisten angesiedelt werden. Of-
fenburg ist zu klein fiir ein Einkaufszentrum. Wohnungen statt Center, wenn schon
alles zugepflastert wird.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Geschéaftskonzept potentieller Mieter ist nicht Gegenstand des Bebauungsplan-
verfahrens und nicht abwagungsrelevant. Entsprechende Regelungen in die Haupt-
satzung der Stadt Offenburg oder auch in den Bebauungsplan aufzunehmen, ist
nicht zuldssig. Auf die konkreten Auswirkungen eines Einkaufscenters wurde in den
Stellungnahmen zum Handel unter 8.1.25 eingegangen.

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.
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8.2.7.35
Herr Reinhard Braun, Oswald-Boelcke-StraBe 14, 77654 Offenburg
Schreiben vom 14.05.2014

Eigene Themen:
Viele Geschéfte werden nicht dauerhaft bleiben (z.B. Lebensmittler...) dann gibt es
nach 2 — 5 Jahren Leerstande.

Stellungnahme der Verwaltung

Gemal den vertraglichen Vereinbarungen muss der Lebensmittelvollsortimenter
mind. 10 Jahre betrieben werden. Auf Grund des attraktiven Standorts ist anzuneh-
men, dass ein Lebensmittelvollsortimenter auch Uber diesen Zeitpunkt hinaus betrie-
ben wird. Den Bedenken kann nicht gefolgt werden.

8.2.7.36
Herr Wolfgang Hagen, Bellenwaldweg 8, 77652 Offenburg
Schreiben vom 10.05.2014

Eigenes Thema:
Verddung der Innenstadt, Steinstr. + HauptstralBe, Einzelhandel bereits jetzt zum
groBten Teil verschwunden und leidet unter dem Einkaufszentrum.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Ein Verlust an Geschéften in
dem dargestellten Ausmaf sind nach der gutachterlichen Einschatzung nicht zu er-
warten. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.37
Frau Marlon Kovarbasic, Krummholzweg 10, 77656 Offenburg
Schreiben vom 20.05.2014

Eigene Themen:

Der Bau eines Centers fiihrt zur Vereinheitlichung der Geschéfte und erschwert die
Etablierung kleinerer, innovativer Unternehmen in der Innenstadt, insbesondere
durch eine Verlagerung des Einkaufsgeschehens nach Norden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Attraktivitat der Innenstadt wird durch das Einkaufsquartier gestarkt. Kleine inno-
vative Unternehmen profitieren von dieser Entwicklung. Den Bedenken wird daher
nicht gefolgt.
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8.2.7.38
Frau Larissa Fritz, HauptstraBe 116, 77652 Offenburg
Schreiben vom 20.05.2014

Eigene Themen:
Was passiert mit den momentan noch vorhandenen Griinflichen auf dem Parkhaus?
Diese mussten auf jeden Fall dort bestehen bleiben!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9 )

Das Konzept sieht eine Uberbauung des vorhandenen Parkhauses vor. Der Anre-
gung wird nicht gefolgt.

8.2.7.39
Frau Sibylle Laurischk, WeingartenstraBe 79, 77654 Offenburg
Schreiben vom 21.05.2014

Eigene Themen
- Die Schreiben der IHK Freiburg vom 05.03. und 06.03.2014, in Kopie anbei, mis-

sen in vollem Umfang berticksichtigt werden, insbesondere die Umsetzung unter
Ziffer 5,5.5 des Schreibens vom 05.03.2014. Wie wird die Verbindlichkeit der
Vorgaben gegenliber der OFB gewéhrleistet?

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahmen der IHK werden wie unter 8.3.15 aufgeflihrt berlicksichtigt.

- Das Kloster u. I. Frau muss als Denkmal erhalten und wéhrend eines Baus voll-
stdndig geschlitzt werden, wie wird dies sichergestellt?

Stellungnahme der Verwaltung

Das Kloster u. I. Frau bleibt als Denkmal erhalten, durch den Bebauungsplan wird
hier nicht eingegriffen. Ob wéhrend der BaumaBnahme ein besonderer Schutz not-
wendig ist, wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift und wenn
notwendig geregelt.

8.2.7.40
Frau Gertrud Reichert, Zur Lindenhéhe 5, 77654 Offenburg
Schreiben vom 19.05.2014

Eigene Themen:
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Warum muss Sparkassen-Gebaude + Stadthalle abgerissen werden? Warum kann
kein Zentrum fiir Senioren eingerichtet werden wie z.B. in Schwébisch Hall? Warum
gibt es keine Verkehrsfiihrung und kein E-Center wie in Achern, Oberkirch, Kehl,
Gaggenau?

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe 8.1.6, 8.1.7 und 8.1.12

Die Stadthalle wird entsprechend den vertraglichen Vereinbarungen durch den Inves-
tor erhalten bzw. soweit erforderlich rekonstruiert. Senioreneinrichtungen sind in der
Innenstadt bereits vorhanden. Ein weiteres Seniorenzentrum kann im Gegensatz zu
groB3flachigen Handelsbetrieben auch an anderen Standorten in der Innenstadt reali-
siert werden.

Die Verkehrsflihrung ist dem Standort angepasst. Die Leistungsfahigkeit wurde gut-
achterlich gepraft. Den Anregungen wird hinsichtlich des Erhalts der Stadthalle ge-
folgt.

8.2.7.41
Herr Andreas Friederichs, HauptstraBe 36, 77652 Offenburg
Schreiben vom 14.05.2014

Eigene Themen:

Verlust von bestehenden Arbeitsplédtzen. Kein Verkehrskonzept. Stadtebaulich un-
mdglich! Eine Markthalle in der ,alten” Stadthalle und innenstadtvertrdgliches Einzel-
handel wéren eine gute Lésung! In anderen Stadten werden Center in Frage gestellt
und auch riickgebaut. Blirger wurden zu wenig eingebunden in die Planungen. Wir
winschen eine attraktive, pulsierende und lebenswerte Innenstadt mit Charme und
Alleinstellungsmerkmalen. Der geplante Center — Komplex ist ein Affront gegentiber
Historischen Gebduden in der Umgebung. Dem Investor geht es nicht um Offenburg
und die Offenburger, sondern lediglich um optimale Renditen! Die Abstimmung (ber
dieses Bauvorhaben noch in der jetzigen Legislatur des Gemeinderates vorzuneh-
men halte ich fiir duBBerst fragwldirdig in Anbetracht der immensen Auswirkung fir die
Zukunft der Stadt Offenburg. i

Keine Belebung der nérdlichen HauptstralBe, da keine Offnungen vorhanden.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.18, 8.1.25 und 8.1.27

Nach dem Bebauungsplan ware eine Markthalle grundsatzlich zul&ssig.

Die Realisierung einer Markthalle in der Stadthalle wurde im Rahmen des Vergabe-
verfahrens (wettbewerblicher Dialog) zwischen Stadt und Investoren diskutiert. Da
vergleichbare Projekte in Stadten der GroBe Offenburgs zumeist wenig erfolgreich
vermarktet und betrieben werden konnten, wurde davon Abstand genommen. Zu den
Themen Verkehrskonzept, nérdliche HauptstraBe und friihzeitige Blirgerbeteiligung
verweisen wir auf die Stellungnahmen unter 8.1.




75

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1152/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Herr Guntram 82-2407 19.09.2014

Edler

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, stdlicher Teil"
- erneuter Offenlagebeschluss

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.42
Frau Maria Basile, Neugasse 36/1, 77743 Neuried
Schreiben vom 10.05.2014

Eigene Themen:
- Eigener Arbeitsplatz gefahrdet!
- Offnungszeiten werden mit Sicherheit verldngert!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.18 i

Die Regelung der Offnungszeiten ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.43
Herr Eugen Vogt, BrachfeldstraBBe 9, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Vorhandene Gebdude mit solider Bausubstanz z. B. Sparkassengebdude miissten
einbezogen werden statt eines Abrisses. Erhaltung der Stadthalle ist zwingend.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.6

Die Stadthalle wird erhalten bzw. soweit erforderlich rekonstruiert. Senioreneinrich-
tungen sind in der Innenstadt bereits vorhanden. Den Anregungen wird hinsichtlich
des Erhalts der Stadthalle gefolgt.

8.2.7.44
Frau Ingrid Walz, RitterstraBe 8, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Wir brauchen einen Lebensmittel-Laden mit Parkpléatzen.

Stellungnahme der Verwaltung
Das Konzept sieht einen Lebensmittelvollsortimenter und zuséatzliche Stellplatze vor.
Der Anregung wird gefolgt.

8.2.7.45
Herr Peter Basler, Lukas-Miiller-StraBe 2, 77654 Offenburg
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Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Der hésslichste Teil nach Stadthalle mit den alten Garagen, etc. bleibt, leider beste-
hen. Dort wére eine Sanierung des Gebietes notwendig!

Stellungnahme der Verwaltung

Der Teil befindet sich auBerhalb des Plangebiets und ist nicht Gegenstand des Be-
bauungsplans.

Die Anregungen sind daher nicht abwagungsrelevant.

8.2.7.46
Frau Karen Juhrmann, KesselstraBBe 6a, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Ich befiirchte, dass Geschéfte in der Innenstadt aufgegeben werden und Geschéfte
leer stehen. Dadurch kann das Bild einer ,Geisterstadt” entstehen. Dies wiirde die
Attraktivitat Offenburgs erheblich beeintrdchtigen. Weiterhin glaube ich, dass Offen-
burg ein Einkaufscenter nicht benétigt, da es gentigend Einkaufsmdglichkeiten gibt.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefiihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt.

8.2.7.47

Frau Sabine und Herr Herbert Beier, Alexanderschanze 23, 77652 Offenburg
Herr Werner Stirzel, Im Pfahlerpark 4, 77652 Offenburg

Schreiben eingegangen am 21.05.2014

e FEigene Themen: Es diirfte rechtlich kaum durchsetzbar sein, einen Eigentu-
mer/Investor in seinen Eigentumsrechten auf die beschriebene Weise dauerhaft
einzuschrdnken. Spétestens bei Leerstdnden und daraus resultierenden Rentabi-
litdtsproblemen diese ,Vertrdge bzw. Good-will-Erkldrung” bzw. aufgeweicht.

Stellungnahme der Verwaltung i
Eine Anderung der Vertrage ist ebenso wie eine Anderung des Bebauungsplans nur
mit Zustimmung der Stadt Offenburg mdéglich.
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e Hinsichtlich durchgefihrter Marktforschungen, Kostenplanung (siehe Flughafen
Berlin / Philharmonie Hamburg / Stuttgart 21) und Rentabilitét ist keinerlei Trans-
parenz gegeben. Angesichts der heute in Offenburg schon vorhandenen Leer-
stdnde (Hauptstral3e. / Steinstr.) und standiger Mieterwechsel ist von einer Ver-
schérfung dieser Situation mit der Realisierung des Bauvorhabens auszugehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefiihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt. Im Gegensatz zum Flughafen Berlin, der Elbphilharmonie oder dem Projekt
Stuttgart 21 handelt es sich nicht um ein kommunales oder staatliches Bauvorhaben.

Mein Vorschlag fiir die Fldchennutzung wére:

e Ausbau der bestehenden Stadthalle zu einer Markthalle mit einem regionalen
Produktangebot an Lebensmittel (Obst/Gemtise/Fisch/Fleisch/Gefligel), Weinen
+ Spirituosen, dhnlich der Marktscheune in Berghaupten. Ausbau der vorhande-
nen Griinflache und Errichtung eines innerstadtischen Biergartens, nachdem der
sehr schéne Burgerhof- Biergarten dem hésslichen Falkbau zum Qpfer fallen
musste, bei dem —wie zu héren war- noch nicht einmal die Bauvorschriften einge-
halten wurden.

Stellungnahme der Verwaltung

Nach dem Bebauungsplan ware eine Markthalle grundsatzlich zul&ssig.

Die Realisierung einer Markthalle in der Stadthalle wurde im Rahmen des Vergabe-
verfahrens (wettbewerblicher Dialog) zwischen Stadt und Investoren diskutiert. Da
vergleichbare Projekte in Stadten der GroBe Offenburgs zumeist wenig erfolgreich
vermarktet und betrieben werden konnten, wurde davon Abstand genommen. Im Ub-
rigen verweisen wir auf die Stellungnahmen unter 8.1.7 und 8.1.9.

8.2.7.48
Herr Kevin Kraus, Lindenplatz 3, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Eigene Themen:

Man méchte ein Gesamteinkaufsvergniigen in Offenburg fir die Komplette Einkaufs-
stadt! So wiirde sich der zentrale Punkt nicht mehr auf die gesamte Fldche Offen-
burgs Innenstadt ziehen, sondern es spiele sich dann nur noch an einem Punkt das
Einkaufsvergniigen wieder. Durch mehrere selbe Geschéfte anderer Markenherstel-
ler Bekleidungsgeschdfte ist Offenburg schon aktuell gut aufgestellt.
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Stellungnahme der Verwaltung

Den Bedenken kann nicht gefolgt werden. Wie in der Begriindung dargelegt, ist das
Einkaufsquartier ein elementarer Bestandteil des Tripol-Konzepts, das darauf ausge-
richtet ist, die Frequenz Uber die gesamte Innenstadt zu verteilen.

8.2.7.49
Frau Susanne Stickel, RosenstraBe 4, 77654 Offenburg
Schreiben vom 17.05.2014

Eigene Themen:
Steinstral3e wird langweilig; leer.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt und die SteinstraB3e zu erwarten. Den Beden-
ken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.50
Frau Rita Makarinus, Oswald-Boelcke-StraBe 14, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Eigene Themen:

Das Einkaufszentrum zieht Kaufkraft aus den umliegenden ,Unterzentren ab. Ande-
rerseits wird sich Offenburg als Einkaufsstadt nie in Konkurrenz zu Freiburg und
Karlsruhe behaupten kénnen — hohe Erwartungen an das Center halte ich fir illuso-
risch.

Stellungnahme der Verwaltung

In der raumordnerischen Auswirkungsanalyse wird dargestellt, dass der Kaufkraftab-
zug aus den umliegenden Unterzentren vernachlassigt werden kann. Im schlechtes-
ten Fall sind Umsatzriickgénge in einer GréBenordnung von max. 5 % zu erwarten.

8.2.7.51

Herr Heinz Lehmann, An der Tagmess 7a, 77654 Offenburg
Frau Barbara Lehmann, An der Tagmess 7a, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Eigene Themen:

Vernichtung des bestehenden Parks (ber der Tiefgarage. Denkmalschutz beziiglich
des Klosterareals wurde nicht ausreichend in der Planung berticksichtigt. Grundsétz-
lich werden die Gutachten und deren Grundlagen angezweifelt. Bei der Bedarfser-
mittlung der QM-Laden-Flachen wurden die bereits bestehenden Leerfldchen der
vorhandenen L&den nicht berticksichtigt. Verkehrschaos bereits heute schon von der
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Zu- und Abfahrt Sparkassenareal in Richtung Unionbrticke oder (iber die Hauptstra-
Be zum Bahnhof. Hat sich jemand mit der Stadt Leer bei der Entscheidung befasst
im Hinblick auf Leerstédnde in der FuBBgédngerzone? Siehe nachfolgender Link:

Stellungnahme der Verwaltung

Den Bedenken wird nicht gefolgt. Bezlglich der Einwendungen zum Denkmalschutz,
den Datengrundlagen, der Griinflache und zum Verkehrskonzept verweisen wir auf
die Stellungnahmen unter 8.1.1, 8.1..9, 8.1.14 und 8.1.22.

8.2.7.52
Herr Klaus Stephan, BrucknerstraBe 34, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:

Wegen des Einkaufszentrums missen Verwaltungsgebdude im Wert von 10-12 Milli-
onen € abgerissen werden dies ist vollig unverstédndlich. Die Verbindung Rée-Anlage
— HauptstraBBe soll als FuBgdngerzone ausgebildet werden. Man stelle sich vor, wel-
che Umwege ein PKW fahren muss, um von der Lange StralBe zur Deutschen Bank
zu kommen. Wenn die Stadt keinen Lebensmittelmarkt in der Innenstadt haben will
kann sie die nicht mehr genutzte Kassenhalle der Sparkasse hierzu nutzen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.6

Die Verkehrsflhrung in der HauptstraB3e ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanver-
fahrens. Der Erhalt des 7-geschossigen Sparkassengebaudes steht nicht im Verhalt-
nis zu den Kosten fir Umbau- und InstandsetzungsmaBnahmen. Dies wurde im Vor-
feld des Dialogverfahrens durch den Eigentimer geprtft und entschieden. Die Anre-
gungen werden nicht berlcksichtigt.

8.2.7.53
Frau Alexandra Herkner, HauptstraBe 19, 77797 Ohlsbach
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:
Schafft mal endlich Bezahlbare Parkplétze flr die Leute, die in der Innenstadt arbei-
ten!!

Stellungnahme der Verwaltung

Ein Parkraumkonzept fir die gesamte Innenstadt ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplans.

Kostenlose bzw. glinstige Stellplatze kénnen in der Innenstadt nicht in ausreichen-
dem Maf zur Verfligung gestellt werden. Eine Subventionierung durch die éffentliche
Hand ist nicht vertretbar.
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8.2.7.54
Herr Wolfgang Riehle, 77974 MeiBenheim
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:
Schade um die Stadthalle.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stadthalle wird erhalten bzw. rekonstruiert und somit in ihrem Erscheinungsbild
aufgewertet. Die Anregung wird somit bertcksichtigt.

8.2.7.55
Frau Petra Burek, Im Schwarzwildele 25, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:
Wo bleibt der ehemalige Stadthallen-Park? Wo bleibt die Ausgleichs-Grtinflédche fiir
die Innenstadt?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 5.2.9

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

8.2.7.56
Frau Jenny Botteger, KreuzkirchstraBe 19, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen: )

Schluss mit diesem Center! Jede Stadt sieht gleich aus! Ode und verweist! Kleine
Geschéfte pflegen und erhalten! Grinflachen unbedingt erhalten! Noch besser neue
schaffen!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9

Bei dem Projekt handelt es sich nicht um ein offenes Stadtquartier und nicht um ein
klassisches Einkaufscenter. Wie in der Stellungnahme unter 8.1.25 dargestellt, kén-
nen schadliche Auswirkungen auf vorhandene Geschéafte ausgeschlossen werden.
Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.57
Frau Friederike Pflum, Schwabweg 2, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014
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Eigene Themen:
Ich halte dieses ganze Vorhaben flir absolut unnétig. Ich sehe nur Nachteile in s&dmt-
lichen Bereichen die den Bebauungsplan Nr. 152 betreffen.

Stellungnahme der Verwaltung
Die o6ffentliche und privaten Belange wurden gegen und untereinander abgewogen.
Wie in der Begrindung dargelegt kam die Stadt zu einem anderen Ergebnis.

8.2.7.58
Herr Zampolli, HauptstraBe 61, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Sowohl das Sparkassengebdude, als auch die Tiefgarage stellen in ihrer sehr guten
Bausubstanz hohe Vermégenswerte da. Diese dirfen nicht leichtfertig durch Abriss
vernichtet werden. AuBerdem wird dem Investor die Tiefgarage geschenkt, da er
nichts daftir bezahlt. Die Stadt mit Herrn Jopen als Sprecher erkldrte dem Gemeinde-
rat, die Gebdude seien wertlos. Ich wende ein, dass dies nicht so ist. Wie anders ist
es zu erkldren, dass der Investor nun die Tiefgarage doch benutzen will. Ich wende
ein, dass hier Eigentum der Stadt sinnlos vernichtet bzw. kostenlos abgegeben wird.
Insofern die Stadt Offenburg mit Frau OB Schreiner als Aufsichtsratsvorsitzende der
Sparkasse auch Miteigentiimer oder Entscheider bei deren Gebduden ist, wende ich
ein, dass ich diese Vermdgenswerte einfach kostenlos abzugeben bzw. abzureiBen
nicht im Sinne des Vermégenserhalts unserer Stadt ist.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.17

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

8.2.7.59
Herr Alfred-Gerhard Bsdurek, Am Lerchenrain 1, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:

Wiinsche: Studentenheim + allgemein erschwingliche Mieten fiir Stadtischen Wohn-
raum — Cafés OK! (Gastronomie..) + Stadthalle: Nutzung als Kulturstétte (Tagstber
z.B. Museum) abends: Disco.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.
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8.2.7.60

M. Greulich, KlosterstraBe 18, 77652 Offenburg

Frau Sandra Greulich, KlosterstraBe 18, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:

GroBe Geschéfte die viel Kaufkraft binden (z.B. H&M) werden in das Einkaufszent-
rum umziehen. Daraus resultiert eine tote Innenstadt. Schon jetzt stehen einige Ge-
schéfte in der Innenstadt leer. Gerade die kleinen individuellen Geschéfte die keiner
Kette angehéren kénnen aufgrund der hohen Mieten kaum Uberleben. Wie soll die
Innenstadt dann erst aussehen wenn ein von der geplanten Fldche viel zu gro3es
Einkaufszentrum noch dazu kommt? Bevor ein Einkaufszentrum gebaut wird sollten
erst einmal mehr Bemiihungen in die Innenstadt investiert werden. Z.B. wird die
Steinstral3e immer unattraktiver 2 derzeit befinden sich sechs Optikergeschéfte und
ein seit Uber einem Jahr leer stehendes Geschéft dort!

Was ist mit Parkpldtzen und der Verkehrsfihrung? Schon jetzt ist es in der Innen-
stadt eine Zumutung, wie wird das erst mit einem Einkaufszentrum dessen Planung
als fragwdirdig ist?

Uns als Bewohner der Innenstadt denen Bewohner Parkausweise ausgestellt wer-
den, wirden hier noch mehr als schon bisher die P-Platze durch riicksichtlose
Falschparker entzogen.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Verkehr und zum Handel unter 8.1 ausgeflhrt, sind
keine Kapazitatsengpésse bei der Verkehrsabwicklung und keine schadlichen Aus-
wirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt zu erwarten. Parallel zur
Entwicklung der nérdlichen Innenstadt werden die SteinstraBe und der Lindenplatz
gestalterisch aufgewertet. Hinsichtlich der Stellplatze verweisen wir auf Ziff. 8.1.4.
Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

8.2.7.61
Frau Beatrice Weber-Schmitt, Hofheimer StraBe 21c, 56719 Hofheim
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Seit 1980 bin ich von Offenburg nach Hessen (bergesiedelt. Regelméaiig besuche
ich mein ehemaliges Zuhause (Familie + Freunde) und stelle bei jedem Besuch Ver-
dnderungen, (berwiegend negativer Art, fest. Das schéne Stadtbild von ehemals hat
sich sehr verédndert, vor allen Dingen bedauere ich sehr, dass alte, eingesessene
Fachgeschéfte ganzlich verschwunden sind. Billigldden haben Einzug gehalten. Da
gibt es leider auch viel zu oft Wechsel. Ein solches Zentrum wiirde den restlich Ver-
bliebenen téten. Fachgeschéften, auch der Gastronomie etc., den ,,Garaus” machen.
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Solch groBes Einkaufszentrum braucht eine Stadt wie Offenburg nicht. Beschaulicher
Kleinstadtcharakter sollte unbedingt erhalten bleiben. So viel zu investieren, lohnt
sich das? Géabe es nicht wichtigere, vor allem dringendere Investitionen fiir die Blir-
ger (Kinder, &ltere Menschen?) zu tatigen?

Lassen Sie Offenburg ansonsten so wie es jetzt ist.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefuhrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Der Charakter bleibt gewahrt.
Das Einkaufsquartier Nérdliche Innenstadt wird durch Private entwickelt. Der Ver-
gleich mit anderen MaBBnahmen schlagt daher fehlt. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt. Im Ubrigen verweisen wir auf Ziff. 8.1.7.

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

8.2.7.62

Paschenda, BlumenstraBe, 77654 Offenburg

Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Eigene Themen:
Das braucht niemand! Andere werden nur geschwécht.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefiihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt.

8.2.7.63
Frau [nicht lesbar] Margit, 77974 MeiBenheim
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Der Abriss der schdnen-alten Stadthalle ist eine Stinde!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.12

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

8.2.7.64
Frau Doris Stock, Im Scharzwaldele, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
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- Verkehrsplanung inexistent
- Parkmdéglichkeiten fur erwartete Verkehrszunahme
Stellungnahme der Verwaltung

Dem beigefligten Verkehrsgutachten liegt ein Verkehrskonzept zugrunde. Die erfor-
derlichen Stellplatze werden in der Tiefgarage nachgewiesen.

8.2.7.65
Herr Thomas Huber, Hindenburgerstr. 29, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Sichere Verkehrsfiihrung fiir die betroffenen Schulwege fraglich!
Parkplatzregelung unklar.

Stellungnahme der Verwaltung

Die erforderlichen Stellplatze werden durch den Investor in der Tiefgarage nachge-
wiesen werden. Der Verkehr in der Lange StraBe wird durch die veranderte Ver-
kehrsregelung abnehmen. Der Geh- und Radweg entlang der Bahn und der Stadt-
mauer bleibt erhalten. Die MaBnahme hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Sicherheit der Schulwege. Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.66
Frau Cornelia Koch-Schimpf, Sattlerweg 3, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Mir offenbart sich der Eindruck, dass die Stadt véllig willkdrlich sich profiliert! Vorbei
an Blirgerinteressen, dies wird zu deutlich siehe auch Hans Grohe Neubau!! Als Blir-
ger dieser Stadt wird man standig tber den Tisch gezogen! Solange in der Innen-
stadt auch nur ein Laden leer steht, besteht meiner Ansicht nach dberhaupt kein
Handlungsbedarf auf zusétzlichen Verkaufsraum! Und zuklinftige Generationen sol-
len bitte selber entscheiden dtirfen, das mussen wir Ihnen nicht vorenthalten — Frau
Schreiner!

Stellungnahme der Verwaltung

Den Ausfihrungen und der Argumentation kann nicht gefolgt werden. Vereinzelte
Leerstande von Ladenlokalen, Wohnungen oder Gewerbeeinheiten sind grundsatz-
lich kein Indiz daflr, dass es keinen Bedarf an Wohnraum, Gewerbe- oder Handels-
flachen gibt.
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8.2.7.67
Herr Markus Schimpf, Sattlerweg 3, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Die Attraktivitét der Offenburger Innenstadt / FuBgdngerzone wird vermutlich durch
ein abflachendes Angebot in FulBgédngerzonenbereich stark beeintrdchtigt werden.
Letztlich wird die Stadt Offenburg dadurch weniger von Einheimischen und Besu-
chern frequentiert werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt.

8.2.7.68
Frau Ursula Doll, WasserstraBBe 4, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Ganz abgesehen von allen umseitig aufgefiihrten Bedenken bleibt tiberhaupt die ge-
nerelle Frage nach den Erfordernissen eines solchen Einkaufszentrums. Folgt man
den Diskussionen, so entsteht der Eindruck, als wére an den Planern jegliche Zu-
kunftsorientierung vorbeigegangen.

Dass sich — wie auf breiter Basis immer mehr konstatiert — das Einkaufsverhalten
weiter Bevidlkerungsteile derzeit grundlegend &ndert, passt nattirlich nicht in die jetzi-
ge Stadiplanung. Wie lange also gerade in Stadten Offenburger Gréf3e tiberhaupt
noch mit einer Umland-Kundschaft gerechnet werden kann, wurde bestimmt nicht in
die Uberlegungen mit einbezogen.

Auch wenn vielleicht kurzfristig noch die zwei- und dreifach Belegung mit ,,Klamot-
ten*- Laden und Telefonshops nur einige Leerstdnde mit sich bringt, so sollten jeden-
falls die Plédne der deutschen Post, fldchendeckend Paket-Boxen im Hinblick auf die
zunehmende Flut der Online-Lieferungen einzurichten, nicht Gbersehen werden.
Noch gibt es einen é&lteren Kundenkreis (ich gehére auch dazu), der ganz gerne sei-
ne Waren zunéchst einmal richtig ,anfassen“ méchte. Aber auch ich kaufe schon
manches bequem im Internet und interessiere mich deshalb nicht mehr fiir bestimm-
te Sparten auf der ,griinen Wiese*“ oder wo immer.

So sehr ich mir als Innenstadt-Bewohnerin eine gut sortierten Lebensmittelmarkt
winsche — dem nach dem Jetzigen Stand geplanten Einkaufszentrum stehe ich
mehr als skeptisch, wenn nicht sogar ablehnend gegendber.
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Stellungnahme der Verwaltung

Bezliglich der Einwendungen verweisen wir auf die Stellungnahmen unter 8.1. Die
Themen wurden in den allgemeinen Stellungnahmen unter 8.1 bereits behandelt.
Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

8.2.7.69
Herr Jirgen Spori, TurnhallestraBe 23, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Die Verkehrsanbindung ist nur ungentigend berticksichtigt. Ein Zufahrtskonzept, wel-
ches auf 3000 Fahrzeuge taglich ausgerichtet ist, fehlt. Die bestehende Zufahrt iber
die Unionrampe reicht nicht aus. Wie kann so ein Vorhaben ohne Konzept zur An-
fahrt geplant werden? Wer (ibernimmt hierfiir die Verantwortung?

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Verkehr unter 8.1.1 ausgeflhrt, sind kann der zusatz-
liche Verkehr Uiber das vorhandene StraBennetz abgewickelt werden. Den Bedenken
wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.70
Herr Markus Hagen, Lange StraBe 36, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Dieses sogenannte Center ist véllig tiberdimensioniert und flihrt dazu dass der Leer-
stand in der Innenstadt zunimmt. Die Mieter die sich die hohen Mieten im Center leis-
ten kénnen und sich den zunédchst erwarteten Umsatz-Plus nicht verschlieBen wol-
len, fehlen in der Hauptstr.- Lindenplatz- Langestr.- SteinstralB3e- Ritter- Gerber- Klos-
terstr. etc. Dort ist jetzt schon genug Leerstand. Es werden jetzt schon in den Seiten-
straBen viele Ldden nicht mehr vermietet. Der Einzelhandel leidet schon seit Jahren
unter umsatz-Stegnation, der Internet-Handel zieht schon seit Jahren Milliardenum-
sdtze an sich. Ich wage die Vorhersage, dass das Center in 5 — 10 Jahren eine In-
vestitions-Ruine sein wird die Stadt hat das dann an der Backe und die bisher leben-
dige Innenstadt mit ihren Inhabergefihrten Geschéften ist dazu noch kaputt. Die
Verwaltung die das zu verantworten hat ist bis dort in Pension und der Gemeinderat
langst abgewdéhilt.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefiihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt.
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8.2.7.71
Beerhalter D., Durbach
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Nach der Uberzeugung, bin ich der Ansicht, ,Metzgerei Burg®, stehen zu lassen. Statt
dessen hinter dem angrenzenden Gebdude (Sparkasse), das neue Einkaufscenter
beginnen zu lassen. Nur so kann der alte Stadtkern erhalten bleiben. Ansonsten
wdrde ich den Rest des Bauplanes gutheiBen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Abriss der Metzgerei Burg ist durch den Investor beabsichtigt und stadtebaulich
sinnvoll, um das neue Quartier mit der vorhandenen Einkaufsinnenstadt optimal ver-
knUpfen zu kdnnen.

Die grundséatzliche Zustimmung wird zur Kenntnis genommen.

8.2.7.72

Frau Christ Klawun, Peter ThurmstraBe 17, 79100 Freiburg

Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Es sollten zuerst die Lehrstehenden Geschéfte besetzt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Offenburg weist eine sehr geringe Leerstandsquote auf. Die Leerstande sind in der
Regel objektbezogen begriindet. Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25
ausgefuhrt, sind keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten.
Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.73
Frau Inge und Herr Edgar Mai, HandelstraBe 2
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Wir sind der Meinung, Offenburg braucht keinen solchen Einkaufs — Tempel, was auf
Kosten der Geschéfte in der Innenstadt geht. Lassen Sie die Hdnde weg, von diesem
Vorhaben. Viéllig unnétig.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefiihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt.
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8.2.7.74
Herr Frank Eurisch, Freiburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
GroBe Einkaufscenter flihren dazu, dass kleinere, inhabergefiihrte Geschéfte unter-
gehen. Das ist traurig, da persénliche Beratung und Individualitét verloren gehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefiihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt.

8.2.7.75
Frau Beate Walz, RitterstraBe 9, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Sollte ein Center — Mieter nach 5 bis 10 Jahren feststellen, dass sein Sortiment un-
rentabel ist und den Mietvertrag auslaufen lassen / Kiindigen, ist davon auszugehen,
dass keine weiteren Interessenten mit vergleichbaren Sortiment ,Schlangenstehen®.
Folge:
- Vertragliche Anderungen in der Sortimentsgestaltung mit der Folge einer weiteren
Gefahrdung des Innerstadtischen Einzelhandels.
Oder
Sofern wie derzeit zugesichert weiterhin auf die vertraglichen Festschreibungen
bestanden wir
- Fortschreitende Verddung / Verwahrlosung des neuen Centers und zunehmende
Leerstédnde im dortigen Bereich.
Offenburg ist nicht Karlsruhe — die nérdliche Innenstadt / HauptstralBe wird immer ein
Randgebiet bleiben!

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Der Bebauungsplan und der Ver-
trag gelten auf unbestimmte Zeit. Sollten in 10 Jahren andere Rahmenbedingungen
vorherrschen, kann grundsatzlich Gber Modifizierungen der Planung nachgedacht
werden. Ziel der Planung ist eine Belebung der Innenstadt. Die entsprechenden Ana-
lysen lassen dies auch erwarten, so dass der Eintritt des Szenarios nicht beflirchtet
werden muss. Durch die gemischte Nutzungsstruktur wird einer Verédung vorge-
beugt.

Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.
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8.2.7.76
Herr Sven Kalble , Topferweg 5, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Grinflachen auf dem Parkdeck: Ersatz dafur?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 5.2.9

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

8.2.7.77
Frau Margret Kalble, Topferweg 5, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Griinflache auf dem Parkdeck: gibt es Ersatz daftir. Dariiber wurde bis jetzt nicht ge-
sprochen!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 5.2.9

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

8.2.7.78
Frau Helga Mayerl, FohrenstraBe 16, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Es ist anscheinend Véllig unklar, was mit der alten Stadthalle geschieht, sie muss als
Gebiudeensemble erhalten bleiben! Bausiinden gab es in Offenburg schon viel zu
viele! Wo bleiben die Laden, die anderes abdecken als Brillen, Schuhe ect.?

Warum wohl ist ein Einkaufsbummel in Gengenbach z. B. jetzt schon viel attraktiver?

Stellungnahme der Verwaltung

Die Attraktivitat der Offenburger Innenstadt wird durch das Einkaufsquartier erhéht.
Hinsichtlich der Stadthalle verweisen wir auf die Stellungnahmen unter 5.2.6 und
5.1.12.

8.2.7.79
Herr Bernd Mayerl, F6hrenstraBe 16, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014
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Eigene Themen:

Ich befiirchte, dass durch das EZ die bisherige Kernstadt noch mehr entwertet wird.
Wir brauchen keine zusétzlichen Filialisten, kleine Inhabergefiihrten Geschéfte sind
als Einkaufsmagnet viel attraktiver und gerade diese werden mehr und mehr ver-
drangt. Die Gelder fiir den EZ sind fehigeleitet, der jetzt existierende Handel muss
geférdert werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt. Die 6ffentliche Hand greift auBerdem nicht in den Wettbewerb ein. Weder der
existierende Handel noch der Handel der sich in dem Einkaufsquartier ansiedelt wird
geférdert.

8.2.7.80
Frau Maria Vestner, ZellerstraBe 9, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Die gréBten Probleme sehe ich in einer nicht durchdachten Verkehrsfihrung. Hier ist
das Chaos vorprogrammiert.

Das zweite Problem besteht darin, dass die Stadt im Zentrum jetzt schon leerstehen-
de Geschifte hat. Filialisten sind in der Uberzahl und machen so die Stadt dhnlich
anderen Stadten.

Was fehlt ist ein Lebensmittelgeschéft, ein Grundversorgung an Lebensmitteln fiir
den tdglichen Bedarf. Wo kénnen Senioren den noch einkaufen?

Was fehlt! >Giinstiger Wohnraum

ein Zentrum fur &ltere Leute!

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Verkehr und zum Handel unter 8.1 ausgeflhrt, sind
keine Kapazitatsengpasse und keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt
zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.

Im Einkaufsquartier wird ein Lebensmittelvollsortimenter angesiedelt werden. Die
Anregungen werden teilweise bertcksichtigt. Im Ubrigen verweisen wir auf 8.1.7
Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

8.2.7.81
Herr Horst Irslinger, Schlehenweg 9, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014
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Eigene Themen:
Die Stadthalle soll erhalten bleiben!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.12

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

8.2.7.82
Frau Gertud Billharz, In den Feldreben 4, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Ich finde Ihr Vorhaben so unnétig wie ein Kropf.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7

Durch das Vorhaben wird die Attraktivitat der Innenstadt gesteigert. Der Ansicht kann
nicht gefolgt werden.

8.2.7.83

Herr Wolfgang Kochs, Offenburg

Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

Ein Einkaufszentrum wird die nérdliche HauptstralBe nicht beleben, da die Hauptstra-
Be so oder so eine Stral3e ist, welche nur aus der Stadt fihrt. Diese flihrt weiter bis
hinter dem Bahnhof. Ist zu vergleichen mit einem Beschleunigungsstreifen auf der
BAB. Eine Idee welche vor 30 Jahren gut war (vielleicht) muss heute nicht mehr glil-
tig sein. Selbst ein ehemaliger OB &uBert sich in der Presse, es gibt immer weniger
inhabergefiihrten Geschéfte, was eine Stadt ausmacht.

Stellungnahme der Verwaltung

Hinsichtlich der Belebung der nérdlichen HauptstraB3e verweisen wir auf die Stellung-
nahmen unter 8.1.8. Aus der 0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersicht-
lich, dass den Bedenken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden
kann.

8.2.7.84
Herr Oliver Hagenbach, KolpingstraBe 13, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
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Wir ,Offenburger” brauchen kein Einkaufscenter in der Stadt. Zusétzlicher Verkehr ist
die Folge, die Zufahrten nach Offenburg sind jetzt schon liberlastet (Freiburger Stra-
Be, Grabenallee usw.). Die alten Offenburger Geschéfte werden schlie3en, Leer-
stand und Handy / Brillengeschéfte machen Offenburg nicht attraktiver. Deshalb
muss der Bebauungsplan grundsétzlich abgelehnt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Verkehr und zum Handel unter 8.1 ausgeflhrt, sind
keine Kapazitatsengpasse und keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt
zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.85
Frau Gertrud Ehmann-Hoéffgen, lllenauer StraBBe 4, 77855 Achern
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Ich bin eigentlich immer gerne mit meiner Familie nach Offenburg zum Shoppen ge-
fahren, leider mussten wir in den letzten Jahren mit ansehen wie die Stadt immer
unattraktiver wurde. Der Markt ist fir uns eine totale Pleite, eine Steinwliste, da hel-
fen auch keine Blumenkiibel mehr. Die Steinstral3e wird durch Leerstdnde auch im-
mer uninteressanter, hier besteht Handlungsbedarf. Der Lindenplatz ist ein Stolper-
platz, er wird immer nur geflickt, auch hier kénnte die Stadt etwas tun. Die Haupt-
stralBe mit ihren wunderschénen Fassaden wollen Sie jetzt teilweise abreisen, was
sollte uns dann noch reizen nach Offenburg zu fahren, das neue Einkaufcenter?
Wenn wir bummeln, dann durch eine schéne Stadlt, aber nicht durch ein geballtes
Center. Wir wollen das Flair einer schénen Innenstadt genie3en, mit Blick auf das
Kloster, der zugebaut werden soll. Selbst die Griinflache, auch wenn sie auf dem
Parkhausdach ist, schatzen wir sehr.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7,8.1.9 und 8.1.27

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

Haben Sie schon Gedanken (ber die Parksituation in Offenburg gemacht?

Wir suchen uns heute dumm und ddmlich, es macht heute schon keinen Sinn sams-
tags nach Offenburg zu fahren. Das beste Beispiel ist die Stadt Blihl, sie hat durch
ihre schlechte Parksituation schon viele Kunden verloren. Die Ladrmbeldstigung durch
Parkplatzsuchende Autos méchte ich den Anwohnern der Stadt ersparen.

Wir méchten shoppen gehen in der Stadt und zwar in einer attraktiven Stadt! Ich bin
Uberzeugt so geht es nicht nur unserer Familie, so geht es vielen.
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Stellungnahme der Verwaltung
Hinsichtlich der Einwendungen zu den Stellplatzen und dem Larm verweisen wir auf
die entsprechenden Stellungnahmen unter 8.2.6.

Es ist Ihre Aufgabe Offenburg als komplette Einkaufsstadt zu férdern, denken Sie
bitte auch an die Menschen, die seit vielen Jahren in Offenburg arbeiten, sie haben
Angst um ihren Arbeitsplatz.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7 und 8.1.18

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

8.2.7.86
Herr Walter Reichert, Am Krummer 19, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:
Ich habe es langsam satt, wie ,nicht Offenburger” unsere schéne Stadt verhunzen
und verschandeln.

Stellungnahme der Verwaltung
Durch die MaBnahme wird die Attraktivitat der Innenstadt gesteigert. Den Bedenken
wird nicht gefolgt.

8.2.7.87
Herr Albert Holzle, BinzburgstraBe 15, 77746 Schutterwald
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Eigene Themen:

- Konzentration der Besucherstréme auf einen engen Raum
- @Gedrénge von vielen Saukunden

- Keine angenehme Einkaufsatmosphére

Stellungnahme der Verwaltung

Wie unter 8.1.27 dargestellt, handelt e sich nicht um ein klassisches Einkaufscenter.
Davon scheint der Einwendende indes auszugehen.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.88
Frau Susanne Westphal
Schreiben eingegangen am 19.05.2014
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Eigene Themen:
Die Oberstadt, ins Besondere, der Lindenplatz wird sehr darunter leiden, da sich die
Kunden dann nicht mehr weiter durch die Stadt bewegen mdchten.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefiihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt.

8.2.7.89
Frau Silvia Schary, Zum GroBen Deich 11, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Eigene Themen:

- Immer gleiche Sortimente und Marken in der Innenstadt.

- Bislang gibt es keine Mdglichkeit mit Kindern stressfreier einkaufen zu gehen
(Kinderbetreuung)

- Habe Bedenken, dass die Innenstadt Leer bleibt.

Stellungnahme der Verwaltung

Potentielle Mieter sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Wie in der
Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgeflhrt, sind keine schadlichen Auswir-
kungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt. Of-

fenburg verfligt Gber ein gutes Angebot an Betreuungseinrichtungen.

8.2.7.90
Frau Marcella Braun, Gaswerkstr. 34,77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Eigene Themen:
Die kleinen Geschéfte in der Stadt haben geringe Chancen, wenn das Einkaufszent-
rum gebaut wird. Wir bendtigen keine Geschéfte mehrfach.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt.

8.2.7.91
Frau Christine Schandl, 77799 Ortenberg
Schreiben eingegangen am 19.05.2014
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Eigene Themen:

Offenburg braucht das nicht! Durch das ,Zentrum*” gehen andere, kleinere Einzel-
héndler kaputt! Der Lindenplatz stirbt langsam! Der ,,Kuchen* wird nicht gré3er!
Manchmal frage ich mich, was die Stadt eigentlich will?? Wenn man durch die FuB3-
géngerzone lduft — da éffnet in Kirze der 6 Brillen laden?? Ich sage ausdrticklich —
Nein!-

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefiihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt.

8.2.7.92
Frau Sultan Temir, SohlbergstraBe 4, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

- Nachteile fir die Geschéfte Steinstral3e und Lindenplatz d. H. wiederum mehr
Arbeitslose wenn Ldden zu machen missen.

- Mehr Larmbeléstigung fir die Blirger, am Bahnhof ist ja schon L4drm genug.

- Mehr Verkehr.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie unter 8.1 zum Verkehr, dem Larm, den Arbeitsplatzen und zum Handel ausge-
fuhrt, sind keine Verkehrsengpéasse und keine schadlichen Auswirkungen auf die In-
nenstadt und ihre Bewohner zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.93
Frau Heidrun llkhan, WeiherfeldstraBe 7, 77723 Gengenbach
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

- Die Geschifte in der Steinstra3e und Lindenplatz gehen kaputt.

- Leerstehende Geschéfte, das kostet Arbeitspléatze.

- Wenn nur noch ein Teil der Stadt belebt ist, kommt keiner mehr nach Offenburg.

- Durch die StraBenfiihrung die geplant ist spielt sich alles nur noch von Bahnhof
bis zum neuen Center ab.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Eine Konzentration der Kund-
schaft auf den Bereich zwischen Bahnhof und Einkaufsquartier kann ausgeschlossen
werden. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.
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8.2.7.94
Frau Alexandra Kobier, Grabenallee 24,77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

- Wie viele bestehende Arbeitspldtze werden durch neue Einkaufscenter gekillt?
Kurzfristig + Langfristig!

- Partielles ,Innenstadtstuben®, kleinere Geschéfte stehen jetzt schon leer, wie
sieht dann in Zukunft die SteinstralBe und der Lindenplatz aus. Ohne Karstadt wé-
ren dies Standorte jetzt schon schwierig.

- Keine neuen Sortimente durch das Center lediglich Lebensmittel + Multimedia,
sdmtliche andere Sortimente gibt es schon in Hille und Fiille.

- Flair wird zerstért, u.a. Blick auf das wunderschéne Kloster, auBerdem werden
die Heuser an der HauptstraBBe mit Ihren wunderschénen Fassaden abgerissen.

- Ich wohne direkt in Offenburg, schon heute ist der Hof in der Grabenallee 24
schon véllig zugeparkt, soll das noch schlimmer werden?

- SteinstraBBe + Lindenplatz werden immer unattraktiver.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Themen wurden in den allgemeinen Stellungnahmen unter 8.1 bereits behandelt.
Die SteinstraBe und der Lindenplatz sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens. Parallel zu der Entwicklung der nérdlichen Innenstadt sollen die SteinstraBe
und Lindenplatz aufgewertet werden.

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

8.2.7.95
Herr Anton Vith, Kénigsberger Str. 7, 76287 Rheinstetten
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

- Arbeitsplétze

- Leerstehende Geschéfte
- Parkplatz

- Larmbeléstigung

- StraBenfihrung

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1 ausgefihrt, sind keine schadlichen
Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Hinsichtlich der Ubrigen Punkte wird
ebenfalls auf die allgemeinen Stellungnahmen in 8.1 verwiesen.

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.
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8.2.7.96
Frau Michéle Lemenu, Grabenallee 18, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Marktplatz ist wirklich nicht schén! Es geht hier auch um viele Arbeitsplétze, die evil.
verloren gehen! Und nicht zu vergessen, das groBe Parkplatz Problem!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.18

Die erforderlichen Stellplatze werden in der Tiefgarage nachgewiesen.
Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.97
Frau Elena Unrau, Galgenbergweg 3, 77933 Lahr
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

- Arbeitsplédtze gehen verloren.
- Offenburg ist nicht mehr ,griin“ genug, flir unsere Land nahe Idylle.
- Die Umweltverschmutzung wéchst.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.18

Die Innenstadt ist durch eine hohe Bebauungsdichte gepragt. Der Anteil an Grinfla-
chen reduziert sich nur unwesentlich. Dem Verlust steht eine klimafreundliche ener-
giesparende Bauweise gegeniber, zu der sich der Projektentwickler vertraglich ver-
pflichtet hat.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.98
Frau Nikola Joggerst, BreechstraBe 12, 77799 Ortenberg
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Die nérdliche HauptstralBe wird nicht belebt. Lindenpatz usw. wird zur Geisterstadt.
Kleiner Geschéfte geht es an den Kragen. Das Einkaufscenter wird keine neuen Ar-
beitsplétze erschaffen. Nur durch das gesamte Stadtbild wird Offenburg als Ein-
kaufsstadt attraktiver. Jeder Baum, der der Rodung zum Opfer féllt, ist ein Baum zu
viel.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 5.2.18

Die Einwendungen zum Handel, zu den Grinflachen und zur nérdlichen HauptstraBe
wurden in der Stellungnahme unter 8.1 abschlieBend behandelt.
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Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.99
Bauer M., Strasbourg
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Ich bin schon mehr als 30 Jahre in Offenburg im Verkauf tatig und sehe durch das
neue Einkaufszentrum meinen Arbeitsplatz gefdhrdet. Da vorwiegend nur jlingere
Verkéduferinnen eingestellt werden und ich im mittleren Alter bin, wer stellt mich noch
ein, wenn in meinem Geschéft die Umsétze durch das neue Einkaufszentrum zu-
riickgehen und ich meinen Arbeitsplatz verliere? Es sind in Offenburg schon alle
gdngigen Marken vertreten. Wie und mit was wollen Sie Offenburg noch beleben?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.18

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

8.2.7.100
Herr Fabricio Bohme, Friedrichsbergstrasse 1, 77948 Friesenheim
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Durch den geplanten Bau des Einkaufszentrums wird es zu einem Aussterben der
kleinen Geschéfte in der Innenstadt kommen!

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefiihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.101
Frau Stephanie Popp, Holdersbach2, 77784 Oberharmersbach
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

- Kleine Laden gehen kaputt.
- Es Verlagert sich alles in den vorderen Staditteil (Steinstral3e + Lindenplatz ster-
ben aus).

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.
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8.2.7.102
E. Fiesel, VogesenstraBBe 19, 77767 Appenweier
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Meine Beftirchtung ist folgende:

Es wird Arbeitsplétze in den schon bestehenden Geschéften kosten, auBerdem ist in
und um Offenburg schon alles gut mit Geschéften voll. Auch wird es SchlieBungen
von kleineren Ladengeschéften geben! So bin ich gegen dieses Projekt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.18

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.103
Frau Christa Seifert, Am Rothweg 19, 77656 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Warum werden die betroffenen Einzelhdndler so wenig bei der Entscheidung mitge-
nommen? Sie und die Biirger tragen das Risiko!

Stellungnahme der Verwaltung

Die Einzelh&ndler wurden intensiv eingebunden. Im Vorfeld des wettbewerblichen

Dialogs fand ein umfangreicher Prozess mit mehreren Handelsforen statt. DarGber
hinaus gab es viele weitere Mdglichkeiten sich einzubringen und an der Entschei-

dung mitzuwirken. Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefihrt,
sind keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.104
Frau Selina Schafer, Julius-Seifer-StraBBe 5, 77963 Schwanau
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Evtl. Abbau der Arbeitsplétze in der Innenstadit.
Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.18
Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.105
Frau Anna Wurth Eugen, HauptstraBe 35, 77746 Schutterwald
Schreiben eingegangen am 21.05.2014
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Eine Ausédung der, und viele leere Geschéfte. Ein hoher Verkehrsaufkommen.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel und zum Verkehr unter 8.1 ausgeflhrt, sind
keine Kapazitatsengpésse und keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt
zu erwarten.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.106
Herr Olaf Kather (Fa. KARSTADT), Lindenplatz 3, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Der heutige Frequenzrickgang im deutschen Einzelhandel und die Verlagerung der
Umsétze zu Online Anbietern flihren auch in Offenburg zu einem signifikanten Poten-
tialriickgang. Kinftig wird die derzeitige Einzelhandelsflache véllig ausreichend sein.
Eine Erweiterung von 30 % durch das Bauvorhaben fihrt zu

- Ruinésem Wettbewerb

- Verlagerung der Einkaufsstréme in den nérdlichen Innenstadtbereich.

- Leerstdnde und Verddung in der sidlichen Innenstadt [unleserlich]

- Zerstérung des Stadtbildes.

Der exorbitante Anstieg der Umsétze im Online-Geschéft zeigt unteranderem die De-
fizite der Stadte bei Erreichbarkeit, Parken und Park & Ride auf. Die derzeit geplan-
ten zusétzlichen Parkplétze tragen diesem Sachverhalt in keiner Weise Rechnung.
Vielmehr treibt ,,Offenburg” noch mehr Kunden zum ,,Online”.

Die derzeitige Verkehrsinfrastruktur Verkraftet in keiner Weise den ,notwendigen*
zusétzlichen KFZ-Verkehr. In der ersten Phase wird es zu einem Verkehrskollaps
kommen, der danach zu einem Besucherverzicht der auswértigen Einkdufer / Besu-
cher fahrt. Beide Situationen fihren zu Frequenz —und Umsatzriickgdngen, die nicht
kompensiert werden kénnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel, zu den Stellplatzen und zum Verkehr unter
8.1 ausgefihrt, sind keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten.
Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.107
Frau Gerlinde Kienzle, ZahringerstraBBe 35, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Die GréBe des Geplanten Centers ist Uberdimensioniert. Eine Aufwertung der nérdl.
Hauptstral3e ist nétig, darf aber nicht auf Einblif3en des gesamten Geschéftszent-
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rums Innenstadt erfolgen. Weitere Leerstdnde von Geschéften sind die Folge dieser
riicksichtslosen Planung.

Stellungnahme der Verwaltung
Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefiihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.108
Herr Edgar Kienzle, ZahringerstraBe 35, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Die Planung des Centers ist viel zu grof3 ausgefallen. Auf Grund der GréBe ist die
Existenz kleinerer Geschéfte und deren Mitarbeiter bedroht. Eine Aufwertung der
nérdl. Hauptstral3e ist dadurch nicht gegeben, da miisste zuerst der ZOB umgelegt
werden. Der Gemeinderat sollte unbedingt die Vorschldge und aufgefihrten Punkte
der C. Partner nochmals Uberpriifen und zum Wohle der Blirger befinden.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgeflihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Gleichzeitig flihrt die Entwicklung
zu einer Aufwertung der nérdlichen HauptstraBe. Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.109
Frau Elke Kretschmann, HermannstraBBe 24a, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Durch das Vorhaben wird die nérdliche HauptstralBe nicht belebt. Das wurde schon
trotz C&A Einzug danach festgestellt und nichts daraus gelernt!

Zur Entlastung der Parksituation wirde ich vorschlagen:

Einrichtung von Park & Ride mit Kleinbussen aus der nérdlichen Richtung kommend,
dann wére nicht nur die nérdliche Innenstadt sondern auch die Nordoststadt entlas-
tet. Diese Art von Parkmdglichkeiten wére auch von Stiden kommend mdglich.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Einrichtung von Park+Ride ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
In der Innenstadt ist eine ausreichende Anzahl an Parkplatzen vorhanden. Wie in der
Stellungnahme unter 8.1.8 ausgefiihrt, tragt die Entwicklung des Einkaufsquartiers zu
einer Aufwertung der nérdlichen Hauptstra3e bei.

8.2.7.110
Herr Bjorn Stock, KreuzkirchstraBe 17, 77652 Offenburg
Schreiben vom 18.05.2014
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Gibt es bei der gesamten Verkaufsfldche in und um Offenburg noch eine wirtschaftli-
che Ertragsméglichkeit?

Stellungnahme der Verwaltung

In Offenburg werden Handelsflachen nachgefragt. Der wirtschaftliche Ertrag hangt
von mehreren Faktoren ab. Er kann nicht abstrakt ermittelt werden und ist nicht ab-
wagungsrelevant.

8.2.7.111
Frau Brigitte Hund KreuzkirchstraBe 17, 77652 Offenburg
Schreiben vom 18.05.2014

Wie konkret wird ,Kauf per Internet” bei dem ,errechneten méglichen Ertrag” bertick-
sichtigt? Flr Einkauf per Internet braucht es keinen Parkplatz in der Stadt —den es
kaum gibt-.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.23

Den Bedenken wird nicht gefolgt. In den Gutachten wurde nur der Umsatz betrachtet.
Der wirtschaftliche Ertrag hangt von mehreren Faktoren ab und ist nicht abwagungs-
relevant.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.112
Herr Hendrik Hund, KreuzkirchstraBe 17, 77652 Offenburg
Schreiben vom 18.05.2014

Welche Garantie gibt es, das (ber die unattraktive Lange StralB3e die Besucher wirk-
lich zur Einkaufsgalerie gehen?

Stellungnahme der Verwaltung

Es ist davon auszugehen, dass die Passantenfrequenzen in der Lange Straf3e mit
Realisierung des Einkaufsquartiers zunehmen werden. Gleichzeitig soll die Lange
StraBBe aufgewertet werden. Zur Aufwertung der Gbrigen Innenstadt, insbesondere
der Einkaufslagen Lange StraBe und SteinstraBe, werden im Rahmen des Entwick-
lungskonzeptes Innenstadt Lésungen erarbeitet; diese Uberlegungen sind aber nicht
Teil des Bebauungsplanverfahrens

8.2.7.113
Herr Anton Herr, FohrenstraBe 14, 77656 Offenburg
Schreiben vom 16.05.2014
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Wir befiirchten, dass das Verkehrsaufkommen flir die Innenstadt noch nicht liber-
sehbar ist.

Stellungnahme der Verwaltung
Wie in der Stellungnahme zum Verkehr unter 8.1.1 ausgeflhrt, sind keine Kapazi-
tatsengpésse zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.114
Frau Gerlinde Herr, FohrenstraBBe 14, 77656 Offenburg
Schreiben vom 16.05.2014

Fir mich ist die Einkaufsgalerie ein Grduel. Wir sind in der Zeit der ,, Tanten-Emma-
Laden* aufgewachsen und haben jeden Einkaufsbummel genossen. Was aber das
Wichtigste ist, die bisherigen entspr. Kaufhduser werden an der tbergroBen Konkur-
renz Kaputtgehen. Wollen wir wirklich noch mehr Leerstédnde in der Innenstadt pro-
vozieren? Der inzwischen immer starker werdende Internethandel bringt ohnehin
schon Konkurrenz.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefihrt, sind keine schadli-
chen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht
gefolgt.

8.2.7.115
Frau Hannelore Kusztrich, Ortenberg
Schreiben vom 14.05.2014

Ich bin tief enttduscht, dass man sich lber alle Einwédnde der Biirger hinweggesetzt
hat und an dem EKZ um jeden Preis festhélt. Das ist kein demokratisches Vorgehen.
Auch dass die Stadt z.B. am Vortrag von Herrn Klotz, einen kompetenten Mann, kein
Interesse zeigte und durch Abwesenheit ,gldnzte* spricht fiir sich! Ich bin auch ent-
tauscht (ber das Verhalten der Gemeinderéte, die dieses Projekt ohne nochmalige
Hinterfragung einfach abgenickt haben. Auf die Einwénde der Biirger + des Handels
wurde nicht eingegangen. Jeder der daftir Verantwortlichen muss sich der Fragestel-
len, ob er auch so abgestimmt hétte, wenn er zum Kreis der Betroffenen gehéren
wirde.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Einwande der Blrger werden bei der Planung bertcksichtigt und in die Abwa-
gung eingestellt. Wie in der Stellungnahme zum Handel unter 8.1.25 ausgefihrt, sind
keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt zu erwarten. Eine negative Be-
troffenheit kann vielfach ausgeschlossen werden, wobei eine negative Betroffenheit
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einzelner geringer wiegt, als die zu erwartenden positiven Effekte. Den Bedenken
wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.116
Frau Fabiola Basler, Lukas-Miller-StraBe 2, 77654 Offenburg
Schreiben vom 13.05.2014

Schon jetzt herrscht Verkehrschaos, besonders auch in den StoBzeiten. Wie wird
das erst in der sehr langen Bauzeit und wenn das EKZ steht, wie sieht dann die Ver-
kehrsfihrung aus. Noch mehr verstopfte StraBen, noch mehr Larm, mehr CO?-
AusstofB3, keine Parkplétze. Mir persénlich reicht die vorhandene Verkaufsflache in
Offenburg Véllig aus. Ich méchte nicht, dass die Innenstadt ausstirbt. Ich bin mit gan-
zem Herzen Offenburgerin und méchte und kann die Entscheidung der OB und des
Gemeinderats nicht akzeptieren. Die Folgen, die daraus entstehen kénnen, werden
verheerend sein. In Stadten, welche die gleiche GréBenordnung wie Offenburg ha-
ben, ist es schlieBlich auch schon schief gelaufen. Das Verhalten uns gegentiber und
den Umgang mit uns Blirgern ist unakzeptabel.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in den Stellungnahmen zum Verkehr, zum Larm und zum Handel unter 8.1 aus-
geflhrt, sind keine Kapazitdtsengpésse und keine schadlichen Auswirkungen auf die
Innenstadt zu erwarten. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt. Der CO2-Ausstof3
kann sinnvollerweise nur einer integrativen gesamtstadtischen Betrachtung unter-
worden werden. Vor dem Hintergrund hat die Stadt Offenburg 2012 ein Klimaschutz-
konzept beschlossen, mit dem Ziel, die CO2-Emissionen um 20 Prozent bis zum Jahr
2020, um 35 Prozent bis 2035 und um 60 Prozent bis 2050 zu reduzieren.

8.2.7.117
Herr Bernhard Figer, Franz-Ludwig-Mersy-StraBe 23, 77654 Offenburg
Schreiben vom 14.05.2014

GroBfldche = GroBhandel ist kontraproduktiv zum aufstrebenden Internethandel.
Fazit: um kleine Geschéfte mit exzellenter Beratung und entsprechenden Angebot
werden ihr Geschéftsfeld ausbauen oder zu mindestens halten kénnen. Dies gibt es
bereits in Offenburg. Ein Einkaufscentrum passt da nicht.

Stellungnahme der Verwaltung

Durch die Erméglichung von groB3flachigem Handel in der Innenstadt lassen sich An-
gebotsdefizite ausgleichen. Die dadurch gestéarkte Innenstadt mit ihrer Vielzahl an
kleinen Geschaften, kann wiederum mit dem Internethandel konkurrieren. Den Be-
denken wird daher nicht gefolgt.
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Bereits heute sind durch den Zulauf aus dem Umfeld die Verkehrsfihrungen Offen-
burg stark belastet bzw. (iberlastet. Ich sehe einen Verkehrskollaps auf Offenburg
zukommen, da mit dem neuen Zentrum keine Optimierung der Verkehrswege aufge-
zeigt wird.

Auch bezliglich der Zunehmenden Larmbelastung sehe ich keine Lésungsansétze.
Wiederholt sich hier BlI-Bahntrasse

Fazit: Das Alles scheint mir schlecht geplant und schlecht durchdacht (Was plant die
Stadt mit SchlieBung Karstadt ...[nicht lesbar].)

Bemerkung: gelesene Unterlagen: alle zur Ansicht fiir die Blrger.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Verkehr und zum Larm unter 8.1 ausgefuhrt, sind
keine Verkehrsengpasse und keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt zu
erwarten. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.118
Frau Michaela Lott, GlaserstraBBe 11, 77652 Offenburg
Schreiben vom 19.05.2014

Der Handel hat schon einmal die Zeichen der Zeit verschlafen, als die Hersteller die
Fabrikverkdufe auf ihren Werksgeldnden einflihrten. Den nédchsten Schritt zu ver-
schlafen ist existenzbedrohend flir die Innenstadt, weil das politische und konjunktu-
relle Umfeld heute und die ndchsten Jahre eher schlechter sein wird. Wo andere
Stéddte bereits zurtick rudern, fdngt Offenburg erst an. Das Thema , Einkaufscenter” in
der Innenstadt ist langst tberholt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.27

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

8.2.7.119
Frau Alessandra Kinzle, ZahringerstraBe 35, 77652 Offenburg
Schreiben vom 17.05.2014

- Die Innenstadt wird aussterben, da die Kaufkraft nicht gegeben ist.
- Inhaber gefiihrte Geschéfte werden wegbrechen.
- Die Verkehrssituation ist nicht geregelt, auch die Parkmdglichkeiten nicht.

- Rlcksichtslose Planung gegentiber dem hiesigen Einzelhandel.
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- Die Gutachten der IHK + Handelskammer wurden nicht berticksichtigt,

- erhbhtes Larm + Verkehrsaufkommen in der Innenstadt, fiir Anwohner nicht Zu-
mutbar.

- Durch Ketten + Filialen wird Offenburg als Einkaufsstadt nicht attraktiver.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Verkehr und zum Larm unter 8.1 ausgefuhrt, sind
keine Verkehrsengpasse und keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt zu
erwarten. Die Stellungnahmen der IHK und des Handelsverbands wurden wie unter
8.3.18 und 8.3.19 dargestellt bertcksichtigt. Den Bedenken wird daher nicht gefolgt.

8.2.7.120
Herr Franz Josef Schelnberger, Kittelgasse 3, 77652 Offenburg
Schreiben vom 16.05.2014

Erst Denkmal, dann Schandmal?

Sicher wollten sich die Erbauer des Offenburger Sparkassengebaudes ein Denkmal
setzen, wollten modern sein, wer wollte ihnen das verdenken, - aber nun ist ein in
allgemeiner Auffassung zum Schandmal geworden, das als irreparabel weg muss:
Bésen Omen fir den Standort?

In der nérdlichen Innenstadt zwischen Gustav Ree Anlage und Bahnhof soll man
Wohnen, Wohnen, Wohnen! Ein schallddmpfender Riegel von 4-6 Geschossen zur
Bahntrasse hin, mit schrdg in Richtung Sidwest ausgerichteten Balkonen! So ein-
fach wére das wohl! Und die Lage ist fiir diesen Zweck hervorragend, Innenstadt
dicht dabei und ein Bahnhof fiir die Pendler! Perfekt flir gemischte Nutzung durch
Familien und Senioren! Wenn ein EKZ einen nattrlichen Standort haben sollte, dann
am Bahnhof an die Stelle des Busbahnhofs, dann kénnte die HauptstralBe auf voller
Lénge in eine attraktive Konzeption einbezogen werden.

Ein Lebensmittler soll in der Innenstadt fehlen, hért man: wo ist denn Aldi? Ist nicht
der Heffner da? Warum wurde seinerzeit die Nutzung des Keilbach-Hauses nicht
entsprechend gestaltet? Warum hat die Stadt nicht daftir gesorgt, dass das Dreikéni-
gen-Areal mit ausreichend Platz einen Lebensmittler aufnimmt, klar, Anfahrtsproble-
me, da muss man eben Lésungen suchen und finden wollen! Heute gibt es City Kon-
zepte aller Lebensmittler, die den tdglichen Bedarf fuBBldufig ohne riesige Fldchen
befriedigen! Wer ein Auto hat, kann sowieso ganz einfach im grof3flachigen EDEKA
Center kaufen!

Da eine Schrumpfung des Einzelhandels infolge des Anstiegs von Internetgeschéft
zu erwarten ist, wird folgendes passieren: die Ketten werden Ladengeschéfte nie
vollstdandig aufgeben, weil sie sie als Showroom nutzen kénnen, und die haben sie
im Center! Wenn das dann passiert ist, ist der kleine Einzelhandel, der die Stadt
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schén und attraktiv macht, verschwunden. Die innerstédtischen Eigentimer werden
mit einem Substanzverlust da sitzen, denn ihre Mieter sind weg, Auch die derzeit
noch in der Innenstadt anséssigen Ketten wird gelten: in's Center ziehen, weil die
Innenstadt "ausgetrocknet”. Und weil die internationalen Investoren in einen
Mietwettbewerb treten werden (und kénnen!!), denn sie haben halbwegs moderne
Fladchen, anders als die Innenstadteigentimer.

Kein EKZ ist je durch eine lokale Profilierung bei den Mietern aufgefallen, das kann
auch nicht sein: die Investoren und Banken wollen es einfach haben, sie machen
Mietvertrdge mit den Ketten, mit denen sie in allen Centers zu tun haben. Bei der
Priifung der Mieter haben sie es so ganz einfach: eine Mieterkette fiir 30 EKZ statt
30 Mieter von lokaler GréBe in jedem Center! Es wird sich zeigen, dass nicht in nen-
nenswertem Umfang lokale Mieter berticksichtigt werden, egal was jetzt behauptet
wird.

Die kleinen Flédchen sollen ja (berdies héhere Mieten zahlen, damit die groBen Ket-
ten billigere Mieten haben, so hat einer ganz offen gesagt: Die kleinen sollen unter
anderem die lokalen Mieter sein, oder?

Nur die dimmsten Kélber wéhlen ihre Schldchter selber, soll Lenin gesagt haben!
Wettbewerb muss sein, ohne ihn kommt es nicht zu besseren Glitern und Dienstleis-
tungen und also zu mehr Wohlstand. Und der Staat muss flir Wettbewerb sorgen -
dass sie sich nicht zu sehr kloppen (unlauterer Wettbewerb verhindern) und dass sie
sich nicht zu gut vertragen (verhindern von Absprachen und Kartellen). Das gilt si-
cher auch flir die Strukturen einer Stadt: Warum sorgt die Stadtverwaltung nicht da-
fur, dass die Ketten, die ja angeblich so gern nach Offenburg kommen, die leerste-
henden Flédchen in der Innenstadt zu besetzen?

Warum wird zulasten der Eigentimer in der Stadt den GroBinvestoren und Banken
ihr nahezu monopolistisches Verhalten erlaubt? Wettbewerbsférderung sieht schlicht
anders aus. Klar: viele Eigentiimer in dieser Stadt lassen ihre Immobilien wirklich fast
verrotten und wundern sich, dass es keine Mieter gibt, das sollte die Stadt einwirken,
und geeigneten Druck auf die Eigentliimer anwenden, um sie zu Investitionen zu be-
wegen! Alle in der Innenstadt mietenden ketten werden schon langsam aber sicher in
das Center Ubersiedeln, die lassen die Mietvertrdge schlicht auslaufen, und was
dann?

Was ist denn an dem Center attraktiv, das zwingend und unverzichtbar, wie auch flr
jeden an den vielen uniformen Centern in anderen Stadten klar erkennbar ist, Ein-
heitsbrei serviert! So soll Attraktivitat geschaffen werden? Man sehe sich die Einzel-
handelsstruktur in Stra3burg, Freiburg oder Basel an, da ist Kreativitdt und Attraktivi-
tat, von einem EKZ mit einer Fldche von fast einem Viertel der Gesamteinzelhandels-
flache - so soll es in Offenburg ja kommen - keine Rede!!

Alle wollen nach Offenburg, so wollen uns die Centermanager versprechen: was sa-
gen sie damit fir den, der héren kann, was gemeint ist: alle wollen den Umsatz, den
der lokale Einzelhandel hier generiert! Sie wollen beerdigen und beerben!

Center hat vollig unbeachtete, aber sozial gewaltige Strukturfolgen: Weg von lokalen
Eigentiimern, hin zu anonymen "Inverstoren”, vielleicht Heuschrecken?!
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Weg von dem das Geschéft fihrenden, fir Wohl und Wehe seines Geschéfts voll
haftenden Eigentiimer und weg von deren hochqualifizierten Angestellten mit ent-
sprechend guten Einkommen, hin zu ausflihrenden Mitarbeitern, ,Regaleinrdumern”,
mit niedrigen Einkommen. Die Entscheidungen lber das Center werden in den Zent-
ralen von Mietern und Banken fernab von Offenburg, und von ohne nennenswertes
Risiko arbeitenden Managern getroffen, die nichts mit Offenburg zu tun haben.

Wer in Zukunft in der Stadt Verantwortung tradgen will, sollte sich nicht mit dem Risiko
belasten, an einer Ruine, einem Schandmal mitgewirkt zu haben. Ein Neuanfang ist
Jjetzt geboten!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.6, 8.1.7, 8.1.23, 8.1.25 und 8.1.27

Im Ubrigen kann durch den Bebauungsplan kein Einfluss auf die Finanzierung und

Gestaltung von Investitionen genommen werden. Ebenso wenig kann die Belegung
mit konkreten Mietern gesteuert werden.

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-

denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

8.2.7.112
Frau Ruth Beyerle, Philosophen weg 5, 77654 Offenburg
Schreiben vom 17.05.2014

Zu viel Verkaufsfldche, Gastronomie und Bdro-Flachen.

Zu wenig Wohnfldche und Griinfldche.

Solche Zentren sind zu 90 % , Totgeburten® nach wenigen Jahren. Die Offenburger
Innenstadt ist heute positiv zu bewerten und wird durch das Zentrum gewaltig verlie-
ren. Vielleicht bekommt man mit einer neuen Planung auch endlich die Busse aus
der Innenstadt (Hauptstr.) raus.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7, 8.1.25 und 8.1.27

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

8.2.7.112
Frau Eva GeiBler, Kittelgasse 3, 77652 Offenburg
Schreiben vom 16.05.2014

Der wachsende Internethandel geht zu Lasten des Einzelhandels. Dadurch sind die
Umsatzzahlen im Einzelhandel riickldufig und erschweren heute schon deren Exis-
tenz. Auch ein EKZ wird zukiinftig gegen das Internet anzukdmpfen haben.



109

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1152/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Herr Guntram 82-2407 19.09.2014

Edler

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, stdlicher Teil"
- erneuter Offenlagebeschluss

Wenn dann doch noch ein EKZ in der heutigen Zeit fiir die Zukunft errichtet wird, wird
den ohnehin schon stark geschéadigten Einzelhdndlern der Umsatz weiter wegbre-
chen.

Fazit: immer mehr schlieBende Geschéfte in der Innenstadt = Ausbluten.

Die Attraktivitédt der Stadt verliert durch leerstehende Rdume, beklebte Schaufenster
etc. an Attraktivitét.

Heute gibt es in der Innenstadt noch gut gefiihrte individuelle Fachgeschéfte mit
kompetenter Beratung und persénlicher Ansprache.

Mit dem EKZ haben wir es mit Regaleinrdumer/inne/n und 400 € ungeschulten Ver-
k&ufer/inne/n zu tun; die Manager driicken auf Umsatz, kennen aber das Umfeld
nicht, da sie in GroB3stddten oder vielleicht sogar im Ausland leben. D.h. der Gewinn
flie3t nicht in die Stadt und bei Misserfolg fiihlt sich niemand verantwortlich. Die Stadt
OG hat den Schaden.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7, 8.1.23, 8.1.25 und 8.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Wie in der
Stellungnahme zum Handel ausgefiihrt, sind keine schadlichen Auswirkungen auf die
Innenstadt zu erwarten.

Ein EKZ ist langweilig, da tberall auf der Welt die gleichen Markenartikel. Und in
Konkurrenz zu Glanzlichtern wie Grof3stadt-EKZ’s in Hamburg, Berlin, Paris etc. wird
Offenburg ganz gewiss nicht treten kénnen.

Offenburg hat seinen Charme in den Fachwerkhdusern, den vielen Cafés auf Plat-
zen, StralBen und Mérkten.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.27

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

Wenn das EKZ steht wird automatisch der Verkehr uns somit der Kduferstrom umge-
leitet und der Charme der Innenstadt geht verloren.

Wenn der erwartet Run der EKZ-Manager wirklich kdme, wéren 80 Stellplétze in der
Tiefgarage viel zu wenig. Damit wiirde das Konzept der Manager sich selbst schadi-
gen.

Fir den beim Run zu erwartenden Liefer-sowie Kundenverkehr gibt es kein Ver-
kehrskonzept. Fiir Anwohner, Schule und fiir die Besucher selbst ist das eine Zumu-
tung. Der Arger ist schon vorprogrammiert.

Fazit: Das EKZ ist nur dann zu vertreten, wenn die heutigen Initiatoren der Stadt die
volle Verantwortung fir alle finanziellen und strukturellen Folgen (bernehmen!
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Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Stellungnahme zum Verkehr unter 8.1.1 und 8.1.4 ausgefiihrt, sind keine
Kapazitatsengpasse zu erwarten. Die Kauferstrdome werden nicht umgeleitet werden.
Eine gleichméaBige Verteilung Gber die Innenstadt wird auch dadurch gewéhrleistet,
dass in der nérdlichen Innenstadt kein Uberangebot an Stellplatzen entsteht. Den
Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.7.123
Frau Christine Philpott, WilhelmstraBe 19, 77654 Offenburg
Schreiben vom 21.05.2014

Die innere Kernstadt wird zunehmend gleichférmig — wie kann es angehen, dass
(und leider ist es ja kein Klischee) im Umkreis Steinstral3e — Fischmarkt - Hauptstra-
Be mindestens 7 (sieben) Optikergeschéfte um Kunden ringen!

Weshalb soll es in der Stadt an einem Elektrofachhandel fehlen, wenn der Karstadt
erst vor wenigen Monaten seine Elektronikabteilung schloss und seine Elektroabtei-
lung stark in der Fldche verringerte. Die Stadt lebt in der inneren Kernstadt immer
wieder etwas fragil (private, kleine ,nichtketten” Geschéfte verschwinden, es setzen
sich schon da nur Ketten rein — das Einkaufszentrum wird dann noch ein weiteres
zusetzen. Wie kann man ein republikweit an der Spitze rangierendes Kaufhaus
(KARSTADT) diese gierige Argumentation vorstellen?

Stellungnahme der Verwaltung

Eine zunehmende Uniformitat kann nicht beobachtet werden. Durch die Entwicklung
in der nérdlichen Innenstadt werden Angebotsdefizite in der Innenstadt ausgeglichen
werden. Gerade weil Karstadt seine Elektroabteilung geschlossen hat, fehlt dem
Oberzentrum Offenburg ein Elektrofachhandel in der Innenstadt.

8.2.7.123
Frau Peggy Adolph, Ortenau-StraBe 39, 77731 Willstatt
Schreiben vom 22.05.2014

Noch weniger Parkmdglichkeiten sind absolut unzumutbar! Jeden Tag laufe ich bis
zu 20 min zu meiner Arbeitsstelle und wieder zurtick. Es gibt zu wenig kostenfreie
Parkplétze fir die Arbeitnehmer in der Innenstadt. 20 min laufen und 2 EUR noch
bezahlen kann nicht angehen. Auf das ganze Jahr gesehen teuer!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.4

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Die Stellplatz-
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anzahl in der Innenstadt wird nicht reduziert. Es werden im Gegenteil zuséatzliche
Stellplatze in der erweiterten Tiefgarage geschaffen. Kostenlose bzw. glinstige Stell-
platzte kénnen in der Innenstadt nicht in ausreichendem Maf3 zur Verfligung gestellt
werden. Eine Subventionierung durch die éffentliche Hand ist nicht vertretbar.

8.2.7.124
Herr Bruno Gotz, Franz-Volk-Str. 1, 77652 Offenburg
Schreiben vom 14.05.2014

Einspruch

Weitere Anmerkungen u. Vorschldge durch meine Person:

1) Erstellung von 300 — 400 Parkplétzen ausschlieBBlich alleine fiir das Center zusétz-
lich auf sogenannten Park—Decks oberhalb der Handels — Gebdudeteilen &hnlich wie
Kaufland-Center, Marlener StralBe, Offenburg!

2) Kein Handel im denkmalgeschlitzten Geb&dude ,Alte Stadthalle” — lehne ich strikt
ab. Vorschlage und Alternative: Sanierung und Aufwertung durch Architektenwettbe-
werb. Nutzung als: Begegnungszentrum, Museum, Jugend, Familie, Senioren Kul-
turhaus, Begegnung der Kulturen.

Ich erwarte eine Eingangsbestétigung meines Einspruchs. Weiterhin fordere ich von
Ihnen ein ausfihrliches Stellungs- und Antwort Schreiben insbesondere zu den ge-
forderten Gutachten.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.4 und 8.1.7

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Aus 6kologi-
schen und gestalterischen Griinden werden auf den Dachern keine Stellplatzanlagen
zugelassen. Eine Eingangsbestatigung wird bei Masseneinwendungen Ublicherweise
nicht verschicki.
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8.2.8
Herr Wilhelm Arntz, M.-v.-Richthofen-StraBBe 6, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Die geplanten baulichen Verdnderungen (Einkaufsgalerie) widersprechen —nach
meinem Daf(irhalten- allen bisherigen Beteuerungen seitens der Stadt Offenburg,
eine vertrdgliche Lésung flr die anstehenden Problemfelder finden zu wollen:

1) Insbesondere der bisherige Griinflachen — Bestand bei der ,Gustav-Rée-Anlage /
Alte Stadthalle” wiirde deutlich verringert werden. Dies steht im eindriicklichen Wi-
derspruch zu den immer wieder zu lesenden Behauptungen: Offenburg wirde durch
seine Begriinungs-MalBnahmen den innerstadtischen ,Klimazielen“ gerecht werden
sowie bemtiht sein, eine —auch klimatisch und dsthetisch- ginstige ,Wohlftihl-
Atmosphére* zu schaffen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9

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

Wie im Umweltbericht ausgefuhrt, verbleiben kleinklimatisch wirksame Griinflachen
nach der geplanten Bebauung in vergleichbarer GréBenordnung.

2) Die innerstadtische Verkehrsflhrung im ,Bereich Gustav-Rée-Anlage / Lange Str.”
samt ihren Zuwegungen / Zufahrten ist —bei fehlendem Verkehrs-Gutachten!- gdnz-
lich unzuldnglich und, sehr kritisch formuliert, nachgerade verantwortungslos! (Eine
fur die Lange StraBBe teilweise angedachte ,Einbahnstral3en — Regelung* [in Nord-
Std-Richtung] wirde die Probleme zusétzlich verkomplizieren.)

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1

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

3) Die von mir mehrfach angeregte Einbringung von ,Wasser-Elementen* (fliegend
und / oder sprudelnd) diirfte keinesfalls an Geld — bzw. Finanzierungsvorbehalten
scheitern: Wie wir von Besuchen in anderen Stadten und Gemeinden wissen kén-
nen: >Wasser belebt — physisch und psychisch — unser Aller Lebensumfeld.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Gestaltung der Freiflachen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.
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4) Die Einkaufsstréme an etlichen Wochentagen beweisen folgendes: Lindenplatz,
SteinstralBBe, Marktplatz, Hauptstral3e (stidlich/nérdlich) und Lange StralBe sowie wei-
tere StraBBenziige, auch in der Oststadt haben bisher schon groBes Einkaufspotenti-
al; warum dieses verzetteln und auffdchern wollen? (Frage: Stecken etwa auch hier-
bei sog. ,,Immobilien-Interessierte” dahinter?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.25

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

5) Die gesamte Ortenau ist flr uns Alle immer wieder neu ein Bezugs- und Heimat-
raum, nicht etwa nur die Stadt Offenburg als ,,egozentrisches Oberzentrum®: Dum
auch die Stadte Kehl, Lahr, Wolfach, Oberkirch u. a. haben ihre ,,Bedeutsamkeiten®
und Wirkungen. Insofern miisste die gesamte Ortenau als funktionaler Organismus*
begriffen werden.

Somit schlie3e ich mich den vorgebrachten Darlegungen und Einwendungen der ,Ci-
ty-Partner* vollumfénglich an!

Stellungnahme der Verwaltung

In der raumordnerischen Auswirkungsanalyse wird nachgewiesen, dass die Stadte
und Gemeinden in der Ortenau durch das Einkaufsquartier nicht beeintrachtigt wer-
den. Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.9
Herr Ludwig Basler, RingstraBe 12, 77654 Offenburg
Schreiben vom 19.05.2014

Die Bebauung des vorgesehenen Gelédndes fiir eine Einkaufsgalerie mitten in unse-
rer Stadt geht an den Bedlirfnissen und Erfordernissen der Blirger fiir die ndchsten
30 Jahre vorbei.

Fir das Wohlfiihlen des Bdrgers in der Innenstadt sind Einrichtungen nétig, die einer
Aufenthaltsqualitdt entgegenkommen. Das verdnderte Einkaufsverhalten aller Blir-
gerschichten macht eine Ansiedlung von zuséatzlichen Geschéften uberflissig und
geféhrdet die jetzt bestehenden Arbeitsplatze im Einzelhandel. Das marode Geldnde
um die alte Stadthalle herum ist wohl allen Biirgern ein Dorn im Auge. Unsere Stadt-
verwaltung steht schon lange bereit, éffnet Tir und Tor fir das Ansinnen der Investo-
ren, wie in anderen Stadten unter dem Deckmantel einer angeblichen Attraktivitéts-
steigerung ein Projekt zu verwirklichen, welches fir die relativ kleine Innenstadt Of-
fenburgs fatale Folgen haben wird.
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Einkaufszentren sind abends und nachts leere Steinwdsten und werden vom Blirger
gemieden(Kriminalitét).

Die Zukunft fordert MalBnahmen zu ergreifen, damit auch Leute in den Innenstadten
leben.

Der Abriss der "alten" Sparkasse in bester Bausubstanz ist in meinen Augen ein Fre-
vel.

Geld in die Hand zu nehmen fiir die Attraktivitdt einer Stadt und fiir die Bed(irfnisse
ihrer Blrger, das ist das Muss fir die ndchsten Jahrzehnte. So wie die Umwandlung
der ehem. franzdsischen Kasernen in Wohnraum und Kulturcenter ein Geniestreich
war, so kénnte auch hier in Zusammenarbeit mit der GeMiBau aus der bestehenden
Sparkasse ein attraktives City-Haus entstehen mit bezahlbaren Wohnungen fir junge
Familien, Studenten, Singles und Pensiondren.

Viel Griin mit Aufenthaltsqualitét fiir alle Generationen, einen Abenteuer-Spielplatz
far die Kinder. Kinder sind Zukunft, nicht Geschéfte in zehnfacher Ausflhrung!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.6, 8.1.7, 8.1.9, 8.1.18, 8.1.23, 8.1.25 und 8.1.27

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

Wie bei der vorgelegten Planung die Verkehrsstréme bewéltigt werden sollen ist mir
ohnehin schleierhatft.

Die Bebauung ist fiir unsere Innenstadt unvertréglich und in ihrer Gesamtheit abzu-
lehnen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1

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

8.2.10
Herr Thomas Bauknecht, Josef-Gottwald-Str. 7, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

1) Zum Bebauungsplan gibt es kein Verkehrsgutachten!

Der Verkehr und um die Unionbrlicke wird teilweise zusammenbrechen
Widerspruch zum Klimaschutzkonzept der Stadt Offenburg.

2) Die Verkaufsflache des beschlossenen Center ist zu groB3. Es ist zu beftirchten,
dass gerade der noch verbleibende Inhabergefiihrte Einzelhandel massive Umsatz-
einblBe erleidet und in der Konsequenz schlieBen muss.
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1, 8.1.5und 8.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Wie im Um-
weltbericht ausgefihrt, sind erhebliche klimatische bzw. lufthygienische Veranderun-
gen nicht zu erwarten.

8.2.11
Frau Ulrike Beck, MetzgerstraBe 1, 77652 Offenburg
Schreiben vom 19.05.2014

Zu dem oben genannten Bebauungsplan duf3ere ich hiermit folgende Bedenken:

Die Verkaufsflachen sind zu grof3. Sie werden die Innenstadt negativ belasten. Das
Einkaufszentrum wird nicht bieten was es nicht in jeder anderen Stadt auch gibt. Es
macht Offenburg beliebig austauschbar. Innenstadte von vielen groBen Stadten sind
heute schon beliebig austauschbar. Ich wiinsche mir flir meine Stadt, dass sie un-
verwechselbar ist. Und das nur in positivem Sinn. Schon heute ist die SteinstralBe
eine StraBe mit sehr vielen Filialen. Branchenmix- Fehlanzeige. Eine Stadt bekommt
ihr Gesicht aber vor allem durch inhabergefiihrte Geschéfte. Geschéfte, die zum
Bummeln einladen, die Dinge bieten, die es an anderer Stelle so nicht gibt. Die Ein-
kaufscenterbetreiber haben nur ihren Profit im Sinn, unsere Stadt interessiert sie
nicht. Sie mussen nicht hier leben. Offenburg hat jetzt schon erheblich mehr Ver-
kaufsfldche pro Einwohner wie empfohlen und wirtschaftlich vertretbar ist.

Es ist nicht zu erwarten, dass Handwerker aus Offenburg mit dem Bau beauftragt
werden. D. h. keine Stédrkung hier ansédssiger Handwerker. Keine Arbeitsplétze fiir
Offenburger. Die Vertrdglichkeit fiir die Innenstadt ist unzuldnglich geprtift. Die Daten
in den Gutachten widersprechen sich.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.18, 8.1.22 — 25 und 8.1.27

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

Die Gutachten weisen keine widersprtchlichen Daten auf.

Zum Bebauungsplan gibt es kein Verkehrsgutachten. Noch leben Menschen in der
Innenstadt. Selbst diese miissen ab und zu das Auto benlitzen und aus der Innen-
stadt herausfahren. GroBe Umwege sind umwelttechnisch nicht vertretbar. Die zu-
sétzlichen Larm- und Abgasimmissionen wurden nicht untersucht. Das Larmgutach-
ten prognostiziert in der Wohnumgebung des Zentrums eine Uberschreitung der
Grenzwerte flir Verkehrslarm.
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1, 8.1.2 und 8.1.20.

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

Der Anteil an Wegstrecken, die fur die Umwege in Kauf genommen werden missen,
ist minimal und steht in keinem Verhaltnis zu den Vorteilen der ge&dnderten Verkehrs-
fihrung.

Beim Bau der Stadthallentiefgarage wurde der Steingarten abgerissen und vorher
festgelegt, dass eine neue Griinfliche geschaffen wird. Wo bleibt diese Griinflache
beim Bau des Einkaufszentrums?

Die Stadt braucht eine griine Lunge. Die Menschen brauchen Luft zum Leben. Durch
die bis jetzt geplante Bebauung auf der Tiefgarage wird zudem die historische Klos-
teransicht erheblich beeintréchtigt. VerstoB3t das nicht gegen das Denkmalrecht?

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

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9 und 8.1.14

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

8.2.12
Frau Hannelore Benz, Biichen 1, 77797 Ohlsbach,
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

-Bislang bin ich mit meiner Freundin immer gerne nach Offenburg zum Einkaufen
gefahren, doch leider wurde die Stadt in den letzten Jahren immer unattraktiver.
- Auch die Griinfldchen sollten wir unbedingt erhalten — auch der Tiere wegen!

Stellungnahme der Verwaltung

Die Entwicklung des Einkaufsquartiers tragt zu einem Attraktivitdtsgewinn der Innen-
stadt bei. Die Griinflachen werden mit Ausnahme des begriinten Tiefgaragendaches
erhalten. Siehe auch 8.1.9. Im Ubrigen verweisen wir auf den Umweltbericht mit de-
taillierten Aussagen zu den Auswirkungen auf die Tierwelt.

Die Anregungen werden teilweise berlicksichtigt.

8.2.13
Herr Bernd Boltke, FriedenstraBe 8a, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

- Die Passanten Frequenz / Kunden Frequenz werden stark zurtickgehen!
- Verlagerung auBerhalb der Steinstr. und Lindenplatz
- Zu grof3 fur Offenburg.
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- Wer braucht den Saturn — E-Markt + so einen Lebensm.-Markt?

- Es werden (leider) zu 100 % mehr Geschéfte (Steinstr. usw.) pleitegehen!

- Daraus ergibt sich, dass Arbeitsplétze vernichtet werden, ich muss nicht am Sams-
tagabend um 20:15 Uhr ein Bier oder Brot Kaufen! (siehe Offnungszeiten —8:00 —
21:00/23:00 Uhr)

- Offenburg ist als Stadt zu klein, wir sind hier nicht in Freiburg oder Karlsruhe.

- Wer glaubt, dass die ,,Planung, so stimmt?

- Es gibt sehr starke/grof3e Unstimmigkeiten, was die ,,GréBe/Fldache” betrifft!

- méchte sich Frau Schreiner ein Denkmal setzen?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7,8.1.18 und 8.1.25

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

Die Entwicklung des Einkaufsquartiers tragt vielmehr zu einem Attraktivitatsgewinn
der Innenstadt bei. Unstimmigkeiten hinsichtlich der GréBe sind nicht erkennbar. Der
Bebauungsplan beschrankt die Verlaufsflache auf 12.000 gm.

8.2.14
BroB
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Unsere Stadt wird sterben!

Stellungnahme der Verwaltung

Die Entwicklung des Einkaufsquartiers tragt zu einem Attraktivitditsgewinn der Innen-
stadt bei.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.15

Frau Gertrud Ehmann, Lindenplatz 3, 77652 Offenburg
Schreiben vom 08.05.2014

Xuan Hao Deck, Lindenplatz 3, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Was passiert mit dem Rest der Stadt z.B. SteinstralBe, Lindenplatz? Gibt es dann
noch mehr leerstehende Geschéfte? Ist das Einkaufscenter langfristig ein Arbeits-
platzkiller? Die Sortimente gibt es in der Stadt schon mehrfach. Offenburg wird nur
durch das gesamte Stadtbild als Einkaufsstadt attraktiv.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.18 und 8.1.25
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Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

Die Entwicklung des Einkaufsquartiers tragt zu einem Attraktivitdtsgewinn der Innen-
stadt bei. Parallel zur Entwicklung der nérdlichen Innenstadt sollen auch die Stein-
straBe und der Lindenplatz aufgewertet werden.

8.2.16
Frau Elke End, Kehl
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

- SteinstralBe wird immer leerer

- Es geht um unsere Arbeitsplétze
- Parkplétze gibt es viel zu wenig
- Der Larm und die Unruhe

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.2,8.1.4,8.1.14 und 8.1.25

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

Die Entwicklung des Einkaufsquartiers tragt zu einem Attraktivitditsgewinn der Innen-
stadt bei, von der auch die SteinstraBe profitieren wird. Die StraBe wird parallel zur
Entwicklung der nérdlichen Innenstadt aufgewertet werden.

8.2.17
Herr Hans Enderle, Lange StraBe 58, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Als langjéhrige Anwohner an der Kreuzung Lange StralBe / Grabenallee sind wir in
erheblichem Map3 durch die Verkehrsfiihrung an dieser Stelle betroffen und in unse-
rer Gesundheit gefdhrdet. Bereits heut erleben wir tagtdglich an diesem Kreuzungs-
bereich und dem Bereich Zahringer Briicke / Pfefferle-Kreuzung durch extrem hohes
Verkehrsaufkommen verursachte langanhaltende Staus. Der Verkehr aus der Ost-
stadt und den Rebgemeinden Richtung Westen (ber die Grabenallee hat ebenso
stark zugenommen wie der Verkehr, der vom Siidring kommend lber die Zahringer
Str. und die Zéhringer Brlicke vor allem nach links in die Wilhelmstral3e abbiegen
will. Taglich zu bestimmten Tageszeiten aber vor allem am Wochenende ist die Ver-
kehrskapazitét der Kreuzungen hoffnungslos erschépft. Folgen sind Larm- und Ab-
gasemissionen, welche die Gesundheit der Anwohner gefahrden. Da das Center
Kundschaft anziehen soll, ist zusétzlicher Verkehr in diesen StralBen, durch die er-
winschte Klientel aus Frankreich vor allem in der Grabenallee vorprogrammiert. Bis-
her ist weder ein aussagekréftiges Larmgutachten fiir diesen Bereich noch eine
Uberpriifung an Luftbelastung durch Co2 oder Feinstaub z.B. in der Lange StralBe
und Z&hringer StraBe durch neutrale Untersuchungen erfolgt.
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Stellungnahme der Verwaltung

Das dem Verkehrsgutachten zu Grunde liegende Verkehrsmodell umfasst das ge-
samte relevante StraBennetz in Offenburg. Daher sind auch die Auswirkungen auf
die Verkehrsbelastungen der o. g. StraBen und StraBenabschnitte abgebildet. In der
OkenstrafBBe, der Grabenallee und der Ortenberger Stral3e ist beispielsweise von ei-
ner Zunahme von 1.000 KFZ / Tag und in der WilhelmstraBe von bis zu 2.000
Kfz/Tag auszugehen.

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

Far die Planung wurde eine Larm- und Luftstoffuntersuchung durchgefiihrt. Betrach-
tet wurden allerdings nur die Auswirkungen in den umliegenden StraB3en, die dem
Projekt zugeordnet werden kénnen. Auf dem Stadtring vermischt sich der Verkehr,
der durch das Einkaufsquartier erzeugt wird, mit dem Ubrigen Verkehr. Da es sich bei
der Grabenallee um eine HauptverkehrsstraBe handelt, betragt die durch das Ein-
kaufsquartier bedingte Zunahme im Kreuzungsbereich Grabenallee Ecke Zahringer
StraBBe nachweislich weniger als 5 % und ist von den Betroffenen kaum wahrnehm-
bar. Der CO?-AusstoB3 kann sinnvollerweise nur einer integrativen gesamtstadtischen
Betrachtung unterworden werden. Vor dem Hintergrund hat die Stadt Offenburg hat
2012 ein Klimaschutzkonzept beschlossen, mit dem Ziel, die CO?-Emissionen um 20
Prozent bis zum Jahr 2020, um 35 Prozent bis 2035 und um 60 Prozent bis 2050 zu
reduzieren. Der geltende Grenzwert fir PM10-Jahresmittelwerte von 40 ug/m? (Fein-
staub) wird z.B. im Planfall an der im Untersuchungsgebiet bestehenden, beurtei-
lungsrelevanten Bebauung ebenso wie im weiteren Umfeld deutlich nicht erreicht und
nicht tberschritten.

siehe auch 8.1.1, 8.1.2 und 8.1.20

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.18
Frau Sibylle Ferreira, Am Wolfsgraben 7a, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

- Zusétzlicher L4rm
- Zu wenig Parkplétze
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- Die bestehende Geschéfte werden weniger Umsatz machen
- Habe Angst um meinen Arbeitsplatz
- Weniger Griinfldche

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.2,8.1.4,8.1.9,8.1.14 und 8.1.25

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

8.2.19
Herr Ingo Fritz, HauptstraBe 116, 77652 Offenburg
Schreiben vom 20.05.2014

Zum Bebauungsplan Nr. 152 méchte ich folgende Einwénde einbringen.

Durch das Entstehen eines Einkaufsquartiers in der GréBenordnung 12 000 m?, plus
Lagerflachen, plus Gastronomie, plus Verkehrsfldchen, welches als Center betrieben
und beworben wird, kommt es zu enormen Verdnderungen in der Innenstadt. Die
Verkaufsflachen des Einkaufscenters sind zu gro3 bemessen, so dass zu beflirchten
ist, dass es zu einem wachsenden Leerstand von Geschéften in der Innenstadt (ge-
rade auch sddlich der SteinstralBe) kommen wird, der sich auch fiir die Wohnbeviélke-
rung negativ auswirken wird. Zieht z.B. H&M in das neue Center und nimmt das neue
Center Karstadt die letzten Umsatzpunkte so dass dieser schlie3en muss, so besteht
die Gefahr, dass die gesamte bisherige Einkaufslage zu Gunsten des Centers zer-
fallt. Leer stehende Geschéfte, Ein-Euroshop's, Internetcafés, Wettbliros sind die
Folge (wie in anderen Centerstddten). Fir die Wohnbevélkerung hat dies sehr nega-
tive Auswirkungen auf Ihr Wohnquartier und ihre Lebensqualitét

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.25 und 8.1.27

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

Die Innenstadt verliert durch den Abriss und die Bebauung der (ibrig gebliebenen
"Gustav-Ree-Anlage"” (auf der Tiefgarage) eine 6ffentliche Griinflache:

Die ehemals éffentliche Griinanlage "Gustav-Ree-Anlage” wurde unter Protest der
Beviélkerung der damals geplanten Tiefgarage "geopfert”. Als ,Ausgleich" bekam die
Beviélkerung die heutige Anlage auf der Tiefgarage. Es ist nicht nachvollziehbar das
wieder éffentliche Griinanlagenfldchen ersatzlos gestrichen werden. Erst recht unter
dem Gesichtspunkt, dass in dem von der Stadt initiierten Entwicklungskonzept In-
nenstadt erst dieses Jahr zusétzliche Griinfldche in der Innenstadt gefordert wurde.
Eine Dachbegriinung hat fir die Bevélkerung keinen Aufenthaltswert
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9

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

Es fehlt ein Verkehrskonzept wédhrend der Bauphase und nach Inbetriebnahme des
Einkaufscenters dies ist aber flir Auswirkung dieser BaumalBnahme sehr wichtig.
Ich bitte die Entscheidungstrager die vorgebrachten Anliegen und Einwendungen
kritisch zu prifen und den Bebauungsplan zu korrigieren bzw. in dieser Form abzu-
lehnen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1 und 8.1.3

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

8.2.20
Frau Viktoria Gerber
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Der Markiplatz sieht nicht schén aus! Es gehen viele Arbeitsplétze verloren. Es gibt
jetzt schon kaum Parkplétze, es wird ein Horror der Menschen, denn wer hat Lust
einkaufen zu gehen, wenn derjenige nicht mal parken kann. Viele Familien gehen da
einkaufe, wo sie gemditlich und ohne lang suchen parken kénnen. Die Menschen, die
in der Innenstadt leben, und ihre Parkplétze sicher haben, werden oftmals zugeparkt,
es gibt nur arger und Aufregungen. Wollen wir das? Ich denke eher nicht!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.4 und 8.1.18

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

Die Gestaltung des Marktplatzes ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens.

8.2.21
Frau Gabriele Gsegnet, FriedrichstraBe 64, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

1) Ausbeuter der Innenstadt mit Ihren Geschéften und gleichzeitig ,fragwirdige* Be-
lebung der HauptstraBe zum Bahnhof hin.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.8 und 8.1.25
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Aus der 0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.

2) Trend geht in anderen Ldndern von Einkaufszentren weg (s. Frankreich), da
Problemzonen geschaffen wurden (abends Kriminaltat) sind, erhéhte Polizeipré-
sens dort notwendig. Auch Zahlreiche deutsche Stadte berichten von dhnlichen
Problemen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.27

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

Durch die Nutzungsmischung und hohe Durchlassigkeit wird gewahrleistet, dass kei-
ne Problemzonen entstehen.

3) Verkehrssituation unzureichend geklart! Deutlich zunehmender Verkehrslarm.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1 und 8.1.2

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

8.2.22
Frau Sabine Hahn, BlumenstraBe 53, 77746 Schutterwald
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Braucht Offenburg ein Einkaufstempel?

Angesichts der vielen Leerstédnde in der Offenburger Innenstadt (z.B. Steinstral3e,
Hauptstral3e) frage ich mich wie Offenburg mit einem Einkaufscenter attraktiver wer-
den soll, wenn man es nicht einmal erreicht in der Kernstadt die Geschéfte zu ver-
mieten.

Was Offenburg fehlt ist Charme.

Was Offenburg hat ist eine FuBgédngerzone in der den ganzen Tag Busverkehr
herrscht, einen Lindenplatz ohne Linden, einen Marktplatz ohne Markt und (falls Sie
Ihr Vorhaben nicht (berdenken) ein Einkaufscenter ohne Verkehrsanbindung.

Stellungnahme der Verwaltung

Offenburg verfligt Gber eine vergleichsweise geringe Ladenleerstandsquote. Den-
noch soll die Offenburger Innenstadt in ihren vielféaltigen Funktionen gestéarkt und
weiter entwickelt werden. Die Entwicklung des Einkaufsquartiers tragt dazu wesent-
lich bei. Parallel dazu wurde mit dem Entwicklungskonzept Innenstadt ein Master-
plan flr die gesamte Innenstadt erarbeitet, der die wesentlichen Ziele und Hand-
lungsfelder fir die nachsten 12 Jahre aufzeigt.
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8.2.23
Herr Stefan Herrmann, Franz-Volk-StraBe 40, 77652 Offenburg
Schreiben vom 18.05.2014

Gegen obenstehenden Bebauungsplan habe ich folgende Einwénde:

1. Der Fldchennutzungsplan Idsst eine Bebauung der Griinanlage lber der Tiefgara-
ge, wie es im Bebauungsplan vorgesehen ist, nicht zu. Mit dem Verlust dieser Griin-
fldche wurde der Aufheizung der Innenstadt, die sowieso schon durch die Klimaén-
derung stattfindet, noch Vorschub geleistet. Die Aufheizung wird des Weiteren be-
schleunigt durch die Verdichtung. Dies ist sehr gut zu sehen auf dem Gelédnde des
ehemaligen Marienhauses: Wo vordem ein freier Raum war ist nun eine enge Stra-
Benschlucht, die weder Licht einldsst noch Luftzirkulation erméglicht. Es fehlt ohne-
hin an Gridnfldchen in der Innenstadt. Eine Dachbegriinung ist kein Ersatz fiir jahr-
zehntealte Bdume mit groBen Kronen, die eine Abschattung des darunter befindli-
chen Bodens und damit ein positive Beeinflussung des lokalen Klimas erméglichen
und damit einen Beitrag zu einer Verringerung der stadtischen Klimaerwdrmung leis-
ten.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9 und 8.1.10

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Wie im Umweltbe-
richt ausgeflhrt, verbleiben kleinklimatische Wirkung nach der geplanten Bebauung
in vergleichbarer GréBenordnung. Erhebliche klimatische bzw. lufthygienische Ver-
anderungen sind gem. Umweltbericht Ziff. 3.4.4 nicht zu erwarten.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

2. Die vorgesehene Bebauung hélt die Bestimmungen der "Erhaltungs- und Gestal-
tungsatzung der Stadt Offenburg” nicht ein. Der Geltungsbereich dieser Satzung er-
streckt sich auch auf die an den eigentlichen - durch die ehemalige Stadtmauer be-
grenzten — Altstadtbereich angrenzenden privaten und éffentlichen Griinanlagen und
Grundstticke (§ 1, Abs.1) und damit auch auf die Gustav-Rée-Anlage und das Spar-
kassengeldnde sowie auf den Bereich der Metzgerei Burg. Laut Erhaltungssatzung
miussen Sichtbeziige und die Typizismen wie die Abwechslung von trauf- und giebel-
stdndiger Bauweise, die Vor- und Rickspriinge der Hausfronten, die Fassadenglie-
derung und Gebé&udeproportionen eingehalten werden. Ferner diirfen" mehrere Ein-
zelbaukédrper gestalterisch weder in der Fassade noch im Dach zusammengezogen
werden. Unterschiedliche Traufhéhen sollen beibehalten werden". (§4 Abs. 1 bis 3).
Der Entwurf widerspricht in vielerlei Hinsicht diesen Bestimmungen: Es entstehen im
Wesentlichen an der Gustav-Rée-Anlage drei monolithische Blécke mit nur sehr fla-
chen, wie tektonische Platten zueinander geneigte Dachfldchen, die in keiner Weise
an die durch unterschiedlich breite Einzelhduser mit unterschiedlichen Firstrichtun-
gen gekennzeichnete Offenburger Altbausubstanz erinnert. Dass es sich um Flach-
dédcher handelt geht auch aus der Begriindung zum Bebauungsplan hervor; dort
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hei3t es: "Um den verzdgerten Abfluss von Dachflachenwasser zu erreichen und ei-
nen Extremstandort fir die Tier- und Pflanzenwelt zu erhalten, sind Flachdédcher zu
begriinen."

Der Titel der zugehérigen Prédsentation "Auflésung in einzelne Baukdrper"” spricht den
Erfordernissen der Erhaltungssatzung Hohn, wie obige Darstellung zeigt. Die Fassa-
den sind ohne Vor- und Rlickspriinge randstdndig an das Grundstlick gebaut. Im
Bereich des Parks auf dem Parkhaus (am Bahndamm entlang) ist die Traufhéhe mit
ihrer Zweigeschossigkeit so hoch, dass die gewohnten Sichtbeziige in Bezug auf
Stadtmauer/Kloster zerstért werden.

3. Die vorgesehene Fassadengestaltung mit zum Teil mit der Fassadenebene blindi-
gen Fenstern entspricht nicht der Gestaltungssatzung, deren Forderung lautet: "Fas-
saden sind als Lochfassaden mit stehend rechteckigen Einzeléffnungen auszubil-
den.” (§5 Gestaltungssatzung der Stadt Offenburg).

Stellungnahme der Verwaltung

Die Fassadengestaltung ist kein Gegenstand des Bebauungsplans, sondern wird im
Baugenehmigungsverfahren abgestimmt. Im Vorfeld erfolgt eine Beratung im Gestal-
tungsbeirat.

Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung findet in den festgesetzten Baugebieten
keine Anwendung. Ihr Geltungsbereich erstreckt sich nur auf die an die Altstadt und
die unmittelbar am die Altstadt bzw. an die Stadtmauer angrenzenden Grundstticke.
Das Grundstiick der Metzgerei Burg und der Sparkasse grenzt nicht unmittelbar an
die Stadtmauer.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

4. Nach der Stellungnahme des Handelsverbandes Stidbaden kommt stellt der ge-
plante Verkaufsflachenanteil fir Bekleidung, Schuhe und Sport ein Aquivalent von
50% der Kaufkraft der Offenburger Birger her. Daraus errechnet der Verband eine
15 bis 18%ige Umverteilung in der Kernstadt. Dies liegt deutlich tber dem Vertradg-
lichkeitswert von 100% flr den bestehenden Einzelhandel, der in Fachkreisen ange-
nommen wird. Laut Aussagen der Offenburger Einzelhdndler ist dies mit Gewinn-
margen von 1 bis 3% in der Branche nicht vereinbar. Speziell fir den auf ténernen
FuBen stehenden Karstadt-Konzern ist diese Umverteilung nicht tragbar. Fiir den Fall
einer Aufgabe des Karstadt-Hauses wird eine Immobilie leer stehen, die nur sehr
schwer anders nutzbar sein wird und zumindest kurzfristig aus dem geplanten Han-
delsdreieck oder Tripol ein Dipol machen wird, der die gesamte SteinstralBe mitrei-
Ben wird. Dieses Szenario ist leider sehr viel wahrscheinlicher, als die auf Kante ge-
nédhten Gutachten der GMA und Junker+Kruse.

Stellungnahme der Verwaltung
Wie unter 8.3.16 dargestellt wird der Stellungnahme des Handelsverbandes Stdba-
den in dem Punkt nicht gefolgt.
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5. Um der starken Internetkonkurrenz Paroli bieten zu kénnen (im Bereich Spielwa-
ren, Medien und Elektronik kommt der Internethandel geméafi Angaben der HDE
schon auf 25% bis 30%) reicht es im Einzelhandel nicht mehr aus, ein gro3es Ange-
bot zu bieten, weil die Kunden bestenfalls zum Testen in das Geschéft kommen,
dann aber doch im Internet kaufen. Vielmehr missen die K&dufer auch tiber andere
Faktoren an den Einzelhandel gebunden werden. In seiner Untersuchung "Einkaufen
und Freizeit- Synergie- und Kopplungseffekte zwischen neuen Einkaufszentren und
ihrem Umfeld" hat Markus Wotruba (Diplomarbeit Universitdt Regensburg) nachge-
wiesen, dass Kulturelles Engagement der Einzelhdndler positiv auf das Image und
den Umsatz des Einzelhandels zurlickwirkt. Im Trend zu Regionalitét, Nachhaltigkeit
und Wahrnehmen gesellschaftlicher Verantwortung haben nur solche Einzelhdndler
Erfolg, die sich auch entsprechend engagieren. Das Beispiel DM und Schlecker mit
ihren unterschiedlichen Konzepten zeigt dies deutlich: Letzter ging pleite, ersterer hat
Blicher liber seine erfolgreiche Geschéftsphilosophie geschrieben. Bei den Planun-
gen zum Einkaufszentrum in Offenburg wurde dies in stréflicher Weise vernachlas-
sigt, obwohl mit der Stadthalle ein idealer Ort bereitgestanden hétte, um diese Sy-
nergieeffekte zu heben und es seitens der Bevédlkerung die Vorschldge und Wiinsche
dazu gegeben hat.

Aus den obengenannten Griinden bitte ich den Bebauungsplan abzulehnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Bei der Quartiersentwicklung ,Nérdliche Innenstadt” handelt es sich nicht um eine
isolierte Einkaufscenterentwicklung, sondern um eine echte Quartiersentwicklung.
Durch das offene Konzept und die Nutzungsmischung mit Wohnen, Gastronomie und
sonstigen Einrichtungen werden Synergie- und Kopplungseffekte zwischen Einkauf,
Freizeit, Wohnen und weiteren Nutzungen gezielt geférdert. SchlieBlich ist darauf
hinzuweisen, dass das Projekt auch dazu dient, die Sparkasse als regional verwur-
zeltes Unternehmen am Standort Innenstadt zu halten.

8.2.24
Frau Sybille Heu-Schemitz, In der Wann 57, 77654 Offenburg
Schreiben vom 17.05.2014

Zu dem oben genannten Bebauungsplan duBere ich hiermit folgende Bedenken:

Drohender Abriss der Alten Stadthalle

Nachdem im Vorfeld die Offentlichkeit mit dem mdglichen Erhalt des Alten Stadthal-
lengebdudes beruhigt wurde, wird nach den neuesten AulBerungen ein Abriss deut-
lich in den Bereich der Méglichkeiten gestellt. Ich erhebe Einwendung gegen die Tat-
sache, dass dieser historische Kultur- Bau in Offenburg, der (ber Jahrzehnte identi-
tatsbildend war und der durch biirgerliches Engagement (unter anderem auch jidi-
sche Mitblrger) erst ermdglicht wurde, nun durch einen historisierenden Konsum-
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Bau ersetzt werden soll. Dadurch wiirde das architektonische Ensemble aus Altem
Finanzamt ZellerstraBe, Dreifaltigkeitskirche und "Alter Stadthalle" unwiederbringlich
zerstért. Dabei weil3 man heute, dass das Wohlgefiihl in einer Stadt ("Gliicksfor-
schung") durch solche architektonischen Besonderheiten geprégt wird. Ein Shop-
pingcenter der geplanten Art ist dazu nicht in der Lage.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.12

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

Abriss der Alten Sparkasse

Der vorgelegte Bebauungsplan ist abzulehnen, da die Alte Sparkasse funktionsfahig
ist und nach Meinung verschiedener Offenburger Architekten zerstérungsfrei ausbau-
fahig ist. Der Abriss eines so gro3en und so massiven Gebdudes (Atombunker) ist
vor allem fir die dicht benachbarten Schulen (Kloster, Technisches Gymnasium) und
deren Benutzer eine Zumutung.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.3 und 8.1.6

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Der Ablauf des
Abrisses von Gebauden kann nicht durch die Bebauungsplanung gesteuert werden,
sondern nur im Wege des Baugenehmigungsverfahrens.

Verkehrskonzept

Das nicht vorgelegte Verkehrskonzept ist vermutlich deshalb offen geblieben, um
den Investoren freie Hand zu lassen. Dieses fehlende Konzept birgt die Gefahr gro-
Ber negativer Uberraschungen. AuBerdem wird der knapp geplante Parkraum zu
massivem Parksuchverkehr fiihren. Die éffentlich angesprochene Mdglichkeit, ein
Parkhaus nérdlich des Bahnhofs zu errichten, flhrt zu einer existenzielle Bedrohung
der Geschéfte in der Sddlichen Innenstadt. (Verlust der FuBBlaufigkeit) Bedingt durch
die stadtebaulichen Gegebenheiten in Offenburg ist eine umweltfreundliche Lésung
kaum vorstellbar.

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

Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen der erneuten Offenlage wird ein Verkehrsgutachten durchgefiihrt. Siehe
8.1.1,8.1.4 und 8.1.5.

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Die erforderlichen
Stellplatze werden im Quartier untergebracht. Von der Errichtung eines Parkhauses
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nordlich des Bahnhofes war im Zusammenhang mit der Entwicklung in der Nordli-
chen Innenstadt nicht dir Rede.

8.2.25
Frau Rita und Hans Hilleke, KreuzkirchstraBe 17, 77652 Offenburg
Schreiben vom 16.05.2014

Schreiben vom 20. Februar 2013 an Herrn Winkels

Warum braucht Offenburg eine Einkaufs-Galerie? Gemas Info der Stadt- heute im
OT-stammen die Untersuchungen aus 2007/2008! Das war vor 5 Jahren. Flinf Jahre
sind in der heutigen Entwicklung ein Quantensprung/eine Generation!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Die Gutachten und
Analysen basieren auf aktuellen Datengrundlagen. Die Angebotsdefizite sind nach
wie vor vorhanden.

Vor einer konkreten Entscheidung erwarten wir von der Stadtverwaltung:

- die Vorlage eines aktuellen Verkehrswegeplanes - erstellt von einem neutralen
Gutachter. Nicht von einem Investor, der gleichzeitig sein "Produkt” verkaufen
will. Auch nicht von "Lebendige Stadt".

- die Vorlage einer aktuellen Analyse lber die Innenstadtvertrédglichkeit erstellt von
einem neutralen Gutachter. Nicht von einem Investor, der gleichzeitig sein "Pro-
dukt” verkaufen will. Auch nicht von "Lebendige Stadt".

- die Vorlage einer aktuellen Wirtschaftlichkeitsanalyse bezogen auf die dann zur
Verfiigung stehende Verkaufsfldche pro Einwohner in Offenburg- erstellt von ei-
nem neutralen Gutachter. Nicht von einem Investor, der gleichzeitig sein "Pro-
dukt” verkaufen will. Auch nicht von "Lebendige Stadt".

Diese Frage wurde im Rahmen der vorgestellten Konzepte am 5. Februar 2013 nicht
beantwortet. Es gab nur den Hinweis auf die Nachbarstadt Stral3burg.

Wie lange kommen diese Nachbarn noch? Welche Garantie gibt es daftir? Wie steht
es um die aktuelle und zukiinftige Kaufkraft? Bezogen auf das Alter der Kaufer und
das verdnderte Kaufverhalten der Blrger u.a. durch Internet?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1 und 8.1.22 - 25

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Im Rahmen des
Bebauungsplans wurde ein Verkehrsuntersuchung und zwei Untersuchungen zur
Innenstadtvertraglichkeit von jeweils externen Gutachtern durchgefiihrt. Die Wirt-
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schaftlichkeit des Vorhabens wurde durch den Projektentwickler anhand eines Busi-
nessplans recht genau nachgewiesen.

Dann bitten wir noch um Antwort auf diese Fragen:

- erhélt die Stadt Offenburg Gewerbesteuer von den Betreibern der Galerie/der
Geschdfte in der Galerie vor Ort?

- werden fiir die-mdgliche Errichtung/Gestaltung des Projektes értliche Unterneh-
men beauftragt? Erfahrungsgemafi werden diese Unternehmen vom Investor
"mitgebracht”.

- Wer dbernimmt die Verantwortung - auch finanziell- wenn wir ein "Offenburg 21"
erleben? Wenn bestehende Einzelhandelsgeschéfte schlieBen missen? Wenn
die Hausbesitzer kaum Miete erzielen? Und dann ihre Geb&ude nicht pflegen
und aktuell erhalten kénnen? Wenn "die Stadt ihre Seele verkauft” hat?

Es wére lobenswert, wenn die Stadtverwaltung mit den Blirgern, den City-Partnern,

diversen Arbeitskreisen, Haus & Grund, Gemeinderéten, Blrgergemeinschaft Staat-

mitte gemeinsam die Stdrken von Offenburg nutzt und ergénzt.

Daftir gibt es Fachleute. Das sind neutrale StadtmarketingfachFachménner. Sie er-

halten Honorar fiir die Beratung! Sie beraten nicht im Hinblick auf Ertrag! -

In diesem Sinne wiinschen wir uns von der Stadt sehr kluge Schritte in eine lebens-

werte Stadt mit Seele- auch gepragt von Bauten aus den 70er- und 80er-Jahren als

Stil aus der Zeit.

Auf diese Fragen im anhdngenden Brief haben wir bis heute — 16. Mai 2014 — keine
konkrete Antwort erhalten — per Mail am 23.Mérz 2013 die Info von lhnen, Herrn Ed-
ler, dass Sie viele Anregungen erhalten haben.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Fragen zur Héhe von Gewerbesteuern und zur Beauftragung von 6&rtlichen Un-
ternehmen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und auch nicht ab-
wagungsrelevant.

Wer bei Fehlern zur Verantwortung gezogen wird, ist generell im Einzelfall zu prufen.
Bei der Quartiersentwicklung ,Nérdliche Innenstadt® handelt es sich nicht um eine
isolierte Einkaufscenterentwicklung, sondern um eine echte Quartiersentwicklung.
Durch das offene Konzept und die Nutzungsmischung mit Wohnen, Gastronomie und
sonstigen Einrichtungen werden Synergie- und Kopplungseffekte zwischen Einkauf,
Freizeit, Wohnen und weiteren Nutzungen gezielt geférdert. SchlieBlich ist darauf
hinzuweisen, dass das Projekt auch dazu dient, die Sparkasse als regional verwur-
zeltes Unternehmen am Standort Innenstadt zu halten. Im Ubrigen verweisen wir
auch auf 8.1.19.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.
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8.2.26
Frau Gabriele Himmelsbach,
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Wir brauchen kein neues Einkaufszentrum. Geschéfte haben wir genug. Die Kauf-
kraft der Kunden wird dadurch nicht mehr. Es ist eine Umlagerung. Die alten Ge-
schéfte machen dadurch weniger Umsatz, also Arbeitspldtze Abbau.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7,8.1.18 und 8.1.25

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

8.2.27
Herr Yannik Hinzmann, BergstraBe 23, 7716 Haslach
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Offenburg besitzt schon gentigend Einkaufsflachen, warum sollte man dort kein Kul-
turzentrum hin bauen. Durch das Einkaufszentrum entsteht auch eine unnétige Kon-
kurrenz zur Innenstadt. Anstatt erneut schon wieder nur etwas fur die Wirtschaft zu
tun, sollte man doch endlich etwas fiir die Menschen in Offenburg machen. Ich bitte
sie nutzen sie die Fldche sinnvoll und im Sinne der Blrger.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7 und 8.1.25

Bei der Quartiersentwicklung ,Nérdliche Innenstadt® handelt es sich nicht um eine
isolierte Einkaufscenterentwicklung, sondern um eine echte Quartiersentwicklung.
Durch das offene Konzept und die Nutzungsmischung mit Wohnen, Gastronomie und
sonstigen Einrichtungen werden Synergie- und Kopplungseffekte zwischen Einkauf,
Freizeit, Wohnen und weiteren Nutzungen gezielt geférdert. SchlieBlich ist darauf
hinzuweisen, dass das Projekt auch dazu dient, die Sparkasse als regional verwur-
zeltes Unternehmen am Standort Innenstadt zu halten.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.28
Herr Hans-Peter Hoffgen, lllenauer StraBe 4, 77855 Achern
Schreiben vom 14.05.2014

Marktplatz unattraktiv, Steinwdiste

Lindenplatz ist Stolperplatz, er wird nur geflickt

Parksituation ist in Offenburg jetzt schon grenzwertig (Samstag)
Keine Grinfldchen in der Innenstadt



130

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1152/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Herr Guntram 82-2407 19.09.2014

Edler

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, stdlicher Teil"
- erneuter Offenlagebeschluss

e Blick zum Kloster wird verbaut
o Der Rest der Stadt wird noch unattraktiver als er schon ist
e Alte Fassaden abreisten das Flair in Offenburg geht kaputt

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.4,8.1.9 und 8.1.14

Aus der 0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Das Einkaufsquar-
tier tragt zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt bei.

Der Marktplatz und der Lindenplatz sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens.

8.2.29

Frau Elke Scholz und Herr Lothar Hummel, Am Unteren Muhlbach 31, 77652
Offenburg

Schreiben vom 21.05.2014

Zu dem oben genannten Bebauungsplan duf3ern wir hiermit folgende Bedenken:
1. Auswirkung auf bestehenden Einzelhandel

a. Wir halten die Verkaufsflachen fiir zu grof3. Sie werden die Innenstadt negativ
belasten.

b. Die Vertrdglichkeit gegentber der Innenstadt ist unzureichend dberpriift. Die
Daten in den Gutachten widersprechen sich.

c. Noch schédlichere Auswirkungen des Centers sollen durch angeblich dauer-
hafte Sortimentsbegrenzungen abgewendet werden. Diese sind in nicht ein-
sehbaren Vertrdgen festgelegt und nicht Gberpriifbar. Vertrdge sind dnderbar,
insbesondere im Interesse der Wirtschaftlichkeit des Centers.

d. Durch das Vorhaben und die Konzeption des Centers wird die nérdliche
Hauptstral3e nicht belebt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.8, 8.1.22 - 27

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Die Daten in den
Vertraglichkeitsgutachten weisen keine Widerspriiche auf.

Das Einkaufsquartier tragt zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt bei.
2. Verkehr und Larm/Kundenverkehr und Lieferverkehr:

a. Zum Bebauungsplan gibt es kein Verkehrsgutachten. Véllig ungeklart ist die
Verkehrssituation vor allem an den Wochenenden, ganz besonders am Sams-
tag. Die auf Durchschnittzahlen beruhenden Zahlen der Stadt sind hierfiir un-
brauchbar. Wir befiirchten, dass weder die StralBen noch die Parkplétze aus-
reichen, um den zusétzlichen Verkehr aufzunehmen. Auch dies wird zu einer
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starken Beeintrdchtigung der Innenstadt fliihren. Zudem sind diese zuséatzli-
chen Larm- und Abgasemissionen noch gar nicht untersucht worden.

b. Das Larmgutachten basiert auf Angaben der Stadt zum Verkehr. Diese Anga-
ben sind nicht Gberprifbar, da ein Verkehrsgutachten offensichtlich nicht ein-
geholt wurde. Ein Gutachten, auf das Bezug genommen wird, ist nicht Be-
standteil der Unterlagen in der Offenlage.

c. Selbst das lediglich auf Durchschnittsangaben basierende Larmgutachten
prognostiziert in der Wohnumgebung des neuen Einkaufszentrums eine Uber-
schreitung der Grenzwerte flr Verkehrsldrm. Die Uberschreitung resultiert
nicht etwa vom Schienen ldrm, sondern aus dem zusétzlichen Verkehrsauf-
kommen als Folge des Einkaufszentrums. Dies ist den Anwohnern nicht zu-
zumuten.

d. Mit der derzeitigen Verkehrsfihrung -(Zufahrt Gber Freiburger Platz, Oken-
stralBe, Philipp-Reis-StralBe, Rlickfahrt (iber HauptstralBe, entlang ZOB und
Bahnhof kann das Center nicht wirtschaftlich betrieben werden.

e. Die Stadt Offenburg wird gezwungen sein, kurzfristig hohe Investitionen zu ta-
tigen um den Verkehrsfluss zu &ndern, zumindest um den ZOB zu verlegen,
ansonsten macht sie sich ggf. Schadensersatzpflichtig.

f. Eine Anderung ist auch schon zeitlich und durch die unklare Situation tiber
den Erhalt des Bahnhofs bzw. Gestaltung des Bahnhofsgebiets bis zur Erdff-
nung nicht méglich. Wird dies Vorhaben angegangen, entstehen lange Bau-
zeiten und grof3e Behinderungen fiir die Kunden und auch fr die Blirger Of-
fenburgs im Allgemeinen.

9. Die geplante Ostanfahrung lber die Unionbriicke mit Linksabbieger zur Tief-
garage wird den jetzt schon durch den Zebrastreifen am Bahnhof behinderten
Verkehrsfluss Ost - West fast vollstdndig zum Erliegen bringen, nicht nur in
StoBzeiten, zusétzlich noch den Zufluss zur Tiefgarage vom Westen sehr
stark behindern. Eventuell wird eine Ampelregelung erforderlich bzw. ein neu-
es Brickenbauwerk Unionbriicke mit Doppelkreisel wie urspriinglich fir 32
Mio. Euro geplant.

h. Durch Anfahrméglichkeiten von der OkenstralBe zur Gustav-Ree-Anlage und
Lange Stral3e wird das Center von der bestehenden FulBgdngerzone durch
starken Verkehr abgeschnitten. Es entsteht eine groBe Gefahrenstelle flr
FuBgéanger und Radfahrer, Riickstaus, Situation dhnlich Zebrastreifen am
ZOB.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2,8.1.3, 8.1.4 und 8.1.20

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Der ZOB muss
aufgrund der MaBnahme jedenfalls nicht verlegt werden. Die Realisierung des Pro-
jekts ist somit auch nicht wie dargestellt von der geplanten Umgestaltung des Bahn-
hofsumfeldes abhangig.
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i. Centernahes Parken ist der wesentliche Standortvorteil eines Centers. Beson-
ders relevant falls dort wie geplant ein groBer Lebensmittelmarkt eingerichtet
wird, wo z. B. auch Getrdnkekisten gekauft bzw. zuriickgebracht werden kén-
nen. Ebenso bei einem ElektrogroBmarkt wo volumindse Geréte erworben
werden kénnen.

J.  Es ist nicht ersichtlich wie bei einer normalen Anordnung und Dimensionierung
der Fahrgassen einer Tiefgarage (identisch oder dhnlich der jetzigen Tiefga-
rage) ein geregelte Be- und Entladung von Einkaufswagen in PKW's erfolgen
kann. Parkschédden und starke Behinderungen sind vorprogrammiert, Gefah-
ren flr FuBBgénger in der Tiefgarage.

k. Es ist zu beflirchten dass die Tiefgarage des Centers zu einem erheblichen
Teil durch Dauerparker blockiert wird (u.a. Mitarbeiter der Sparkasse) und die
Kapazitdt grundsétzlich nicht gro3 genug ist.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.4

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

Die Tiefgarage ist ausreichend dimensioniert. Ein Be- und Entladen von Einkaufs-
wagen in PKW’s ist problemlos méglich.

I.  Es ist auch nicht ersichtlich wie die Entladung von LKW" s erfolgen kann, ins-
besondere flir den Lebensmittelmarkt der ja tdglich mit einer groBen Anzahl
von Rollbehélter beliefert wird.

m. Es ist fraglich ob das Be- und Entladen von Paletten vorgesehen und méglich
ist.

n. Vorhandene Verkehrsinfrastruktur und Parksituation schlieBen den gewlinsch-
ten Betrieb von groBflachigem Lebensmittelhandel und ElektrogroBhandel ei-
gentlich aus, behindern ihn zumindest ganz erheblich. Der wirtschaftliche Be-
trieb ist daher von Beginn an geféhrdet. Eine nicht gewiinschte Nutzungsén-
derung und Neuaufteilung der Fldchen ist vorprogrammiert.

Stellungnahme der Verwaltung

Dem Bebauungsplan und der Verkehrsuntersuchung liegt ein Andienungskonzept
des Investors zugrunde, das im Vorfeld mit der Stadt abgestimmt wurde. Das Kon-
zept ist funktionsfahig. Das Be- und Entladen von Paletten ist méglich. Die Beliefe-
rung des Lebensmittelvollsortimenters und des Elektromarkts ist Gber den Andie-
nungshof im Sltdosten vorgesehen. Die LKWs steuern das Quartier von Norden
kommend Uber die Unionrampe an und Verlassen den Anlieferungshof nach Westen
Uber die Gustav-Rée-Anlage und die Hauptstral3e.
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3. Weitere Themen:
a. Der Fldchennutzungsplan weist Grinfldchen aus, die der Bebauungsplan nicht
mehr enthélt. Wieso darf der Bebauungsplan hier vom Fldchenplan abwei-
chen?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.10

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

b. Durch die Bebauung auf der Tiefgarage wird die Ansicht der historischen Klos-
teransicht erheblich beeintrachtigt. VerstéBt das nicht gegen Denkmal recht?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.14

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

c. Die Bezeichnung" Einkaufsquartier” fir das S02 ist irrefiihrend und inhaltlich
falsch. Im S02 sollen nur Biros, Verwaltungsgebdude und Wohnungen zulds-
sig sein und gerade keine Einkaufsfldchen.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.11
Dem Einwand wurde gefolgt.

4. Negative Auswirkungen auf die Nordwest Stadt:

a. Das Verkehrsaufkommen in der Nordwest Stadt wird sehr stark gesteigert und
beeintrédchtigt die Wohnqualitit. Es entstehen zusétzliche Luftschadstoffe, die
Umwelt wird gesché&digt.

b. Die durchgefihrten SanierungsmalBnahmen und Aufwertung des Staditteils,
verbunden mit hohen Investitionen von Bund, Land, Stadt und aus privater
Hand im Rahmen des Merlin Projekts werden konterkariert und das Wohnge-
biet wird wieder abgewertet.

c. Kunden des gesamten Einzugsgebietes auBerhalb Stadtgebiet Offenburg,
insbesondere auch aus dem benachbarten Elsass, fahren das Center fast
ausschlieBlich von der Westseite an. Verkehr aus dem Siden von der B 3/33
und vom BAB Anschluss Offenburg im Wesentlichen (ber die Freiburger
StraBBe. Verkehr aus dem Norden von der B3 und BAB Anschluss Appenweier,
sowie von Osten und Westen von der B28 (ber die OkenstralBBe bzw. Stral3-
burger StraBe.
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d. Nahezu alle Zufahrten verlaufen gebiindelt (iber den Freiburger Platz in den
stdlichen Teil der Okenstral3e.

e. Der Lieferantenverkehr (LKW's) kann das Center ebenfalls ausschlieBlich von
der Westseite anfahren, da es eine Gewichtsbegrenzung fir die Unionbriicke
gibt.

f. Die zufihrenden StraBen in der Nordwest Stadlt, insbesondere die im Rahmen
des Merlin Projekts z. T. verengte und aufgewertete StraBburger Stral3e wer-
den Uberlastet.

g. In der Weiterflihrung ist beim zuflieBenden Verkehr mit einer extremen Kon-
zentration (auch Staus, Unfallgefahr) in der Okenstral3e, Philipp-Reis-Stral3e,
Auffahrt Unionbriicke und auf der Zufahrt zur Tiefgarage zu erwarten.

h. Beim AbflieBenden Verkehr gibt es eine Uberlastung im Bereich Hauptstrale,
ZOB, Bahnhof, StraB3burger Stra3e, Rheinstral3e zurlick zur Freiburger StralBe
und Okenstral3e. Eine verstédrkte Nutzung der aufgewerteten Rheinstral3e hin
zur StraBburger StralBBe ist zu erwarten.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anwohner der Nordweststadt sind nur geringfligig betroffen. Im Verkehrsgutach-
ten werden die zu erwartenden Verkehrszunahmen fir die einzelnen Streckenab-
schnitte dargestellt. In der Nordweststadt wird der Verkehr auch im unginstigsten
Fall nur leicht zunehmen. Im Regelfall betragt die Zunahme weniger als 5 %. Nur an
der RheinstraBe nimmt der Verkehr im unginstigsten Fall um ca. 7 % zu. Bei Ver-
doppelung des Verkehrsaufkommens ist mit Beeintrachtigungen zu rechnen. Die
prognostizierte Zunahme ist hingegen kaum wahrnehmbar. Wie im Gutachten nach-
gewiesen wurden, fihrt der zusatzliche Verkehr auch nicht zu einer Uberlastung der
StraBen.

siehe auch 8.1.20

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

5. Es werden nicht steuerbare und chaotische Verkehrsstréme ausgelést in der

Nordwest Stadt und in der Innenstaat.

Zumindest wenn die Tiefgarage des Centers belegt ist, wird sich ein unkontrollier-

ter Parkplatzsuchverkehr einstellen.

— Uber den Unteren Angel und Unteren Miihlbach wird dann der Parkplatz Vo-
gesenstral3e (kostenlos) vom Norden und Siden angefahren.

— Zusétzlich wird versucht werden von Norden und Westen kommend im Be-
reich Unterer Mihlbach, Unterer Angel, Gaswerkstral3e, Kronenstral3e, See-
stralBe, Okenstral3e zwischen Freiburger Platz und Evangelische Kirche zu
parken.

— Falls nicht erfolgreich, flie3t der Verkehr dann stdlich und westlich wieder in
Richtung Wasserstral3e zurlick, tber Ochsensteg, GaswerkstralBe, Seestrale.

— Das Parkhaus in der Wasserstral3e wird von Norden und Westen ebenfalls
uber den Unteren Angel und Unteren Mihlbach angefahren, entweder von der
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Freiburger StraBe direkt oder von der Otto-Hahn StraBe bzw. von der Stral3-
burger StraBBe (ber Unterer Miihlbach, Unterer Angel, JahnstralBe, Kinzigstra-
Be.

— Das Parkhaus unter dem Marktplatz kann dann wiederum (ber die Kronen-
stral3e und das neue Mihlbachquartier angesteuert werden, ggf. wird auch
der OBI Parkplatz angefahren.

— Ein verstérkter Verkehrsfluss von Norden nach Stiden (ber die Wasserstral3e
und Seestral3e ist zu beftirchten nicht nur zum Parkhaus am Zwingerpark
sondern verstérkt zur Tiefgarage des Centers, oder in Richtung Lange StralBe
zum Parkhaus Alt Offenburg bzw. Tiefgarage Karstadt was die ndchstmdg-
lichste zentrale Parkmdéglichkeit darstellt.

— Hierbei wird der Vorplatz des Centers in Richtung Gustav-Ree-Anlage von vie-
len Fahrzeugen (berquert, entweder um die Tiefgarage des Centers zu errei-
chen oder um das Parkhaus Karstadt oder Alt Offenburg anzufahren.

Der sidliche Zugang zum Center von FuBgédngerzone in der Hauptstral3e wird
dadurch fir FuBgénger stark eingeschrankt und geféahrlich.

— Generell entsteht verstéarkter Verkehr von Norden, Westen und Stiden (ber die
Unionbriicke bzw. die Zauberflétenbriicke in die Oststadt zu den naheliegen-
den Parkplétzen bei der Dreifaltigkeitskirche, Schillerplatz, Turnhallestral3e
und weitere ParallelstralBen.

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

Stellungnahme der Verwaltung

Durch das geplante Einkaufsquartier und die Ansiedlung zusatzlicher Nutzungen in
der Innenstadt sowie durch die geanderte Verkehrsfihrung wird der Verkehr auf den
ZubringerstraBen zunehmen. In dem Verkehrsgutachten wird nachgewiesen, wie
sich der Verkehr voraussichtlich auf das vorhandene StraBennetz verteilen wird. Eine
Zunahme, die zu erheblichen Beeintrachtigungen fihrt, ist nicht zu erwarten. Ein un-
kontrollierter Parkplatzsuchverkehr ist nicht zu erwarten. Das Einkaufsquartier wird
Uber eine ausreichende Anzahl eigener Stellplatze verfligen. Mithilfe des stadtischen
Parkleitsystems und einer intelligenten Verkehrsfihrung ist vorgesehen, den Park-
suchverkehr auf ein Minimum zu begrenzen.

siehe auch 8.1.4

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.30

Frau Simone Golling-Imlau und Herr Robert Imlau, Gymnasiumstr. 5a, 77652
Offenburg

Schreiben vom 20.05.2014

Als Bewohner der Innenstadt wenden wir uns an Sie, um unsere Bedenken und Ein-
spriiche darzulegen. Wir sind der Meinung, dass dieses Bauvorhaben die Wohnqua-
litidt in der Innenstadt massiv negativ beeinflussen wird:
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1. Es fehlt ein Verkehrskonzept, das die Verkehrsfliihrung wédhrend der BaumaBnah-
me, aber auch nach Inbetriebnahme des Einkaufscenters beschreibt. Ebenfalls fehlt
ein Verkehrsgutachten, das auf die kiinftige Verkehrsbelastung eingeht. Die Stadt
Offenburg rechnet durch das Einkaufscenter mit einem héheren Kundenaufkommen,
als bisher, so dass auch mit einem héheren Verkehrsaufkommen fir die Langestra-
Be, KlosterstralBe, Gustav-Ree-Anlage... zu rechnen ist. Hier sind noch keine Strate-
gien erldutert worden, wie man diesem Verkehrsaufkommen so gerecht werden
mdéchte, dass auch noch ein qualitatives Wohnen in diesen StraBBen mdéglich ist.

Als Elternzweier Téchter, die die Klosterschulen besuchen, sehen wir in dem erhéh-
ten Verkehrsautkommen eine Gefdhrdung des Schulwegs. Ebenfalls werden unsere
Téchter durch die BaumalBnahmen und den Abriss gerade im Altbau des Klosters in
ihrem Unterricht und Recht auf Bildung massiv gestért sein. Hier vor allem unsere
dltere Tochter, die schon bald ihr Abitur machen wird, das schon immer im Altbau
stattfindet. Nicht zu vergessen die Anlieferung in der Gustav-Ree-Anlage in Héhe
des Kilosters, die sowohl eine Gefdhrdung in der Gustav-Ree-Anlage, als auch eine
kontinuierliche Larmbeldstigung darstellt.

Wir fordern von der Stadt Offenburg ein Verkehrskonzept und ein Verkehrsgutachten
zu erstellen. Die Anlieferung sollte in Héhe der Unionrampe erfolgen und auch dort
abfahren kénnen, das wirde zwei Ldrmquellen (Bahn und LKW) miteinander verei-
nen und niemanden stéren.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2,8.1.3

Far die erneute Offenlage wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, das auf aktuellen
Zahlen basiert. Dem Gutachten liegt ein Verkehrskonzept zugrunde, das die heutige
Situation und den Beschluss des Gemeinderats, die Gustav-Rée-Anlage flr den
West-Ost-Verkehr zu schlieBen, bertcksichtigt.

In dem Gutachten wird nachgewiesen, dass die zu erwartende Verkehrszunahme
Uber das vorhandene StraBennetz abgewickelt werden kann.

In dem Larmgutachten, das parallel fortgeschrieben wurde, wird nachgewiesen, dass
die Wohnnutzung entlang der benachbarten StraBen nicht beeintrachtigt wird. Auf-
grund der geanderten Verkehrsflihrung wird der Verkehr in der Lange StraBBe und der
KlosterstraBe sogar abnehmen.

Eine Abwicklung der gesamten Anlieferung Gber die Unionrampe wére wiinschens-
wert, kann aber aufgrund der Einschrankungen am Kontenpunkt Unionbrlicke nicht
erfolgen.

Den Bedenken wird nicht gefolgt. Die Anregungen hinsichtlich der Anlieferung wer-
den teilweise berlicksichtigt.

2. Nicht nur der Verkehr und die Anlieferung werden unsere Téchter massiv im Un-
terricht stéren, sondern auch die Erschitterungen durch Abriss und Baufahrzeuge.
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Schon heute wird sorgsam mit den denkmalgeschliitzten Rdumen umgegangen. Wir
befiirchten, dass durch die BaumalBnahmen Schédden an dem denkmalgeschiitzten
Gebdude auftreten kénnen, die evtl. einen Unterricht unmdglich machen. Ebenfalls
sehen wir eine enorme Belastung unserer Kinder durch Verschmutzung wéhrend der
Bauzeit, so dass es schwierig bis unmdglich wird im Altbau ein Fenster zu 6ffnen.

3. Ebenfalls gehen wir wéhrend der BaumalBnahmen von einer erhéhten Larmbelés-
tigung aus, die unsere Téchter auch wieder beim Unterricht stéren und eine Erholung
im Hof des Altbaus unmdéglich machen wird. Hier fordern wir ein Larmgutachten fiir
die Zeit wédhrend und nach der Bebauung mit einer Vertraglichkeitsprifung.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.3

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

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

4. Wir gehen davon aus, dass durch das Einkaufscenter sich die Innenstadt negativ
verdndern wird. Gerade in der stdlichen Innenstadt (Gerberstral3e, Ritterstral3e,
Steinstral3e) gibt es schon heute immer wieder Leerstédnde, die die Wohnqualitéat und
das Sicherheitsgefiihl der Menschen herabsetzt. Mit dem Einkaufscenter wird sich
diese Situation noch zuspitzen und es zu mehr Leerstdnden gerade auch in den
Gassen geben. Damit sinkt die Wohnqualitat. Zu befiirchten ist ebenfalls, dass durch
Leerstand nur noch wenig an den Hausern getan wird und ganze Stral3en verkom-
men. Als Eigentlimer beflirchten wir durch die Verlagerung der Lagen in Richtung
Norden auch einen Wertverlust unseres Eigentums.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.25

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

Das Einkaufsquartier tragt zu einer Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt bei. Von
einem Wertverlust in einem abwagungsrelevanten Ausmalf ist nicht auszugehen.

5. Einen weiteren Aspekt unseres Einspruchs sehen wir in der Tatsache, dass mit
der BaumafBnahme mit dem Rest der Gustav-Ree-Anlage (auf der Tiefgarage) eine
offentliche Griinfliche wegféllt. Eine zuklinftige Dachbegriinung hat flir uns Bdrger
keinerlei Aufenthalts- oder Erholungswert. Hier fordern wir den Erhalt der bestehen-
den 6ffentlichen Grinfléache.
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Wir bitten die Entscheidungstrdger deshalb, den Bebauungsplan in der vorliegenden
Form abzulehnen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9

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

8.2.31
Frau Ulrike Karcher, FriedrichstraBe 21, 77654 Offenburg
Schreiben vom 21.05.2014

e Die Verkaufsfldchen sind zu grof3. Sie werden die Innenstadt negativ belasten.
Zumindest misste eine Umverteilung stattfinden, wie sie auch der Handelsver-
band empfiehlt!

e [ch befirchte Leerstdnde in der Innenstadt und dass durch das Einkaufs — Center
die Attraktivitdt Offenburgs aufs Spiel gesetzt wird. Was ist mit den Einkaufsfla-
chen, die durch den ,Mdébel Braun* und die Laden im ,Drei Kénig*“ dazukom-
men??!!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.22 und 8.1.25

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann. Das Einkaufsquar-
tier tragt zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt bei.

e Was passiert mit der Stadthalle? Ich bin flir einen Erhalt!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.12

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

e Durch die Zugédnge und Wegefihrung des Einkaufs Quartiers wird die nérdliche
HauptstraBe meiner Ansicht nach ,,abgehangt*

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.8

Aus der o.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Beden-
ken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.
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e Bei den erwarteten 6000 — 9000 Besuchern pro Tag und den damit verbundenen
3.300 Autos habe ich groBe Bedenken — wie diese ,Abgewickelt* werden sollen.

e Und die damit verbundene Larmbeléstigung?! Dazu kommen noch die Autos +
LKWs der Anlieferung.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2

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

e Der Fldchennutzungsplan weist Griinflichen aus, die der Bebauungsplan nicht
mehr enthélt. Wieso darf der Bebauungsplan hier vom Fldchennutzungsplan ab-
weichen?

e [ch wiinsche mir ,sichtbares*” Griin —eine Dachbegriinung ist kein ,Ersatz”.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9, 8.1.10

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

e [ch bin der Meinung, dass stadtebauliche Entwicklung durch die Stadt selbst ge-
schehen sollte und nicht durch einen Investor, der darauf bedacht ist, dass sein
Objekt Gewinne erwirtschaftet.

Stellungnahme der Verwaltung

Fir das Quartier wurde ein Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt. Von Seiten der
Stadt wurden detaillierte Entwicklungsziele vorgegeben, die von dem Wettbewerbs-
sieger in Uberzeugender Weise umgesetzt wurden.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.32

Lehr- und Erziehungsinstitut, Kloster Unserer Lieben Frau, Lange StraBe 9,
77652 Offenburg

Schreiben vom 13.05.2014

Als unmittelbar Betroffene wenden wir Schwestern des Klosters ULF uns an Sie, um
unsere Bedenken und Einspriiche darzulegen. Wir sehen mit diesem Bauvorhaben
die Qualitdt und den Wert unserer Gebdude massiv verringert und beeintréchtigt:
Die Klosteranlage "Unserer lieben Frau” in Offenburg gilt als Sachgesamtheit nach §
12 Denkmalschutzgesetz als Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung (Regie-
rungsprésidium 10.03.1999)
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Es ist Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege dieses Kulturdenkmal vor
Schaden zu bewahren, wenn in der Umgebung neue Gebédude entstehen, die die
AuBenansicht der Gebaude behindern und somit das Stadtbild verdndern.

Als Eigentimerin der Klosteranlage sind wir verpflichtet darauf hinzuweisen, dass

eine Gefdhrdung der Klostergebdude der hbheren Denkmalbehérde gemeldet wer-

den muss:

Das Bauvorhaben des Einkaufszentrums birgt mehrere Gefdhrdungen, die wie folgt

aufgefihrt werden:

1. Erschitterungen durch Abriss und Baufahrzeuge. Im Kloster und den Schul-
Gebé&uden befinden sich wertvolle Stuckdecken. Wir fordern heute schon Scha-
denersatz flr Fassaden und Beschédigungen, die durch Abriss-Arbeiten, Last-
kraftwagen (Baufahrzeuge), Verschmutzungen entstehen Wir fordern Baube-
stand- und BaubeweissicherungsmalBnahmen!

2. Wéhrend der BaumalBnahmen befirchten wir eine erhéhte Larmbelédstigung. Wir
fordern ein Larmgutachten flir die Zeit wéhrend und nach der Bebauung mit einer
Vertrdglichkeitsprifung. Wir bezweifeln, dass in der Bauphase in den Klassen-
rdumen (an der Gustav Ree-Anlage) dberhaupt noch Unterricht méglich sein wird.
Ist die Stadt bereit Ersatzrdume bereitzustellen?

3. Ein ganz gravierender Mangel in der Planung des Einkaufszentrums sehen wir
Schwestern im Fehlen eines Verkehrskonzepts. Um einer Planung eines so gro-
Ben Bauvorhabens mit Wohlwollen zu begegnen, diirfte man als unmittelbarer
Nachbar sicher mit Recht erfahren, wie die Verkehrsflihrung wahrend der Bauzeit
und zukdinftig erfolgen wird:

Wie sind die An- und Abfahrtswege der Baufahrzeuge und der LKWs geplant? Wie

ist der "normale" Verkehrsfluss (Autos, Fahrrdder) geplant? Zu StoBzeiten sind 1000

Schiilerinnen, Lehrerinnen und manche Eltern auf dem Weg zu den Klosterschulen,

die sich auf unserem Areal befinden.

Wir fordern dringend ein Verkehrskonzept mit den Anwohnern zu entwickeln. Bisher

fehlt ein Verkehrsgutachten, welches die Verkehrsbelastung und die Verkehrsfiih-

rung beschreibt.

Hiermit bitte ich den Entscheidungstrdger unsere Anliegen zu berticksichtigen und

den Bebauungsplan entsprechend zu korrigieren bzw. neu vorzulegen

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2,8.1.3,8.1.4 und 8.1.16

In dem aktualisierten Larmgutachten wird nachgewiesen, dass die Larmgrenzwerte
weder durch den Verkehr in den umliegenden StraBen noch durch die Andienung
des Einkaufsquartiers erstmalig oder weitergehend tberschritten werden. Westlich
der Klosterschule, entlang der Lange StralBe, nimmt der AuBenlarmpegel aufgrund
der geringeren Verkehrsbelastung sogar ab.

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

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.33
Frau Brigitta Klumpp, Kehl
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Ich sehe durch den Bebauungsplan meinen Arbeitsplatz gefdhrdet, da die Umsétze
zurtickgehen werden, weil ja alle gdngigen Marken schon in ganz Offenburg vertre-
ten sind.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.18

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

8.2.34
Frau Maria Anna Kranzle, Freiherr-von-Neveu-StraBBe 22, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Kénnen die kleineren Geschéfte mit den eventuell Ldngeren Offnungszeiten mitzie-
hen? Wo sollen die vielen Parkplétze hin? Grinfldche muss Weichen, auch wenn es
Wenig ist. Die Innenstadt, mit den anderen Geschéften lauft Gefahr, einzuschlafen.
Die Stadt sollte lieber in eine lebhaftere Steinstral3e investieren. Ebenso kann man
den Lindenplatz attraktiver gestalten.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.4,8.1.9,8.1.25

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

Das Einkaufsquartier tragt zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt bei. Paral-
lel zur Entwicklung des Einkaufsquartiers wird der Lindenplatz aufgewertet.

8.2.35

Kuhn GbR, Freiburger StraBe 21, 77652 Offenburg

(Teileigentiimer: Hr. Michael Kuhn, Fr. Gabriele Kuhn, Fr. Sabine Kuhn, Hr.
Heinrich Kuhn)

Mara Heckmann ek, HauptstraBe 78, 77652 Offenburg

Hr. Andreas Goydke, Kappler StraBe 11, 79117 Freiburg

Schreiben vom 21.05.2014
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Das Areal des Bebauungsplans Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt- Unionsrampe, sddli-
cher Teil" ist im Rahmen des B-Plans in zwei Sondergebiete aufgeteilt. Das eine
"SO-1 Einkaufsquartier" genannte Gebiet umfasst den Bereich des geplanten Ein-
kaufscenters, der westliche, "S0-2 Einkaufsquartier" titulierte Bereich beinhaltet die
Gebdude BahnhofsstraBe 23 und 25 sowie ein unmittelbar daran nach Osten an-
schlieBenden Bereich (Sparkassen-Geldnde). Der Bebauungsplan ldsst fir diesen
Bereich ausschlieBlich Dienstleistungsbetriebe, in den Obergeschossen Wohnungen
zu, fir den gréBeren Bereich des "SO-1 Einkaufsquartiers” dagegen Einzelhandels-
nutzungen, einzelhandelsnahe Dienstleistungen, Gastronomie und Wohnungen. In
der Begriindung zum Bebauungsplan heit es, dass ,die Gebietskategorie Sonder-
gebiet insbesondere daher gewéhlt [wurde], um eine Gesamtverkaufsfldche und Ver-
kaufsfldchenobergrenze fiir einzelne Sortimente festzusetzen" (Begriindung zum Be-
bauungsplan, S. 12).

Bisher sind das Areal und seine Nachbarschaft (mit Ausnahme der Stadthalle) als
Kerngebiet ausgewiesen. Das mit "S0-2 Einkaufsquartier" bezeichnete Gebiet unter-
scheidet sich nur in einem Aspekt von seinem Umfeld, das als Kerngebiet ausgewie-
sen ist. Der Unterschied liegt darin, dass im "S0-2 Einkaufsquartier" paradoxerweise
Einzelhandelsnutzungen unzuldssig sind. Dies erstaunt. weil es doch ein zentrales
Anliegen des Wettbewerbes war, flr eine funktionale Aufwertung der nérdlichen
HauptstraBe durch neue Nutzungsangebote zu sorgen. Die nérdliche Hauptstral3e
sollte "in ihrer Gesamtheit als Standort fiir kleinteiligen Einzelhandel und attraktiver
Verbindungsraum gestéarkt werden.” (Wettbewerbsausschreibung, S. 17)

Die Bezeichnung dieses Areals als "Sondergebiet" ist nicht nur sprachlich irrefiih-
rend, sondern widerspricht auch nach den Vorgaben des Baunutzungsverordnung
(BauNVO). GeméB § 11 (1) BauNVO sind als sonstige Sondergebiete nur "solche
Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2
bis 10 der BauNVO wesentlich unterscheiden” wie es z.B. bei Einkaufszentren der
Fall ist. Die im B-Plan festgelegten Nutzungen des S0-2 unterscheiden sich jedoch
nicht von den in den §§ 2 bis 10 der BauNVO dargestellten baulichen Nutzungen. Es
entspricht den in §§ 6 und 7 dargestellten Nutzungen eines Mischgebiets bzw. Kern-
gebiets. Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsnutzung im Sondergebiet S0-2 ent-
fallt auch noch die Begriindung fiir die Ausweisung als Sondergebiet, ndmlich mit
Hilfe des planerischen Instruments einer Sondergebietsausweisung die Verkaufsfla-
chengréBen begrenzen zu kénnen. Die Ausweisung des "S0-2 Einkaufsquartier” als
Sondergebiet widerspricht den planungsrechtlichen Vorgaben!

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.11
Die Anregungen werden berlcksichtigt.

Die Zuldssigkeitsbestimmungen zu I.1. stimmen mit den Vertrdglichkeitsaussagen
nicht Uberein:
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In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden unter "I." die planungs-
rechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 in Verbindung mit der Baunutzungsver-
ordnung festgelegt. Der Unterpunkt "1." bezieht sich in seinen Festsetzungen auf das
Sondergebiet "SO Einkaufsquartier" mit seinen Teilen "SO-1 Einkaufsquartier” und
"S0-2 Einkaufsquartier". Unter anderem werden darin die maximalen Verkaufsflachen
fir bestimmte Branchen und Sortimente begrenzt. Im nachfolgenden tabellarischen
Vergleich wird deutlich, dass die in den Festsetzungen genannten Verkaufsflachen-
gréBen den von den Gutachten als vertraglich eingestuften Gré3enordnungen in Tei-
len widersprechen.

Branchen / Sortiments- | Festset- Konzept | innerstadt. innerstadt. Um-
gruppe zungen OFB Umsatzum- satzumverteilung
des verteilung in in % (Jun-
B-Plans % (GMA- ker+Kruse-

Berechnung Berechnung be-
bezogen auf | zogen auf Kon-
Konzept OFB | zept OFB

Bekleidung, Schuhe, 6.450 m? 6.432 m? | 9,7 % 12 %

Sport

Unterhaltungs- und 2.500 m? 1.200 m? | 4,9 % 8 %

Haushalts-elektronik,

Kleinelektrogeréte, Ge-

réte d. Telekommunika-

tion, Musikalienhandel,

Tontrdger, Fotogeréte,

Videokameras, Fotowa-

ren

Blicher, Schreib- und 1.500 m? 801 m? 9,1% 8 %

Spielwaren

Hausrat, 1.500 m? 430 m? 3,8 % 4 %

Glas/Porzellan/Keramik,

Kunstgewerbe, Ge-

schenkartikel, Heimtex-

tilien, Gardinen und Zu-

behor

(Quelle, "Textliche Festsetzungen +drtliche Bauvorschriften" zum Bebauungsplan Nr.
152; Vertraglichkeitsprifung "Einkaufsquartier "Nérdliche Innenstadt in Offenburg-
Konzept OFB -. erstellt durch die GMA und "Zusammenfassung der Ergebnisse der
tberschldgigen Vertraglichkeitsberechnungen eines geplante innerstadtischen Ein-
kaufszentrums in Offenburg- OFB-Konzept -, erstellt durch Junker+ Kruse)

Beide Gutachterbliros hatten fiir ihre Einschétzung der Vertrdglichkeit das Konzept
von OFB vorliegen. Abgesehen davon, dass die Berechnungen fir die absehbaren
innerstadtischen Umverteilungen mit 2,3 % fir die Sortimentsgruppe Bekleidung,
Schuhe, Sport und mit 3,1 % fiir die Sortimentsgruppe Unterhaltungs- und Haushallt-
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selektronik, Kleinelektrogeréte etc. sehr stark voneinander abweichen, ist zu konsta-
tieren, dass die Prognosen der Umsatzumverteilungen vor allem in den Sortiments-
gruppen Bekleidung/Schuhe/Sport und Blicher/Schreib- und Spielwaren recht hoch
ausfallen.

Eine innerstadtische Umverteilung von mehr als 10% ist nicht nur nach der einschlé-
gigen Rechtsprechung (10%-Schwelle) grenzwertig, sie ist in aller Regel als nicht
vertraglich einzustufen. Das Blro Junker + Kruse geht fiir die Sortimentsgruppe Tex-
til, Schuhe, Lederwaren sogar von einer innerstddtischen Umsatzumverteilung in
Héhe von 12% aus. In anderen Vertraglichkeitsgutachten hélt das Biiro bereits Um-
satzumverteilung in Héhe von 6-8 % flir bedenklich. Die Begriindung. dass sich die
vorwiegend groBfldchigen Betriebsstrukturen in der Konzeption von OFB potenziell
mildernd auswirken, sind rein spekulative Annahmen. AuBerdem muss bei einer
Prognose berticksichtigt werden, dass sich das Konzept jederzeit wandeln und zu-
kinftig nach einem Eigentimer- und Betreiberwechsel &ndern kann. Jetzt groBfldchig
angelegte Ladeneinheiten kénnen zuklinftig durch Teilungen verkleinert werden.
Bemerkenswert ist. dass die Sortimentsgruppen viel zu grob gefasst sind, um die
Auswirkungen auf die einzelnen Sortimente prézise zu fassen. In dem Gutachten von
Junker + Kruse wird aus der Arbeitshilfe des Landes NRW zum Umgang mit gro3en
innerstadtischen Einkaufscentern Zzitiert, deren Mitautor Dr. Holger Pump-Uhlmann
ist. Es wird darin darauf hingewiesen. dass bei einem innerstéddtischen Fldchenzu-
wachs von mehr als 15 % eine genaue Priifung zu erfolgen habe. Der innerstédti-
sche Zuwachs an Verkaufsflachen in Offenburg betragt bei der Umsetzung des OFB-
Konzepts 28 %. Bei der Realisierung von Verkaufsflachen in Héhe von 12.000 m?,
wie es der B-Plan vorsieht. Ldge der Zuwachs bei 29,5 %. Die Arbeitshilfe wird in
dem Gutachten dahingehend zitiert, dass "ein Uberschreiten ... [des innerstadtischen
Verkaufsflachenzuwachses in Héhe von 15 %] jedoch eine besonders intensive und
kritische Priifung sowie die Vertrdglichkeitsberechnungen durch unabhédngige Gut-
achter” (Gutachten Junker + Kruse vom November 2013, S. 7) voraussetzt. Eine Prii-
fung von derart grob gefassten Sortimentsgruppen wie im vorliegenden Fall ist alles
andere als intensiv und kritisch und entspricht der Forderung der Arbeitshilfe des
Landes NRW in keiner Weise!

Das Gutachten konstatiert in seinen Empfehlungen. dass eine Reduzierung der ge-
planten GréBenordnung der Verkaufsflachen in der Sortimentsgruppe Beklei-
dung/Schuhe/Sport um bis zu 20% zu geringeren und damit vertrdglicheren Um-
satzumverteilungen flhren kénnte (Gutachten Junker+ Kruse vom November 2013,
S. 16). Die Vorlage des Bebauungsplans sieht dies indes nicht vor. Im Gegenteil
werden jetzt im B-Plan sogar Abweichungen in drei anderen Sortimentsgruppen zu-
gelassen. die bisher weniger problematisch in ihren Auswirkungen auf den innerstaad-
tischen Einzelhandel erschienen. Wéhrend die Gutachten sich am Konzept von OFB
orientierten, werden nun gar in den Sortimentsgruppen Unterhaltungs- und Haushalt-
selektronik Kleinelektrogeréte etc. (108 %), Biicher, Schreib- und Spielwaren und
Hausrat (87 %). Glas/Porzellan/Keramik. Kunstgewerbe etc. (249 %) immense Ab-
weichungen vom OFB-Konzept zugelassen. Das Problem dabei ist, dass die Vertrag-
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lichkeit dieser Maximalabweichungen von den Gutachtern nicht belegt wurde, da die-
se lediglich die OFB-Konzeption zu bewerten hatten.

Durch einfache Interpolation I&sst sich die voraussichtliche innerstédtische
Umsatzumverteilung in diesen Sortimentsgruppen berechnen. Es handelt sich hierbei
um die maximal mégliche Umverteilung, die sich aus der Ausschépfung der Maxi-
malgréf3en ergibt, die der B-Plan zuldsst. Je nach Berechnungsgrundlage wéren
dies:

Sortimentsgruppe

Innerstadt. Umsatzumver-
teilung im Maximum auf
Datengrundlage GMA auf
Basis der Festsetzungen
des B-Plans

Innerstadt. Umsatzumver-
teilungen im Maximum auf
Datengrundlage Junker +
Kruse auf Basis der Fest-
setzungen des B-Plans

Unterhaltungs- und Haus- | 10,2 % 16,6 %
haltselektronik, Kleinelekt-

rogeréte elc.

Blicher, Schreib- und 17 % 15 %
Spielwaren

Hausrat, 13,3 % 14 %

Glas/Porzellan/Keramik,
Kunstgewerbe etc.

Infolge der in den planerischen Festsetzungen des Bebauungsplans festgelegten
Mbéglichkeiten in den Sortimentsgruppen Unterhaltungs- und Haushaltselektronik BU-
cher, Schreib- und Spielwaren sowie Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewer-
be etc. vom Konzept der OFB abweichen zu kénnen, ergeben sich im Einzelfall
géanzlich andere Umsatzumverteilungen in den jeweiligen Sortimentsgruppen.

Damit sind die Aussagen der Gutachter unbrauchbar, die dem Konzept ja eine -
wenn auch nicht uneingeschrénkte - Einzelhandelsvertrdglichkeit zugebilligt haben.
Sollte nach den Vorgaben des B-Plans in den Sortimentsgruppen vom OFB-Konzept
abgewichen werden, so lUberschreiten die Werte im Maximalfall die 10%-Schwelle
bei weitem. Eine Vertrdglichkeit wére somit nicht mehr gegeben. Mit dieser willk(irli-
chen Abweichung vom Konzept der OFB ist die Begrenzung der Verkaufsflachen
nicht mehr durch die Gutachten begriindet!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.25 und 8.1.28

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Die Begren-
zungen sind sehr wohl durch die Gutachten begriindet. Wie auf den Seiten 59 ff. der
raumordnerischen Auswirkungsanalyse dargelegt, wurde zur Bestimmung der ge-
nannten Obergrenzen hochgerechnet, bis zu welcher quantitativen Obergrenze még-
liche Auswirkungen auf Nachbargemeinden noch vertraglich sind.
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Es gibt keine Fldchenangaben und Vertrdglichkeitsaussagen zur gastronomischen
Nutzung.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bebauungsplan sieht aufgrund der untergeordneten Bedeutung der gastronomi-
schen Nutzung keinen Ausschluss oder eine differenzierte Steuerung der Gastrono-
mie vor.

Stellpldtz. Garagen und Tiefgarage.

Zu diesem Punkt gibt es so gut wie keine Informationen!
Wieviel Stellplatzablése bezahlt die OFB?

Wie sieht liberhaupt die genaue Berechnung der Stellpldtze bezogen auf das Projekt
aus?

Stellungnahme der Verwaltung
siene 8.1.4

Was bezahlt die OFB fiir das Parkhaus?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.17

Die Frage einer Zahlung der OFB fiir das Parkhaus ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplans und kann bei der Planung nicht beriicksichtigt werden. Die OFB erwirbt
das Grundstuck inklusive aller baulichen Anlagen.

Seit 2010 hat die Innenstadt um ca. 4.000gm VK zugenommen?
Wie viele Stellpldtze sind seitdem dazu gekommen/weggefallen? Bilanz?

Stellungnahme der Verwaltung

Die Frage ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und daher hier nicht
abwagungsrelevant. Im Ubrigen fiihrt die Stadt keine entsprechende Statistik, in der
neben den 6&ffentlichen auch die privaten Stellplatze erfasst werden.

Rein zur Information wird deshalb mitgeteilt, dass in der Innenstadt gegenwartig
knapp 1.800 offentliche Stellplatze vorhanden sind. Mit ca. 88 % befindet sich der
GroBteil in den 6ffentlichen Parkhausern. Die Anzahl an Stellplatzen ist ausreichend.
Im Ubrigen wird auf Ziff. 8.1.4 dieser Darstellung verwiesen.

Wie ist (iberpriift, dass die Anzahl der Parkvorgédnge, insbesondere zu Spitzenzeiten
bewerkstelligt werden kann?
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.4 und 8.1.5

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

Auch die Ruckwirkungen auf Wilhelmstrasse und Grabenallee, sowie Okenstral3e,
HauptstraBBe und Freiburger StraBBe, Lange Stra3e, Klosterstra3e und Gustav-Ree-
Anlage. Welche Auswirkungen gibt es durch die Anderung der Verkehrsstréme auf
MoltkestraBe und WeinbergstralBe? Ortenberger Strasse, Fessenbacher Strasse etc.

Stellungnahme der Verwaltung

Das dem Verkehrsgutachten zu Grunde liegende Verkehrsmodell umfasst das ge-
samte relevante StraBennetz in Offenburg. Daher sind auch die Auswirkungen auf
die Verkehrsbelastungen der o. g. StraBen und StraBenabschnitte abgebildet. In der
OkenstralBe, der Grabenallee und der Ortenberger Stral3e ist beispielsweise von ei-
ner Zunahme von 1.000 Kfz/Tag und in der WilhelmstraBBe von bis zu 2.000 Kfz/Tag
auszugehen.

Auf Basis der vorhandenen Zeitreihe der Verkehrsbelastungen auf der Wilhelmstral3e
ist die durch das Einkaufsquartier zusétzlich erzeugte Verkehrsmenge als unkritisch
einzustufen. In den letzten vier Jahren hat die Verkehrsbelastung auf der Wilhelm-
stralBe von rund 16.500 Kfz/24h auf rund 14.000 Kfz/24h abgenommen. Die prognos-
tizierte Verkehrsbelastung mit Einkaufsquartier liegt auf der WilhelmstraBBe mit
15.900 Kfz/24h damit innerhalb der Leistungsfahigkeit der WilhelmstraBe und des
Knotens WilhelmstraBe/WeingartenstraBe. Weitere Veranderungen im Hauptver-
kehrsstraBennetz im weiteren Umfeld des neuen Einkaufsquartiers liegen unter die-
ser Fahrzeugmenge und sind verkehrsplanerisch nicht relevant.

Eine Erhdéhung des Verkehrsaufkommens ist im nordlichen Bereich der HauptstralBe
und auf der Gustav-Rée-Anlage Richtung Unionbriicke sowie auf der Unionbriicke zu
erwarten. Der Knoten Gustav-Rée-Anlage/Unionbriicke wird daher signalisiert und
erhélt ein Rechtsabbiegegebot von der Gustav-Rée-Anlage auf die Unionbrilicke.
Durch die Einrichtung eines Verkehrsberuhigten Bereichs und der Einbahnregelung
in der Gustav-Rée-Anlage im Abschnitt zwischen HauptstraBe und Lange StralBe ist
dort mit einem gegeniber heute deutlich geringerem Verkehrsaufkommen von 2.500
Kfz/Tag zu rechnen.

Wie sind Fahrradstellpldtze vorgesehen?

Stellungnahme der Verwaltung

Es sind geman der aktuellen Planung des Investors insgesamt ca. 60 Fahrradab-
stellplatze an vier Standorten, die dezentral tGber das Quartier verteilt sind, vorgese-
hen.
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Gehrechte:
Was bedeutet dies genau? Welche Rechte und Pflichten erwachsen flir wen daraus?

Stellungnahme der Verwaltung

Die Gehrechte werden zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Das bedeutet, dass
jeder die entsprechenden Wege gehend benutzen darf. Die Belastung erfolgt zu-
gunsten der Allgemeinheit und zulasten des Grundstlckseigentiimers.

Anschluss an éffentliche Verkehrsflachen.
Was bedeutet das genau? Wer darf im Bereich der Gehrechte ein- und ausfahren?

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bebauungsplan setzt Bereiche fest, in denen Ein- und Ausfahrten errichtet wer-
den darfen. Er enthalt keine Regelungen, wer in den Bereichen ein- und ausfahren
darf. FUr entsprechende Regelungen gibt es keine Rechtsgrundlage.

Larmschutz:

Die angegeben Bezugnormen (VDI 2719 und DIN 18005) waren nicht zur Ansicht
ausgelegt. Auf Nachfragen konnte sie der zustédndige Herr Edler trotz weiter Anreise
nicht an selben Tag besorgen. Das Larmgutachten basiert auf Angaben der Stadt
zum Verkehr. Diese Angaben sind nicht berprtifbar, da ein Verkehrsgutachten of-
fensichtlich nicht eingeholt wurde. Ein Gutachten, auf das Bezug genommen wird, ist
nicht Bestandteil der Unterlagen in der Offenlage. Selbst das lediglich auf Durch-
schnittsangaben basierende Larmgutachten prognostiziert in der Wohnumgebung
des neuen Einkaufszentrums eine Uberschreitung der Grenzwerte fiir Verkehrslarm.
Die Uberschreitung resultiert nicht etwa vom Schienenldrm, sondern aus dem zu-
sétzlichen Verkehrsaufkommen als Folge des Einkaufszentrums. Dies ist den An-
wohnern nicht zuzumuten. Weitere und genauere Kritik vergleiche RA Simon.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bebauungsplan wird erneut offengelegt werden. Der erneuten Offenlage ist ein
aktuelles Verkehrsgutachten beigefligt, so dass die Angaben im Larmgutachten
Uberprift werden kénnen. Die DIN-Vorschriften kénnen ab sofort auf Nachfrage im
Technischen Rathaus eingesehen werden. Ein entsprechender Hinweis wird in die
Textlichen Festsetzungen Ubernommen. Es wird gewéhrleistet sein, dass wahrend
der Offenlage die Vorschriften unmittelbar auf Nachfrage eingesehen werden kdn-
nen. Eine Verdéffentlichung auf der stadtischen Internetseite ist aus rechtlichen Grin-
den nicht méglich.

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sind die Gemeinden berechtigt und verpflichtet,
Bauleitpldne aufzustellen. Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sons-
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tige Nutzung der Grundstticke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Es gibt
zwei Arten von Bauleitpldnen:

Der Fldachennutzungsplan, der das gesamte Gemeindegebiet umfasst, flir den Blrger
aber noch keine verbindlichen Festsetzungen trifft. Der Bebauungsplan, der aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt wird und sich auf Teile des Gemeindegebiets be-
schrédnkt. Er enthdlt fir die Bidrger und die Baubehérden verbindliche Festsetzungen
und regelt, wie die Grundstiicke bebaut werden kénnen. Im Fldchennutzungsplan
wird flir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stddtebauli-
chen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in den Grundziigen dargestellt.
Der Flachennutzungsplan ist damit ein vorbereitender Bauleitplan. Dies unterschei-
det ihn von Bebauungsplénen.

Im Fldchennutzungsplan werden z. B. die fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen
nach der allgemeinen Art ihrer Nutzung, Fldchen fir Verkehrsanlagen. Griinfldchen,
aber auch die Flédchen fur die Landwirtschaft und Waldfladchen dargestellt. Daneben
enthdlt der Plan auf fachgesetzlichen Bestimmungen beruhende Planungen, die sich
auf die stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde auswirken, z.B. Wasserschutz-
und Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutz-gebiete sowie Ver-
kehrstrassen. Bebauungspldne sind grundsétzlich aus dem Fldchennutzungsplan zu
entwickeln; dies bedeutet, dass zwischen Bebauungsplan und Fldchennutzungsplan
kein wesentlicher inhaltlicher Widerspruch bestehen darf. Im Fall der Bebauung des
bisher als Griinanlage genutzten innerstédtischen Areals wére dies jedoch nach Ver-
abschiedung eines Satzungsbeschlusses zum B-Plan 152 der Fall.

Seit dem 21.11.2009 ist der Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg wirksam. Da-
rin ist der westliche Teil des flir die Bebauung mit einem Einkaufscenter vorgesehe-
nen Areals als "gemischte Baufldche Bestand" ausgewiesen, der slidéstliche Bereich
mit der Gustav-Rée-Anlage als "Griinfliche Bestand". Der Parkbereich, der bisher
oberhalb der bisherigen Sparkassen-Tiefgarage liegt, soll nach Aussagen des Be-
bauungsplans vollstdndig bebaut werden. Die Griinanlage entlang des Stadtgrabens
soll erhalten bleiben. Auf Seite 8 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 152 heil3t
es: "Die Griinanlage wird insgesamt erhalten, nur der untergeordnete Auslaufer als
weitestgehend begriinte Parkgarage entféllt" Nachfolgende zeichnerische Gegen-
tiberstellung des betroffenen Areals vor und nach einer evtl. Bebauung verdeutli-
chen, dass diese Aussage die Fakten nicht richtig wiedergibt.

Die Gustav-Rée-Anlage samt Parkdeck und dem dartber befindlichen Park ist im
Fldchennutzungsplan der Stadt Offenburg als Griinfliche ausgewiesen. In Zusam-
menhang mit der Bauleitplanung fir das geplante Einkaufscenter erscheint es uner-
ldsslich, dass auch der Flachennutzungsplan gedndert werden muss, um somit den
Erfordernissen des BauGB zu entsprechen. Eine einfache Erlduterung wie es sie die
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 152 auf Seite 8 unter Punkt 4.3 "Entwicklung
aus dem Flachennutzungsplan" wiedergibt, erscheint planungsrechtlich mehr als
fraglich. Denn zu behaupten, dass bei der Neubebauung die "Griinanlage insgesamt
erhalten” bleibe, nur der "untergeordnete Ausléufer als weitestgehend begriinte
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Parkgarage" entfiele, ist eine Verharmlosung, die den tatsdchlichen Aussagen des
Fldchennutzungsplans nicht Rechnung trdgt. Im unten abgebildeten Luftbild ist er-
sichtlich, dass das Areal mit groBkronigen Bdumen bewachsen ist und ein elementa-
rer Bestandteil der innerstddtischen Griinanlage ist. Es erscheint deshalb zwingend
notwendig, dass vor dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdli-
che Innenstadt- Unionrampe, sddlicher Teil" eine Anderung des Fldchennutzungs-
plans in seinen Aussagen zum begrtinten Freiraum der Offenburger Innenstadt erfol-
gen muss. Die im Bebauungsplan vorgesehene GRZ von 0,9 belegt zudem, dass es
sich in diesem Areal nicht mehr um eine Grinfldche handelt, sondern um einen na-
hezu vollstandig bebauten Bereich.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9 und 8.1.10

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-

denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Es sei noch-
mals darauf hingewiesen, dass nur ein untergeordneter Teil der Grinflache entfallt.
Die Grinflache als Ganzes bleibt erhalten und wird in Teilen auch qualitativ aufge-

wertet.

Denkmalschutz:

Durch die Bebauung auf der Tiefgarage wird die Ansicht des historisch bedeutsamen
Klosters erheblich beeintrdchtigt und seine Wirkung im Stadtbild deutlich verdndert.
Hierzu gibt es (berhaupt keine Bemerkungen. VerstéBt das nicht gegen Denkmal-
schutzrecht?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.14

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

Begriindung — Entwurf: )

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméaf3 § 3 Abs. | BauGB soll im ausrei-
chenden und angemessenen Umfang stattgefunden haben. Allein durch die Tatsa-
che, dass die Beteiligung der Offentlichkeit unter dem Vorbehalt stattgefunden hat,
dass die Bieter zustimmen mdiissen, l4dsst diesen Umstand ja gar nicht Uberprtifen.
Zudem liegen die Vertrdge die hierzu Auskunft geben kénnten gar nicht aus. Zu einer
korrekten frihzeitigen Beteiligung hétte wohl auch die Auslage der Gutachten zu den
anderen Bietern gehdrt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.19 und 8.1.26

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Im Ubrigen
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sind die Vertrage nicht unmittelbarer Teil des Bebauungsplanverfahrens. Sie gehdren
nicht zu den Unterlagen die offengelegt werden.

Alle Veranstaltungen die durchgefihrt wurden, haben sich durch einen ausgespro-
chen unkritischen Umgang mit der Centeransiedlung ausgezeichnet. Auch die Mode-
ration von OB Schreiner war durchweg voreingenommen und parteiisch. Der grobe,
hektische und unsouverédne Ausschluss von Gemeinderat Silvano Zampolli wegen
angeblich zu groBer Ndhe zu ECE Kritikern und méglicher Schadensersatzansprii-
che durch die ECE steht nun auch nicht gerade fiir ein transparentes Vorgehen im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung.

Am 16.10.2013 wurden zudem von OB Schreiner und BM Martini falsche Angaben
zum Verfahrensstand gemacht. Ohne "Bewusstsein" ist anscheinend die Verwal-
tungsspitze von der Dialogphase in die Angebotsphase eingetreten. Dabei hat sie es
anscheinend durchaus versdumt ohne den Druck méglicher Schadensersatzforde-
rungen "hart" (ber die Vertraglichkeit zu verhandeln. Allem Anschein nach wohl aus
der Angst, dass letztlich der seit dem Ausscheiden der MAB einzig verbliebene
"ernstzunehmende* Bieter OFB abspringen kénnte. (Wie die Bewertungsergebnisse
zeigen, waren die beiden anderen Bieter wohl nur "Schmuckwerk”, um behaupten zu
kénnen, man habe verhandelt). Wie wenig beeindruckend die Verhandlungsposition
der Stadtspitze war, zeigt sich ja auch daran, dass am 16.10.2013 die Stadt mit stol-
zer Brust verkiindet hat, dass sie eine Hchstgrenze von 6.000gm fir die Sorti-
mentsgruppe Schuhe, Sport, Bekleidung festsetze. Im verbindlichen Angebot ist die
OFB dann auf 6.450gm in dieser Gruppe hochgegangen und hat den Zuschlag erhal-
ten. Vielleicht ein Test, wie stark die Stadt ist, wenn es um die Einhaltung von angeb-
lichen Héchstgrenzen geht. Flr die OFB offensichtlich ein erfreuliches Signal flir sp&-
tere "Nachverhandlungen” ...

Einen Einblick hinter die Kulissen hat Herr de Chapeurouge gewéhrt, »An den Be-
griindungen der Fraktionen in der Sitzung am Montag habe ich erkannt, dass die In-
formation der Stadltréte hétte umfangreicher sein miissen.« Sie hétten nur das nach-
gebetet, was ihnen die Verwaltung gefiltert vorgelegt habe. Bei anderen Verfahren
finde eine intensive Auseinandersetzung auf breiter Basis - auch mit den Entschei-
dungstragern statt. In Offenburg dagegen hétten die Bieter nur mit der Oberbirger-
meisterin, dem Baubdlrgermeister, der Sparkasse und diversen Beratern reden kén-
nen, sagt de Chapeaurouge. Das Gesprédch mit den Réten habe leider nicht stattfin-
den sollen. >>Die Personen, die am Montag in der Sitzung sprachen. habe ich vorher
nie gesehen.<< In der AuBenwahrnehmung hat es deutlich an Transparenz geman-
gelt; Innen anscheinend auch. Es stellt sich sogar die Frage. welche Informationen
den einzelnen Gemeinderéaten vor der Abstimmung am 16.12.13 zum intensiven Be-
schéftigen zur Verfligung gestellt wurden. Mégliche Schadensersatzforderungen bei
Ablehnung der Bieterpldne wurden insbesondere durch BM Jopen jedenfalls 6ffent-
lich kundgetan. Auch hier stellt sich die Frage. welche Art von parteiischer Durchset-
zungsgewalt eigentlich noch angemessen und transparent ist. Ende November hielt
die Stadt eine Pressekonferenz mit den Gutachtern ab. um die Vorziige der Bieter-
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plédne darzustellen. Zu diesem Zeitpunkt hétte sich niemand der Beteiligten negativ
Uber die Pldane duf3ern dirfen ohne nicht in die Gefahr von Schadensersatzanspru-
chen zu kommen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ausfihrungen beziehen sich auf das Vergabeverfahren. Das Vergabeverfahren
unterscheidet sich vom Bebauungsplanverfahren. Es handelt sich somit auch um
keine abwagungsfahigen Belange.

Landes- und Regionalplanung:

Stolz verkiindet die Stadlt, dass es kein Raumordnungsverfahren braucht. Dass es
dies nicht braucht, weil die gravierenden Umverteilungsverluste und Abschépfungen
in der eigenen Innenstadt erfolgen, méchte die Stadtspitze am liebsten verschweigen
und legt nicht von sich aus Stellungnahmen von der IHK und dem Handelsverband
aus, sondern erst auf Druck der Offentlichkeit. Transparente Offentlichkeitsarbeit
sieht anders aus. Der von BM Martini éffentlich gemachte Vorwurf einer "Interessen-
vertretung" gegeniiber dem Handel bei IHK und Handelsverband, seien zwei Bemer-
kungen hinzugefigt. Die GMA ist mit Centerbetreibern wirtschaftlich eng verflochten;
sie hat noch NIE ein Center abgelehnt. Hier sieht Herr BM Martini keine fir ihn er-
wéhnenswerten Interessenkollisionen. 1999 gab es eine Informationsfahrt zum ECE
Center nach Bayreuth. Dabei gab es u.a. eine Diskussion mit der dortigen IHK, die
ein klarer Beflirworter des ECE Centers war. Handelsverband und IHK vertreten
eben auch den Handel, der sich gerne in Centern ansiedelt und ist schon deswegen
nicht so voreingenommen wie z.B. die GMA. Von einem verantwortlichen Baubir-
germeister sollte man doch eigentlich eine gewisse Ausgewogenheit und professio-
nelle Sachlichkeit erwarten kénnen. Die Stellungnahmen der IHK und Handelsver-
band nicht von sich aus, auch wenn rechtlich nicht zwingend erforderlich, nur auf 6f-
fentlich Druck und unter Verweis auf seine "Versprechungen" nachtrdglich offenzule-
gen, zeugt gleichfalls nicht davon, dass ein transparenter Umgang mit wichtigen In-
formationen ein Herzensanliegen der Stadtspitze ist.

Stellungnahme der Verwaltung

Die GMA steht dem Centerbetreiber weder nahe noch sind beide Unternehmen in
irgendeiner Weise wirtschaftlich verflochten. Dessen ungeachtet wurde die Vertrag-
lichkeit nicht nur von der GMA, sondern auch von Junker/Kruse gutachterlich geprift.
Die angesprochenen Stellungnahmen wurden im Rahmen des raumordnerischen
Abstimmungsverfahrens von den Beteiligten an das Regierungsprasidium Freiburg
geschickt. Stellungnahmen die nicht im Rahmen der Beteiligungsverfahren zur Be-
bauungsplanaufstellung abgegeben wurden, werden, sofern sie sich inhaltlich auf die
Planung beziehen auch in das Verfahren integriert. Stellungnahmen kénnen aber nur
dann in die Beschlussvorlage Ubernommen werden, wenn sie der Stadt rechtzeitig
vorliegen.
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Es wird beschrieben, dass es u.a. um die Ansiedlung von Fachgeschéften fir Her-
ren- oder Kinderbekleidung geht. Solche Geschéfte tauchen bei den potentiellen Mie-
tern dberhaupt nicht auf. Es ist auch die Frage, ob es den Typus von Geschéften,
den sich die Stadtspitze vorstellt (ehemals Herren Harder) (iberhaupt noch gibt, ge-
schweige denn, dass beratungsorientierte Fachgeschéfte in gemanagte Center ge-
hen. Insgesamt herrscht ein kompletter Wirrwarr an Aussagen zu der Qualitét des
Centerbesatzes. "Hochwertige Fachgeschéfte”, "Hakesche Héfe Flair" stehen dann
Anbieter wie Tamaris und Deichmann (unteres Preissegment im Schuhbereich) oder
TKMaxx ("Rudisresterampe fir 5-10 Jahre alte Ware, die in eBay oder outletcentern
keine Kaufer mehr findet, im Stile von 1 € Shops) gegentiber. Auf der einen Seite
wird den Bdrgern mit hochfliegenden Vorstellungen eine positive Grundeinstellung
zur Centeransiedlung schmackhaft gemacht, die in der Umsetzung nun genau nicht
das bringt, was versprochen wurde.

Stellungnahme der Verwaltung

Bei den vorliegenden Angaben des Investors zu den potentiellen Mietern handelt es
sich um namhafte und attraktive Betreiber. Da die Angaben zum derzeitigen Zeit-
punkt noch nicht belastbar sind und einzelne Geschaftsbetreiber nicht durch den Be-
bauungsplan oder stadtebaulichen Vertrag verbindlich vorgegeben werden kdnnen,
sind sie in die Bewertung der Vertraglichkeit nicht eingeflossen.

Zum anderen werden nie die Verdnderungen erwdhnt oder bewertet, die sich in Of-
fenburg ergeben haben. Mode Zinser hat um 2.500gm erweitert und im Karstadt hat
sich die Flache fiir Mode von ca. 2.000gm auf ber 4.000gm verdoppelt. Hatten wir
mit Keilbach und Boschert Fldchen fiir Mode in Héhe von gut 7.000gm mit dem Her-
ren Harder von insgesamt 7.500qm, so hat heute Mode Zinser alleine 7.500gm und
zusétzlich H&M ca. 2.500qm also an gleicher Stelle 10.000gm. Hinzu kommt Kar-
stadt mit zusétzlich 2.000gm und viele weitere neue Anbieter im Modebereich, die
vorher durch andere Sortimentsgruppen besetzte Fldchen nutzen. Bench, Halhuber,
Pimkie, Engbers, S. Oliver, Mephisto, Mustang u.a.. All diese Verdnderungen sind
nirgends erwdhnt geschweige denn bewertet!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.22, 8.1.25 und 8.1.28

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

Wie genau wird die Stellplatzversorgung nachgewiesen? Verkauf. Wohnen, Gastro-
nomie?

Welchen Preis zahlt die OFB flir das Parkhaus?

Wieviel Stellplatzabldse ist noch zu entrichten?
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Wo ist der Nachweis, dass Verkehr und Parken bei der angestrebten Nutzung lber-
haupt funktionieren?

Stellungnahme der Verwaltung
siehe oben, ferner 8.1.1, 8.1.4 und 8.1.5

Die Stadthalle pragt mit ihren markanten Ecktiirmen die Ostsilhouette der Innenstadt,
und wird daher als stadtgeschichtlich bedeutsam eingestuft.

Was wird mit ihr nach heutigem Stand passieren? Wann wird die OFB ihren Pla-
nungsstand dazu mitteilen?

Zu erwarten ist doch auch hier ein bekanntes Muster:

Durch die hohe Wertschétzung der Biirger fiir die alte Stadthalle im Laufe des Ver-
fahrens, sah sich jeder Bieter "verpflichtet bis genétigt” die Stadthalle im schénsten
Licht in seinen Pldnen darzustellen. Nun ist der éffentliche Druck vorbei und laut Be-
bauungsplan und wohl auch den Vertragen ist nichts verbindlich geregelt, au3er das
die Silhouette irgendwie wieder auftaucht. Wie sieht hier die konkrete Vereinbarung
mit der OFB aus?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.12

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

Larmbelastung, siehe Ausfiihrungen RA Simon

Larm in diesem Ausmaf ist den Anwohnern nicht zuzumuten. Das Gutachten enthélt
Fehler und geht von nicht tberpriifbaren Durchschnittswerten, nicht Héchstwerten
aus. Der Ideenteil ist nicht ersichtlich, auBer dem lapidaren Hinweis Wohnbebauung.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.2

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

Die Innenstadt soll gegentiber den Gewerbegebieten gestarkt werden. Mit Uberan-
gebot an Fldchen siehe Vertrdglichkeit und der Schaffung von Verkehrsproblemen
wird die Innenstadt geschwécht.

Das angestrebte rdumliche Einzelhandelskonzept mit einem funktionalen Dreieck
(Tripol) "Lindenplatz”, "Mittlere HauptstraBe*, "Nérdliche Innenstadt" hat erhebliche
strukturelle Schwéchen. Zum einen sind die Pole relativ weit auseinander. Zum an-
deren kann die Lange Stral3e liberhaupt nicht eine gut frequentierte EinkaufsstralBe
werden. Daftir misste dort nicht nur der Verkehr beruhigt und der éffentliche Raum
massiv gestalterisch aufgewertet werden. Um als Einkaufsstral3e funktionieren zu
kdnnen, brduchte die StraBe- wie bei jeder vernlinftigen Einzelhandelslage (blich -
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an beiden Seiten Einzelhandelsgeschéfte. Allein die Lage der Klosterschule verhin-
dert diese Aufwertung der Langen Stral3e im nérdlichen Bereich. Auch ein "Magnet”
in Verldngerung der Langen StralBe im Bereich der nérdlichen Innenstadt kann die-
ses Defizit nicht kompensieren.

Bei dem Entwurf und Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, wird die an-
gestrebte Aufwertung der nérdlichen HauptstralBe zwischen FulBgédngerzone und
Bahnhof durch ein Einkaufscenter, das seine ErschlieBung (Mall) im Blockinnenbe-
reich hinter der griinderzeitliehen StraBenrandbebauung (Westseite der Hauptstral3e)
hat, behindert. Zu allem Uberfluss wird sogar noch eine Einzelhandelsnutzung in
dem zur HauptstraBBe gelegenen und félschlicherweise als "SO-2 Einkaufsquartier”
tituliertem Sondergebiet ausgeschlossen. Durch die Anlage der Laufwege im Blo-
ckinnenbereich entsteht ein zweiter "Holm", der in Konkurrenz zur Hauptstral3e tritt.
Um dies zu verhindern, miisste es schon mehrere Querverbindungen von der Haupt-
stralBe aus in das dstlich der Hauszeile gelegene Areal geben. Das Konzept sieht
dies jedoch nicht vor. Im Falle der Realisierung wird ein neuer Pol geschaffen, der
den bisherigen innerstadtischen Hauptversorgungsbereich nachhaltig verdndern und
das "innerstadtische Magnetfeld” (FuBgangerstréme) neu justieren wird. Aus den
Erfahrungen anderer Stadte kann man prognostizieren, wie sich die Passantenfre-
quenzen verdndern werden, Es wird zu einer Verstdrkung zwischen der stdlichen
HauptstraBe und dem Einkaufscenter fihren und zu einer gleichzeitigen Verringe-
rung in Richtung SteinstralBBe und Lindenplatz kommen. Eine funktionale Verédnde-
rung des Hauptversorgungsbereichs wirde dadurch eintreten.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.8, 8.1.11 und 8.1.27

Die Festsetzungen fir das SO2 Einkaufsquartier wurden wie in 8.1.11 dargestellt
geandert. Aus den weiteren Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich,
dass den Bedenken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.
Das Konzept sieht gerade nicht den Bau einer klassischen Mall vor, sondern die
Entwicklung eines offenen Einkaufsquartiers.

Was genau sind neue Betriebskonzepte und wie verbinden sich diese mit Ziel hoch-
wertigen Fachhandel anzusiedeln? Und wieder sollen Fldchen auf ein vertragliches
Map begrenzt werden, aber kbnnen letztlich nicht. s.o.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7, 8.1.25 und 8.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Die heute an-
zutreffenden Betriebskonzepte bzw. Betriebsformen (Charakterisierung eines Han-
delsbetriebes nach Sortiment, GroRe, Bedienungsform und Betriebspolitik) unter-
scheiden sich sehr deutlich von traditionellen Geschéften. Neue Betriebskonzepte
und hochwertiger Fachhandel schlie3en sich dabei nicht gegenseitig aus. Beide las-
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sen sich an attraktiven Standorten nieder. In der Innenstadt sollen Standortvoraus-
setzungen geschaffen werden, damit sich sowohl hochwertiger Fachhandel wie auch
neue Betriebskonzepte ansiedeln kénnen.

Wie ist das Thema Fahrrad und Center im Detail und auch ganz praktisch gelést?
Stellungnahme der Verwaltung

Regelungen zur Befahrbarkeit der Stadtgassen mit Fahrradern sind nicht Gegen-
stand des Bebauungsplanverfahrens.

Auf der Rlickseite der Stadthalle gibt es eine bereits bestehende Anbindung an die
HauptstraBBe. Das gewéhrleistet wohl kaum eine "hohe" Anbindung an die nérdliche
Hauptstral3e; das ist eine totale Verzerrung der Gegebenheiten. Die nérdliche Haupt-
stralBe hat gerade keine hohe Anbindung, im Gegenteil so wie der Prdsentation als
"freudscher Versprecher" beschrieben, hat die Hauptstral3e im Norden jetzt endlich
einen "Endpunkt”.

Stellungnahme der Verwaltung

Das neue Quartier zeichnet sich gerade durch seine enge Vernetzung mit der Um-
gebung und seiner hohen Durchlassigkeit aus. Die Struktur, durch die auch die histo-
rische Innenstadt gepragt ist, wird nach Norden fortgesetzt. Es gibt keine Endpunkte
oder gefangene Raume.

siehe 8.1.8

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Es gibt keine Unterlagen zum Verkehr in der Offenlage. Eine stérungsfreie Anbin-
dung an die Innenstadt wéare wohl nur durch Schaffung einer Verldngerung der FuB3-
géangerzone zu schaffen, was wiederum die Verkehrssituation in der Innenstadt, ins-
besondere flr die Anwohner, sehr belasten wiirde.

Stellungnahme der Verwaltung

Um die Anbindung des Einkaufsquartiers an die Innenstadt zu verbessern, wird die
Gustav-Rée-Anlage zwischen Lange StraBe und HauptstraBe verkehrsberuhigter
Bereich ausgewiesen. Gleichzeitig wird eine Durchfahrung von Westen nach Osten
unterbunden.

Die vertraglichen Regelungen werden eben nicht dauerhaft seien kbnnen. Einer Ar-
gumentation des Centerbetreibers mit wirtschaftlichen Notwendigkeiten wird zu
"Nachbesserungen" fiihren kénnen. Dass die Stadt letztlich keine harte Position hat,
hat sich doch bereits in der Erhéhung des Anteils von 6.000gm auf 6.450gm gezeigt.
Es gilt eine Flachenobergrenze fiir den "Textilbereich". Was ist damit gemeint? Nur
Bekleidung oder Schuhe, Sport und Bekleidung? Bitte um Préazisierung.
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Stellungnahme der Verwaltung
Der Bebauungsplan setzt eine Obergrenze von 6.450 gm fir das Sortiment ,Beklei-
dung, Schuhe, Sport” fest.

Der Bereich des SO 1 wurde von der OFB erworben? Wann genau? Wie lautet der
Vertrag? Wann wird / wurde er notariell beglaubigt abgeschlossen?

Stellungnahme der Verwaltung

Der dreiseitige Vertrag zwischen OFB, der Sparkasse Offenburg-Ortenau und der
Stadt Offenburg, der den Grundstlckskaufvertrag beinhaltet, wurde am 15.05.2014
notariell beglaubigt abgeschlossen. Grundstiickskaufe sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplans.

Das Sondergebiet Einkaufsquartier hat genau den Schwerpunkt Einzelhandel und
nur ein gewisses Mal3 an Nutzungsmischung. Es ist nie wirklich untersucht und aus-
gelotet worden, was an Wohnnutzung, Arztehaus, kulturellem Angebot mdglich wére,
da man sich von vorneherein darauf festgelegt hat, keine angemessene Potential-
und Vertraglichkeitsanalyse zu machen.

Professor Peters aus Tibingen kommt in seinem Sammelband lber strafrechtliche
Fehlurteile bei der Ursachenforschung flr Fehlurteile zu dem entscheidenden Aus-
gangspunkt, Am Anfang eines Fehlurteils steht immer ein Vorurteil.

Die Stadtspitze hat das Vorurteil. dass ein gemanagtes Center die richtige Lésung ist
von Anfang an vertreten. Und so werden nun die in der Sache durchaus kritischen
aber nachtrdglichen Gutachten zur Vertrdglichkeit "schénbedingt” und mit dehnbaren
Seilen scheinbar gesichert. Zu den Gutachten sei an dieser Stelle an die umfangli-
chen Ausfiihrungen der IHK, des Handelsverbandes, RA Simon und von Dr. Pump-
Uhimann verwiesen, die die Unterstellung einer nachhaltigen Vertrdglichkeit deutlich
infrage stellen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7 und 8.1.15

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

Auch wenn der Grundgedanke der Begrenzung der Parkfldchen sinnvoll ist, so ist
damit nicht sichergestellt, dass zu den wesentlichen Einkaufszeiten fiir die erhéhten
Verkaufsfldchen angemessene Parkplatze zur Verfligung stehen. Das AuBerachtlas-
sen des gesamten Verkehrskonzeptes ist grob fahrldssig. Ein Park- und Verkehrsin-
farkt ist mehr als wahrscheinlich und schadet der gesamten Innenstadt von Offen-
burg nachhaltig. Gerade in Zeiten der Konkurrenz zum komfortablen Einkauf im In-
ternet ist ein vorhersehbares Verkehrschaos eine gravierende und nachhaltige
Schwéchung der Attraktivitat der Offenburger Innenstaadt.
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1 und 8.1.4

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

Helfen neue Fldchen der Innenstadt im Kampf gegen das Internet? Die Formel ge-
gen den Interneteinkauf lautet "Erlebniseinkauf" und qualitative persénliche Beratung.
Erlebnis entsteht in der Regel nur da, wo was los ist. wo man sich trifft und wo auch
eine persénliche Beziehung entstehen kann. Bisher reagiert Offenburg in seinem
Rahmen auf derartige Bediirfnisse, denn der Organismus Innenstadt funktioniert ja
durchaus. Zu behaupten und den Eindruck zu erwecken, dass zusétzliche Flache
allein ein Mittel gegen das Internet sei ist so absurd, wie ein Feuer mit Benzin zu I6-
schen. mit der Uberlegung ist doch ne Fliissigkeit. Im Gegenteil ein Uberangebot an
Fléachen, schafft eher Leerstdnde und eine unangenehme Atmosphdre in der Stadi.

Stellungnahme der Verwaltung

Nach allen verfligbaren Studien und Handlungsempfehlungen wird davon ausgegan-
gen, dass moglichen negativen stadtebaulichen Auswirkungen des Online-Handels
auf die Innenstadte am besten durch eine Attraktivitatssteigerung der Innenstadt be-
gegnet werden kann. Die Innenstadt Offenburgs soll durch den Abbau von Ange-
botsdefiziten gestarkt werden.

AbschlieBend halte ich den Bebauungsplan, die frihzeitige Beteiligung und das bis-
herige Abwégungsveralten der Stadtverwaltung fiir grob fehlerhaft. Sollten keine we-
sentlichen Nachbesserungen erfolgen, behalte ich mir Schadensersatzanspriiche
aus jeglichem Rechtsgrund auch gegen die Amtstrager vor, da dann diese sehenden
Auges trotz Hinweisen auf die Bedenken ein Verfahren durchziehen, das im Ergebnis
womdglich gekippt wird, weil von der Stadt im Ergebnis einzustellende Belange und
Berticksichtigung von Bedenken nicht eingestellt bzw. berticksichtigt wurden.

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

Stellungnahme der Verwaltung
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

8.2.36
Herr Erich und Meta Linz, Brucknerstr. 89, 77654 Offenburg
Schreiben vom 12.05.2014

Unterzeichner sind Eigentliimer des Anwesens Hauptstr. 21 (Flst.-Nr. 811) und damit
als Angrenzer von den Festsetzungen des Bebauungsplanes unmittelbar betroffen.
Wir haben Herrn Hans-Joachim Timm, Dipl.-Ing. Freier Architekt, Am Spitalberg 2,
77654 Offenburg, bevollméchtigt, ggf. erforderliche Verhandlungen mit der Stadt Of-
fenburg zu fihren. In einem Besprechungstermin am 08.05.14 im Technischen Rat-
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haus der Stadt Offenburg (Teilnehmer: Herr Peter Winkels undHerr Guntram Edler,
Stadt Offenburg sowie Herr H.-J. Timm, Architekt) wurden folgende Sachverhalte
detailliert erértert und einvernehmlich festgestellt:

Die genaue Lage der baulichen Anlagen im gemeinsamen Grenzverlauf Flst.-Nr. 810
1 811 kann derzeit nicht eindeutig festgestellt werden (-> siehe beigefiigte Kopie
"Handriss", dort orange markiert). Eine kleine Teilfldche unseres Flst.-Nr. 811 ist fir
uns weder zugénglich noch nutzbar, sie wird derzeit wahrscheinlich als Bestandteil
des zum Abbruch vorgesehenen Geb&udes ("Biiro") auf Flst.-Nr. 810 genutzt (-> sie-
he beigefligte Kopie "Handriss", dort griin markiert).

Wir streben daher an, dass im Bereich der im beigefligten "Handriss" orange mar-
kierten Flache die Grundstlicksgrenze ggf. so verschoben wird, dass AuBenwénde
unseres Anwesens auch vollstdndig auf unserem Grundsttick liegen, insoweit ggf.
ein "Streifen” des Flst.-Nr. 810 in unser Eigentum (Fist.-Nr. 811) (ibergeht und die fir
uns weder zugéngliche noch nutzbare, im beigefligten "Handriss" griin, markierte
Fldche unseres Flst.-Nr. 811 in das Eigentum Flst.-Nr. 810 tbergeht, zusammenfas-
send also, dass zuklinftig in diesen Bereichen alle AuB3enwénde unseres Anwesens
auch auf unserem Grundstlick liegen und die Grundstiicksgrenze mit der auf unse-
rem Grundsttick vorhandenen Bebauung korrespondiert.

Wir wollen daher, dass folgende Punkte im Bebauungsplan berticksichtigt werden:
Die "Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs" soll an die noch zu dndernde Grund-
stiicksgrenze Flst.-Nr. 810 | 811 angepasst werden.

Die im Bebauungsplan eingezeichnete "Baugrenze" soll in diesem Bereich dement-
sprechend mit einem Abstand von 5,00 m zu unserem Flst.-Nr. 811 eingezeichnet
werden. Dieses Maf3 soll auch angeben werden.

Damit ist verbunden:

Die vor unseren (dann an der Grundstticksgrenze liegenden) AuBBenwénden notwen-
dige Abstandsfldache liegt als Mindest-Abstandsflédche (2,50 m) auf Flst.-Nr. 810 und
ist geman flr unser Grundsttick geltendem B-Pian (= "MK") i.V.m. LBO, § 5, Abs. 7,
Nr. 2 (Abstandsfldche = 0,2 * Wandhdéhe) ausreichend fiir eine Wandhéhe < 12,50 m.
Dies korrespondiert mit der umgebenden Bestands-Bebauung als auch mit der im B-
Plan festgesetzten Wand-/Traufhéhe der Neu-Bebauung.

Die auf Flst.-Nr. 810 geplante Neu-Bebauung hélt ebenso diese Mindest-
Abstandsfldche (2,50 m) ein, was geméali3 Baugebiets-Festsetzung im B-Plan (="SQO")
i.V.m. LBO, § 5, Abs. 7, gleichfalls eine ausreichende Wandhdéhe erlaubt. Die Additi-
on der vorgenannten Abstandsfldchen (= 2 * 2,50 m) ergibt die erwdhnten 5,00 m.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Neuregelung des Grundstlicksverlaufs kann nur im Einvernehmen mit dem
Nachbarn, der Sparkasse Offenburg, erfolgen. Ggf. ist die Ubernahme einer Baulast
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durch die Sparkasse erforderlich. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen
der beabsichtigen Planung des Einwanderhebers nicht entgegen. Fir die beabsich-
tigte Planung und die Grenzregelung muss insbesondere der Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht angepasst werden. Der Bebauungsplan trifft grundsatzlich
keine Festsetzungen zu den Grundstlicksgrenzen. In der Regel orientiert sich die
Abgrenzung des Geltungsbereichs an den vorhandenen Grundstlcks- bzw. Flur-
stlicksgrenzen. Eine Anpassung des Geltungsbereichs, an die von lhnen gewtinsch-
ten Grundstlicksgrenzen ware nicht sachgerecht und wirde dem vorgebrachten An-
liegen auch nicht dienlich sein.

Eine Verschiebung der Baugrenze ist in dieser Angelegenheit grundsatzlich nicht
erforderlich. Eine Baugrenze erlaubt lediglich, dass entlang der Grenze gebaut wird.
Im Gegensatz zu einer Baulinie, kann die Fassade von der Baugrenze auch zurlick-
bleibe. Die Abstandsflachen sind unabhangig vom Verlauf der Baugrenzen einzuhal-
ten. Sollte die Grenze, wie angeregt, neu gezogen werden, misste die Bebauung auf
dem Nachbargrundstiick entsprechend 5,00 Abstand halten.

Die Anregung wird hinsichtlich der VermaBung bertcksichtigt.

8.2.37
Frau Marianne Lipps, Im neuen Feld 26, 77746 Schutterwald
Schreiben vom 19.05.2014

e [eerstehende bzw. Verlagerung der Geschéfte

Innenstadt (Filialisten)

Problematische Parksituation

Problematische Logistiksituation

Stellenabbau im Einzelhandel Innenstadt- Umsatzverlagerung
Vereinsamung der HauptstralBe, Steinstral3e, Lindenplatz etc.

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

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.4,8.1.18 und 8.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.
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8.2.38
Frau Martine Niemeyer, Kénigenberg 2, 77654 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Geld — Geld — Geld —

Kénnen die Menschen den Hals nicht vollgenug bekommen. Ist das der Lebenssinn!
Der Gétze Mammon? In der Innenstadt gibt es ausreichend Geschéfte fir den allge-
meinen Bedarf Center Lebensmittel + Elektro.

Stellungnahme der Verwaltung
Entgegen den Darstellungen ist in der Innenstadt weder ein gréBerer Lebensmittel-
markt noch ein Elektromarkt vorhanden. Der Einwand wird zurlickgewiesen.

8.2.39
Perikolini, Hohberg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Umsatzriickgang

Lindenpatz geféhrdet

Arbeitsplatz gefdhrdet

Einzelhandel hat in Offenburg so schon zu kdmpfen

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.18 und 8.1.25
Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.40

Herr Dr. Holger Pump-Uhimann, Dipl.-Ing. Architekt, Schreiberkamp 11, 38126
Braunschweig

Schreiben vom 17.05.2014

In meiner Eigenschaft als Berater der City Partner Offenburg sende ich Ihnen beilie-
gend meine Bedenken und Einwédnde gegentiber dem Bebauungsplan Nr. 152
"Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, sddlicher Teil".
Die folgenden Einwédnde gegentiber dem B-Plan gliedern sich in vier Teilaspekte:

1. Das Plangebiet des Bebauungsplans in Bezug zu den Aussagen des Fla-

chennutzungsplans

2. Aufteilung des B-Plans in zwei Sondergebiete

3. Festsetzungen bzgl. der Begrenzung der Verkaufsflachen

4. Stadtebauliches Gesamtkonzept
1. Das Plangebiet des Bebauungsplans in Bezug zu den Aussagen des Fldchennut-
zungsplans der Stadt Offenburg und die damit verbundene planungsrechtliche Rele-
vanz
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1.1 Aufgabe der Bauleitplanung

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sind die Gemeinden berechtigt und verpflichtet,
Bauleitpldne aufzustellen. Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sons-
tige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Es gibt
zwei Arten von Bauleitpldnen:

e Der Fldchennutzungsplan, der das gesamte Gemeindegebiet umfasst, fiir den
Bdrger aber noch keine verbindlichen Festsetzungen trifft.

e Der Bebauungsplan, der aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt wird und
sich auf Teile des Gemeindegebiets beschrankt. Er enthélt fiir die Blirger und
die Baubehérden verbindliche Festsetzungen und regelt, wie die Grundstlicke
bebaut werden kénnen.

Im Fldchennutzungsplan wird fiir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung in den
Grundztigen dargestellt. Der Fldchennutzungsplan ist damit ein vorbereitender Bau-
leitplan. Dies unterscheidet ihn von Bebauungsplénen.

Im Fldchennutzungsplan werden z. B. die fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen
nach der allgemeinen Art ihrer Nutzung, Fldchen fir Verkehrsanlagen, Griinfldchen,
aber auch die Fldchen fir die Landwirtschaft und Waldfldchen dargestellt. Daneben
enthéalt der Plan auf fachgesetzlichen Bestimmungen beruhende Planungen, die sich
auf die stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde auswirken, z.B. Wasserschutz-
und Uberschwemmungsgebiete, Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Ver-
kehrstrassen.

Bebauungspléne sind grundsétzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln;
dies bedeutet, dass zwischen Bebauungsplan und Fldchennutzungsplan kein we-
sentlicher inhaltlicher Widerspruch bestehen darf. Im Fall der Bebauung des bisher
als Grinanlage genutzten innerstédtischen Areals wére dies jedoch nach Verab-
schiedung eines Satzungsbeschlusses zum B-Plan 152 der Fall.

Seit dem 21.11.2009 ist der Flachennutzungsplan der Stadt Offenburg wirksam. Da-
rin ist der westliche Teil des flir die Bebauung mit einem Einkaufscenter vorgesehe-
nen Areals als "gemischte Baufldche Bestand" ausgewiesen, der slidéstliche Bereich
mit der Gustav-Ree-Anlage als "Griinfliche Bestand". Der Parkbereich, der bisher
oberhalb der bisherigen Sparkassen-Tiefgarage liegt, soll nach Aussagen des Be-
bauungsplans vollstdndig bebaut werden. Die Griinanlage entlang des Stadtgrabens
soll erhalten bleiben. Auf Seite 8 der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 152 heil3t
es: "Die Griinanlage wird insgesamt erhalten, nur der untergeordnete Auslaufer als
weitestgehend begriinte Parkgarage entféllt." Nachfolgende zeichnerische Gegen-
Uiberstellung des betroffenen Areals vor und nach einer evtl. Bebauung verdeutli-
chen, dass diese Aussage die Fakten nicht richtig wiedergibt.

1.2 Schlussfolgerung

Die Gustav-Rée-Anlage samt Parkdeck und dem dartiber befindlichen Park ist im
Fldchennutzungsplan der Stadt Offenburg als Grinfldche ausgewiesen. In Zusam-
menhang mit der Bauleitplanung flr das geplante Einkaufscenter erscheint es uner-
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ldsslich, dass auch der Flachennutzungsplan gedndert werden muss, um somit den
Erfordernissen des BauGB zu entsprechen. Eine einfache Erlduterung wie es sie die
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 152 auf Seite 8 unter Punkt 4.3 "Entwicklung
aus dem Fldchennutzungsplan" wiedergibt, erscheint planungsrechtlich mehr als
fraglich. Denn zu behaupten, dass bei der Neubebauung die "Griinanlage insgesamt
erhalten " bleibe, nur der " untergeordnete Auslédufer als weitestgehend begriinte
Parkgarage" entfiele, ist eine Verharmlosung, die den tatsdchlichen Aussagen des
Fldchennutzungsplans nicht Rechnung tragt. Im unten abgebildeten

Luftbild ist ersichtlich, dass das Areal mit groBkronigen Bdumen bewachsen ist und
ein elementarer Bestandteil der innerstadtischen Griinanlage ist.

Es erscheint deshalb zwingend notwendig, dass vor dem Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, sddlicher Teil" eine An-
derung des Fldchennutzungsplans in seinen Aussagen zum begrinten Freiraum der
Offenburger Innenstadt erfolgen muss. Die im Bebauungsplan vorgesehene GRZ
von 0,9 belegt zudem, dass es sich in diesem Areal nicht mehr um eine Griinfldche
handelt, sondern um einen nahezu vollstdndig bebauten Bereich.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9 und 8.1.10

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Es wird noch-
mals darauf hingewiesen, dass nur ein untergeordneter Teil der Griinflache entfallt.
Die Grinflache als Ganzes bleibt erhalten und wird in Teilen auch qualitativ aufge-
wertet.

2. Aufteilung des B-Plans in zwei Sondergebiete

Das Areal des Bebauungsplans Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt- Unionsrampe, sddli-
cher Teil" ist im Rahmen des B-Plans in zwei Sondergebiete aufgeteilt. Das eine
"SO-1 Einkaufsquartier" genannte Gebiet umfasst den Bereich des geplanten Ein-
kaufscenters, der westliche, "S0 -2 Einkaufsquartier” titulierte Bereich beinhaltet die
Gebdude BahnhofsstraBe 23 und 25 sowie ein unmittelbar daran nach Osten an-
schlieBenden Bereich (Sparkassen-Geldnde). Der Bebauungsplan Iadsst fir diesen
Bereich ausschlieB3lich Dienstleistungsbetriebe, in den Obergeschossen Wohnungen
zu, fir den gréBeren Bereich des "SO-1 Einkaufsquartiers” dagegen Einzelhandels-
nutzungen, einzelhandelsnahe Dienstleistungen, Gastronomie und Wohnungen. In
der Begriindung zum Bebauungsplan hei3t es, dass " die Gebietskategorie Sonder-
gebiet insbesondere daher gewéhlt [wurde], um eine Gesamtverkaufsfldche und Ver-
kaufsfldchenobergrenze fiir einzelne Sortimente festzusetzen." (Begrindung zum
Bebauungsplan, S. 12)

Bisher sind das Areal und seine Nachbarschaft (mit Ausnahme der Stadthalle) als
Kerngebiet ausgewiesen. Das mit "S0-2 Einkaufsquartier" bezeichnete Gebiet unter-
scheidet sich nur in einem Aspekt von seinem Umfeld, das als Kerngebiet ausgewie-
sen ist. Der Unterschied liegt darin, dass im "SO0 -2 Einkaufsquartier" paradoxerweise
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Einzelhandelsnutzungen unzulédssig sind. Dies erstaunt, weil es doch ein zentrales
Anliegen des Wettbewerbes war, flir eine funktionale Aufwertung der nérdlichen
HauptstraBe durch neue Nutzungsangebote zu sorgen. Die nérdliche Hauptstral3e
sollte "in ihrer Gesamtheit als Standort fiir kleinteiligen Einzelhandel und attraktiver
Verbindungsraum gestérkt werden." (Wettbewerbsausschreibung, S. 17)

Die Bezeichnung dieses Areals als "Sondergebiet" ist nicht nur sprachlich irrefiih-
rend, sondern widerspricht auch nach den Vorgaben des Baunutzungsverordnung
(BauNVQO). GeméB$§ 11 (1) BauNVO sind als sonstige Sondergebiete nur "solche
Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2
bis 10 der BauNVO wesentlich unterscheiden”, wie es z.B. bei Einkaufszentren der
Fall ist. Die im B-Plan festgelegten Nutzungen des S0-2 unterscheiden sich jedoch
nicht von den in den §§ 2 bis 10 der BauNVO dargestellten baulichen Nutzungen. Es
entspricht den in §§ 6 und 7 dargestellten Nutzungen eines Mischgebiets bzw. Kern-
gebiets. Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsnutzung im Sondergebiet SO -2 ent-
fallt auch noch die Begriindung fiir die Ausweisung als Sondergebiet, ndmlich mit
Hilfe des planerischen Instruments einer Sondergebietsausweisung die Verkaufsfla-
chengréBen begrenzen zu kénnen. Die Ausweisung des "S0 -2 Einkaufsquartier" als
Sondergebiet widerspricht den planungsrechtlichen Vorgaben!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.11

Der Einwand wird berlcksichtigt und die Nutzungsausweisungen angepasst, indem
ein eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen wird.

3. Festsetzungen bzgl. der Begrenzung der Verkaufsfldchen

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan werden unter "l." die planungs-
rechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 in Verbindung mit der Baunutzungsver-
ordnung festgelegt. Der Unterpunkt "1." bezieht sich in seinen Festsetzungen auf das
Sondergebiet "SO Einkaufsquartier" mit seinen Teilen "SO-1 Einkaufsquartier” und
"S0-2 Einkaufsquartier". Unter anderem werden darin die maximalen Verkaufsflachen
fir bestimmte Branchen und Sortimente begrenzt. Im nachfolgenden tabellarischen
Vergleich wird deutlich, dass die in den Festsetzungen genannten Verkaufsflachen-
gréBen den von den Gutachten als vertrdglich eingestuften Gré3enordnungen in
Teilen widersprechen.
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Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, stdlicher Teil"

Branchen/ Festsetzungen | Konzept | innerstadit. innerstadat.

Sortimentsgruppen des B-Plans OFB Umsatzumver- | Umsatzumver-
teilung in % teilung in %
(GMA- (Junker +
Berechnung Kruse - Be-
bezogen auf rechnung be-
Konzept OFB) | zogen auf

Konzept OFB)

Bekleidung, Schuhe, 6.450m? | 6.432 m? 9,7 % 12 %

Sport

Unterhaltungs- und

Haushaltselektronik,

Kleinelektrogeréte,

Geréte d. Telekom-

munikation, Musika- 2.500 m? 1.200 m? 4,9 % 8 %

lienhandel, Tontré-

ger, Fotogeréte Vi-

deokameras, Foto-

waren

adcper, Schrelb-und | 1 500mz | 801 m? 9,1% 8 %

pielwaren

Hausrat,

Glas/Porzellan/Kera

mik, Kunstgewerbe, o o

Geschenkg rikel, 1.500 m? 430 m? 3,8 % 4 %

Heimtextilien, Gardi-
nen und Zubehor

(Quelle: "Textliche Festsetzungen+ értliche Bauvorschriften” zum Bebauungsplan Nr. 152; Vertrdg-
lichkeitspriifung "Einkaufsquartier” Nérdliche Innenstadt in Offenburg - Konzept OFB -, erstellt durch
die GMA und "Zusammenfassung der Ergebnisse der liberschldgigen Vertraglichkeitsberechnungen
eines geplante innerstddtischen Einkaufszentrums in Offenburg- OFB-Konzept -, erstellt durch Jun-

ker+ Kruse)

Beide Gutachterbliros hatten fiir ihre Einschétzung der Vertrdglichkeit das Konzept
von OFB vorliegen. Abgesehen davon, dass die Berechnungen fir die absehbaren
innerstadtischen Umverteilungen mit 2,3% fir die Sortimentsgruppe Bekleidung,
Schuhe, Sport und mit 3,1% fiir die Sortimentsgruppe Unterhaltungs- und Haushalts-
elektronik, Kleinelektrogeréte etc. sehr stark voneinander abweichen, ist zu konsta-
tieren, dass die Prognosen der Umsatzumverteilungen vor allem in den Sortiments-
gruppen Bekleidung/Schuhe/Sport und Biicher/Schreib- und Spielwaren recht hoch

ausfallen.

Eine innerstadtische Umverteilung von mehr als 10% ist nicht nur nach der einschlé-
gigen Rechtsprechung (10%-Schwelle) grenzwertig, sie ist in aller Regel als nicht
vertraglich einzustufen. Das Bliro Junker+ Kruse geht fiir die Sortimentsgruppe Tex-
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til, Schuhe, Lederwaren sogar von einer innerstddtischen Umsatzumverteilung in
Hbéhe von 12% aus. In anderen Vertrdglichkeitsgutachten hélt das Blro bereits Um-
satzumverteilung in Héhe von 6-8% fiir bedenklich. Die Begriindung, dass sich die
vorwiegend grof3fldchigen Betriebsstrukturen in der Konzeption von OFB potenziell
mildernd auswirken, sind rein spekulative Annahmen. AuBerdem muss bei einer
Prognose berticksichtigt werden, dass sich das Konzept jederzeit wandeln und zu-
kinftig nach einem Eigentimer- und Betreiberwechsel &ndern kann. Jetzt groBflachig
angelegte Ladeneinheiten kbnnen zuklnftig durch Teilungen verkleinert werden.
Nebenbei bemerkt sei, dass die Sortimentsgruppen viel zu grob gefasst sind, um die
Auswirkungen auf die einzelnen Sortimente prézise zu fassen. In dem Gutachten von
Junker+ Kruse wird aus der Arbeitshilfe des Landes NRW zum Umgang mit groBen
innerstadtischen Einkaufscentern Zzitiert, deren Mitautor der Verfasser dieser Anmer-
kungen ist. Es wird darin darauf hingewiesen, dass bei einem innerstadtischen FIl&-
chenzuwachs von mehr als 15% eine genaue Priifung zu erfolgen habe. Der inner-
stddtische Zuwachs an Verkaufsfldchen in Offenburg betrdgt bei der Umsetzung des
OFB Konzepts 28 %. Bei der Realisierung von Verkaufsflachen in Héhe von 12.000
m?2, wie es der B-Plan vorsieht, ldge der Zuwachs bei 29,5 %. Die Arbeitshilfe wird in
dem Gutachten dahingehend zitiert, dass "ein Uberschreiten... [des innerstadtischen
Verkaufsfldchenzuwachses in Héhe von 15 %] jedoch eine besonders intensive und
kritische Priifung sowie die Vertraglichkeitsberechnungen durch unabhdngige Gut-
achter" (Gutachten Junker+ Kruse vom November 2013, S. 7) voraussetzt. Eine Pri-
fung von derart grob gefassten Sortimentsgruppen wie im vorliegenden Fall ist alles
andere als intensiv und kritisch und entspricht der Forderung der Arbeitshilfe des
Landes NRW in keiner Weise

Das Gutachten konstatiert in seinen Empfehlungen, dass eine Reduzierung der ge-
planten GréBenordnung der Verkaufsflachen in der Sortimentsgruppe Beklei-
dung/Schuhe/Sport um bis zu 20% zu geringeren und damit vertrdglicheren Um-
satzumverteilungen flihren kénnte (Gutachten Junker + Kruse vom November 2013,
S. 16). Die Vorlage des Bebauungsplans sieht dies indes nicht vor. Im Gegenteil
werden jetzt im B-Plan sogar Abweichungen in drei anderen Sortimentsgruppen zu-
gelassen, die bisher weniger problematisch in ihren Auswirkungen auf den innerstad-
tischen Einzelhandel erschienen. Wéhrend die Gutachten sich am Konzept von OFB
orientierten, werden nun gar in den Sortimentsgruppen Unterhaltungs- und Haushalt-
selektronik, Kleinelektrogeréte etc. (108 %), Biicher, Schreib- und Spielwaren und
Hausrat (87 %), Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe etc. (249 %) immense Ab-
weichungen vom OFB-Konzept zugelassen. Das Problem dabei ist, dass die Vertrdg-
lichkeit dieser Maximalabweichungen von den Gutachtern nicht belegt wurde, da die-
se lediglich die OFB-Konzeption zu bewerten hatten. Durch einfache Interpolation
ldsst sich die voraussichtliche innerstadtische Umsatzumverteilung in diesen Sorti-
mentsgruppen berechnen. Es handelt sich hierbei um die maximal médgliche Umver-
teilung, die sich aus der Ausschépfung der MaximalgréBen ergibt, die der B-Plan zu-
lasst. Je nach Berechnungsgrundlage wéren dies:



Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.
1152/14 |

Dezernat/Fachbereich:

Fachbereich 3, Abteilung 3.1

167

Bearbeitet von:
Herr Guntram
Edler

Tel. Nr.:
82-2407

Datum:
19.09.2014

Betreff:

- erneuter Offenlagebeschluss

Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, stdlicher Teil"

Sortimentsgruppe

Innerstadt. Umsatzumver-
teilungen im Maximum auf
Datengrundlage GMA auf
Basis der Festsetzungen
des B-Plans

Innerstadt. Umsatzumver-
teilungen im Maximum auf
Datengrundlage Junker +
Kruse auf Basis der Fest-
setzungen des B-Plans

Unterhaltungs- und Haus-

haltselektronik, Kleinelekt- 10,2 % 16,6 %
rogeréte etc.

Blicher, Schreib- und o o
Spielwaren 17.% 15%
Hausrat,

Glas/Porzellan/Keramik, 13,3 % 14 %

Kunstgewerbe etc.

Infolge der in den planerischen Festsetzungen des Bebauungsplans festgelegten
Mbéglichkeiten in den Sortimentsgruppen Unterhaltungs- und Haushaltselektronik,
Blicher, Schreib- und Spielwaren sowie Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstge-
werbe etc. vom Konzept der OFB abweichen zu kénnen, ergeben sich im Einzelfall
génzlich andere Umsatzumverteilungen in den jeweiligen Sortimentsgruppen. Damit
sind die Aussagen der Gutachter unbrauchbar, die dem Konzept ja eine -wenn auch
nicht uneingeschrénkte- Einzelhandelsvertrdglichkeit zugebilligt haben. Sollte nach
den Vorgaben des B-Plans in den Sortimentsgruppen vom OFB-Konzept abgewi-
chen werden, so Uberschreiten die Werte im Maximalfall die 10%-Schwelle bei wei-
tem. Eine Vertrdglichkeit wére somit nicht mehr gegeben. Mit dieser willkirlichen
Abweichung vom Konzept der OFB ist die Begrenzung der Verkaufsfldchen nicht
mehr durch die Gutachten begriindet!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.25 und 8.1.28

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Die Begren-
zungen sind sehr wohl durch die Gutachten begriindet. Wie auf den Seiten 59 ff. der
raumordnerischen Auswirkungsanalyse dargelegt, wurde zur Bestimmung der ge-
nannten Obergrenzen hochgerechnet, bis zu welcher quantitativen Obergrenze még-
liche Auswirkungen auf Nachbargemeinden noch vertraglich sind.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass eine Ausschdpfung der nach B-Plan zulassigen
Obergrenzen zu héheren innerstadtischen Umsatzumverteilungen fihren wirde. Wie
unter 8.1.26 dargestellt, sind allerdings keine stadtebaulich negativen Auswirkungen,
da die erwahnten Sortimentsgruppen Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Bi-
cher, Schreib- und Spielwaren bislang relativ schwach vertreten sind. Obergrenzen
fur die Branche Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe lassen sich eben-
falls nicht stadtebaulich begrinden.
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4. Stadtebauliches Gesamtkonzept

Das angestrebte rdumliche Einzelhandelskonzept mit einem funktionalen Dreieck
(Tripol) "Lindenplatz", ,Mittlere HauptstraBBe", "Nérdliche Innenstadt" kann nicht funk-
tionieren, weil die Lange StralBe keine gut frequentierte EinkaufsstralBe werden kann.
Dafiir musste dort nicht nur der Verkehr beruhigt und der éffentliche Raum massiv
gestalterisch aufgewertet werden. Um als EinkaufsstralBe funktionieren zu kénnen,
bréuchte die StraBe- wie bei jeder vernlinftigen Einzelhandelslage (blich- an beiden
Seiten Einzelhandelsgeschéfte. Allein die Lage der Klosterschule verhindert diese
Aufwertung der Langen StraBe im nérdlichen Bereich. Auch ein "Magnet" in Verlan-
gerung der Langen StralBe im Bereich der nérdlichen Innenstadt kann dieses Defizit
nicht kompensieren.

Bei dem Entwurf und Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, wird die an-
gestrebte Aufwertung der nérdlichen HauptstralBe zwischen FuBgédngerzone und
Bahnhof durch ein Einkaufscenter, das seine ErschlieBung (Mall) im Blockinnenbe-
reich hinter der griinderzeitliehen StraBenrandbebauung (Westseite der Hauptstral3e)
hat, behindert. Zu allem Uberfluss wird sogar noch eine Einzelhandelsnutzung in
dem zur HauptstraBBe gelegenen und falschlicherweise als "SO-2 Einkaufsquartier”
tituliertem Sondergebiet ausgeschlossen. Durch die Anlage der Laufwege im Blo-
ckinnenbereich entsteht ein zweiter "Holm", der in Konkurrenz zur Hauptstral3e tritt.
Um dies zu verhindern, miisste es schon mehrere Querverbindungen von der Haupt-
stralBe aus in das éstlich der Hauszeile gelegene Areal geben. Das Konzept sieht
dies jedoch nicht vor.

Im Falle der Realisierung wiirde ein neuer Pol geschaffen, der den bisherigen inner-
stadtischen Hauptversorgungsbereich nachhaltig verdndern und das "innerstadtische
Magnetfeld" (FuBgéngerstréme) neu justieren wird. Aus den Erfahrungen anderer
Stddte kann man prognostizieren, wie sich die Passantenfrequenzen verdndern wer-
den. Es wird zu einer Verstdrkung zwischen dem Markt und dem Einkaufscenter fiih-
ren und zu einer gleichzeitigen Verringerung in Richtung SteinstralBe und Lindenplatz
kommen. Eine funktionale Verdnderung des Hauptversorgungsbereichs wirde
dadurch eintreten.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.8, 8.1.11 und 8.1.27

Die Festsetzungen fir das SO2 Einkaufsquartier wurden wie in 8.1.11 dargestellt
geandert. Aus den weiteren Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich,
dass den Bedenken aus den darin genannten Grinden nicht gefolgt werden kann.
Das Konzept sieht gerade nicht den Bau einer klassischen Mall vor, sondern die
Entwicklung eines offenen Einkaufsquartiers.

8.2.41
Frau Anita Rost, August-Hund-StraBe 8, 77656 Offenburg
Schreiben vom 18.05.2014
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Zum obigen Bebauungsplan habe ich nachfolgende Bedenken:

Zum Bebauungsplan gibt es kein Verkehrskonzept!

Die Anlieferung durch LKW's ist nicht dargelegt. Wenn die Anlieferung von Osten
erfolgen soll, bedeutet dies, dass die Lastfahrzeuge entweder (ber die Freiburger
StraBe / Okenstral3e / Philipp-Reis-StralBe / Gustav-Reé-Anlage oder liber die Gra-
benallee / WilhelmstraBe / Union-Briicke (alternativ: Zauberflétenbriicke / Langestra-
Be - ein Einbiegen ins Center dlirfte hier allerdings wegen des zu geringen Radius
kaum méglich sein!) / Gustav-Reé-Anlage, das Center anfahren. Da ein Wenden vor
dem Center wohl nicht méglich sein dlrfte, miisste die Abfahrt (iber die Gustav-Reé-
Anlage / HauptstraBBe (und dann?) erfolgen. Ist das gewollt? Dies bedeutet eine er-
hebliche Zunahme des Schwerkraftverkehrs in Wohngebieten! Zusétzliche Larm- und
Emissionsbelastung flir die Innenstadt wére die Folge. Wie passt dies zur Kompanie
"C0?-Reduzierung in Offenburg"?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1, 8.1.2 und 8.1.20

Die Abfahrt der gréBeren LKW erfolgt wie beschrieben Uber die Gustav-Rée-Anlage/
HauptstraBe/StraBburger StraBe bzw. RheinstraBe. Eine Abfahrt Giber die Unionram-
pe oder Unionbriicke ist aufgrund der eingeschrankten Leistungsfahigkeit des Kno-
tens an der Unionbrlcke bzw. aufgrund der Lastenbeschrankung der Unionbrlcke
nicht méglich. Eine Ausfahrt Uber die Lange StraBe wird unterbunden. Beeintrachti-
gungen durch den Schwerlastverkehr werden somit vermieden.

Die Konzentration von Handelseinrichtungen in den Innenstadten reduziert den Ver-
kehr und tragt somit im erheblichen MaBe zur CO?-Reduzierung bei.

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

Die Stellplatzfrage flir Besucher-PKW's ist ebenfalls nicht geklart. Die neue Tiefgara-
ge wird nicht ausreichen flr die von Ihnen bzw. dem Center-Betreiber prognostizier-
ten Besucherzahlen. Schon jetzt reichen an verkaufsoffenen Sonntagen und an
manchen Samstagen die Stellplédtze nicht aus.

Die Stadtverwaltung méchte oberirdische Parkplédtze abschaffen, ohne Ersatzmég-
lichkeiten. Wenn Kéufer in die Stadt kommen sollen, dann muss lhnen auch ein Ver-
kehrskonzept angeboten werden, dass angenommen wird. Ein solches ist aber in
Offenburg nicht gegeben.

Schon heute kommt es zu Staus in der Grabenallee und auf der Zahringerbriicke.
Wenn die angenommenen Besucher von Siden die Stadt anfahren, dann missen
sie unweigerlich diesen Weg nehmen mit anschlieBendem Einbiegen in die Wilhelm-
straBe. Es ist nicht erkennbar, dass es hier Lésungen gibt.

Besucher von Norden kommenden werden (ber die Freiburger Stral3e / Okenstral3e /
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Philipp-Reiss-StralBe das Center anfahren. Wo fahren sie anschlieBend hin, wenn die
Tiefgarage besetzt ist, da zu klein bemessen? Parksuchverkehr durch LangestralBe,
Schuttergasse, WilhelmstraBBe ist vorprogrammiert! Die Oststadt wird vom Parksuch-
verkehr erheblich belastet werden. Die dortigen Parkmdglichkeiten sind bereits heute
an ihre Kapazitdtsgrenze angelangt.

— Wo haben die groBe Anzahl von Beschéftigen Méglichkeiten Ihre Fahrzeuge un-
terzustellen?

— Was ist mit den Innenstadtbewohnern, die bisher Stellplétze in der Sparkassen-
tiefgarage angemietet haben? Fallen diese alle weg? Wo bekommen Sie Mdg-
lichkeiten wahrend der Bauphase lhre Fahrzeuge unterzustellen?

— Welche Stellplatzmdglichkeiten bekommen die im Center wohnenden Mieter?

— Wie sieht der Stellplatzschliissel fiir den Centerbetreiber aus? Da es neben La-
denflachen auch Wohnungen geben soll, ist hier ein gesplitteter Stellplatzschliis-
sel anzuwenden.

— Wieviel Stellpldtze muss der Centerbetreiber flir Angestellte und Mieter vorhal-
ten?

— Ist es richtig dass diese dann flir den Publikumsverkehr wegfallen?

— Kauft sich der Centerbetreiber durch eine Stellplatzablése frei und lberldsst es
der Stadtverwaltung fiir ausreichend Parkraum zu sorgen?

Die Annahme, dass Besucher auf den OPNV umsteigen werden, entbehrt jeder Rea-

litit. Oder wollen sie die franzdsischen Besucher dazu zwingen mit der Bahn nach

Offenburg zu fahren?

Es ist gewlinscht, dass neben einem Lebensmittelgeschéft auch ein Elektronikfach-

markt einzieht. Wie stellen Sie sich den Transport beim Einkauf von gréBeren Men-

gen Lebensmittel und ElektronikgroBartikel vor? Wird ein Zuliefererdienst auf Kosten
der Stadt Offenburg als Lockvogel flr Kaufinteressenten eingerichtet?

Es werden das Center sicher auch Fahrradfahrer besuchen. Sind Stellplétze fiir

Fahrradfahrerinnen vorgesehen. Dasselbe gilt flir Motorradfahrerinnen, wo bekom-

men sie eine Abstellméglichkeit?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.4 und 8.1.5

Der Lebensmittelmarkt und der Elektrofachmarkt werden nach dem Konzept des In-
vestors Uber einen direkten barrierefreien Zugang zur Tiefgarage verflgen.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Da die Anlieferung, gerade fiir einen Lebensmittler, tiberwiegend im Nachtverkehr
erfolgt, ist mit einer zusétzlichen néchtlichen Larmbeldstigung fir die Innenstadtbe-
wohner zu rechnen. Dies wirkt einem attraktivem Wohnen in der Innenstadt zuwider.
So bekommt man die Innenstaadt nicht belebt!

Es fehlt ein Ld&rmgutachten lber den zunehmenden LKW und PKW Verkehr.
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.2

Die Anlieferung des Lebensmittlers soll nach dem Konzept des Investors tagstber
erfolgen.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Die Frage des Erhalts der Stadthalle ist nicht beantwortet. Der Investor hélt sich
sdmtliche Hintertliren offen und kann so dieses Gebdude auch abreil3en.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.12
Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Eine rechtliche Regelung, dass der Centerbetreiber an einen Lebensmittler vermie-
ten muss, kann nur eine zeitlich begrenzte Absprache sein. Auch der Stadtverwal-
tung muisste bekannt sein, dass der Markt - Angebot und Nachfrage - die Mieterfrage
kldrt. Wenn ein finanzielles Uberleben nicht méglich sein wird, dann wird der Le-
bensmittelmarkt geschlossen werden miissen. Oder gibt es vertragliche Absprachen,
dass die Stadtverwaltung fir Mietmindereinnahmen aufkommt? Keinem Centerbe-
treiber ist es per Vertrag aufzuerlegen, wie er seine Vermietungen regelt. Wir haben
doch immer noch freie Marktwirtschaft? Oder l4uft dies in Offenburg anders?

Das Beispiel des hochwertigen Markengeschéaft WMF in der Steinstral3e hat gezeigt,
wie schnell ein Geschéft geschlossen wird, wenn sich die Zahlen nicht rechnen. Ein
Center mit Brillenfachgeschéften braucht eine Stadt wie Offenburg nun wirklich nicht!
Eine lebenswerte Stadt, woftr die Biirger bei der Ablehnung der Bahnplanung zum 3.
und 4. Gleis mitten durch Offenburg gekampft haben, wird mit dem vorgelegten Be-
bauungsplan so nicht erhalten!

Der Bebauungsplan in der vorliegenden Form ist abzulehnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine Pflicht zum Betrieb eines Lebensmittelvollsortimenters kann nicht Gegenstand
des Bebauungsplans sein, sie ist jedoch vertraglich geregelt. Der Vertrag kann nur
mit Zustimmung der Stadt Offenburg geandert werden. Den Bebauungsplan zu an-
dern ware der Stadt als Tragerin der Bebauungsplanung allein vorbehalten.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.42
Frau Julia Roth, Franz-Volk-StraBe 40, 77652 Offenburg
Schreiben vom 19.05.2014

Ich bitte, dass Sie jedem meiner aufgefiihrten Punkte Stellung beziehen.
1.) Ich wiinsche die Erhaltung oder Wiederinstandsetzung der alten Kellergewélbe
aus Denkmalschutzgriinden
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Dass die Erhaltung von Kellergewdlben oberste Prioritét besitzt, zeigen die Auflagen
fir das zu bebauende Kénigsareal (siehe ORBAU). Unter dem Vorderhaus der LBS
befindet sich laut Gutachten der GUC ein Gewdlbekeller, der erhaltenswert ist. Glei-
ches qilt fir das Flurstiick Nr. 565 (Metzgerei Burg). Dieses Grundstlick ist als ar-
chéologisches Denkmal (Nr. 148) eingetragen. Beide Keller diirften zur selben Zeit
entstanden sein, was eine Erhaltung rechtfertigt.

Auszug aus dem Gutachten zum LBS-Gebdude:

Auf dem Grundstiick befindet sich im westlichen Teil ein dreigeschossiges Gebdude
(Vorderhaus) (Anlage 7.1 + 7.2). Das Vorderhaus besteht aus einem nérdlichen und
einen sudlichen Teil, welche durch eine Durchfahrt zum Parkplatz im hinteren Be-
reich getrennt ist. Im EG und 1 OG Nord befinden sich die Geschéftsrdume der LBS
im EG und 1 OG Sid die der SV-Versicherungen. Das 2. OG mit einem Schrdgdach
wird vom Roten Kreuz genutzt. Unter dem Vorderhaus befindet sich ein Gewdlbekel-
ler (Anlege 7.6). Der Kellerboden ist betoniert. Im Keller befindet sich die Gasheizung
der Gebaude.

Stellungnahme der Verwaltung

Bei den beiden Gewdlbekellern in der HauptstraBe 23 und 27 handelt es sich nicht
um ein Baudenkmal. Dariiber hinaus kann in Bebauungsplanen der Erhalt von Ge-
bauden oder Gebaudeteilen nicht festgesetzt werden.

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

2.) Zwingende Erhaltung der Fassaden der Sparkassengebdude HauptstralBe Nr. 25
und HauptstralBBe Nr. 27. sowie des Gebadudes der Metzgerei Burg als Eckgebdude
In der Begriindung zum Bebauungsplan der Stadt Offenburg steht geschrieben, dass
es der Stadtverwaltung ein Anliegen sei, die "Stadtbildqualitit” zu sichern. Bei den
zum Abriss bestimmten Gebduden handelt es sich beziiglich der Fassade um eine
architektonische Anlehnung an den Biedermeier-Stil. Die schlichte Eleganz der Ge-
bdude wird hervorgehoben durch einen préachtigen gusseisernen Balkon im Geb&dude
Nr. 25, sowie durchgehende Verzierungen der Ostfassade (meanderférmige Bén-
der), die stadtbildprdgend sind. Auch wenn im Erdgeschoss bauliche Verdnderungen
aufgrund der Nutzung der Gebdude vorgenommen wurden, so ist ihr Erscheinungs-
bild charakteristisch fiir das Offenburger Stadtbild.

Diese Einheit gilt es zu bewahren, zumal die Bausubstanz hochwertig ist und ein
Neubau keineswegs an eine Stein- oder Backsteinfassade herangelangen kann.
Heutzutage sind Innenddmmungen durchaus méglich und in diesem Fall auch sinn-
voll. Die Einheit der Fassadenreihe von Hausnummer 23 bis zum Haus der Metzge-
rei Burg bitte ich deshalb auf alle Félle zu erhalten, da ein Neubau nicht nur den
stddtebaulichen Aspekten wiedersprechen wirde, sondern auch eine Qualitdtsmin-
derung der Umgebung darstellen wiirde. Angesichts der gegeniiberliegenden Stadit-
kirche wére ein Neubau mit Vollisolierung (Putz oder Klinkerfassade) optisch vertrdg-
lich nicht vertréglich. Es wére deshalb denkbar, wenn die Fassadenreihe in ihrer
Einmaligkeit durch einen eleganten Glasbau im hinteren Teil ergdnzt wird, so dass
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ein optimaler Lichteinfall erzielt wird. Genauso gut, sollte darauf bestanden werden,
dass das Eckhaus der Metzgerei Burg in ihrer duBeren Form erhalten wird. Es bildet
zusammen mit dem gegentiberliegenden Gebdude (ehemalige Commerzbank) eine
Einheit und éffnet durch die "abgeschragten Eingédnge" den Blick des Betrachters fir
die Gustav-Rée-Anlage.

Dass dieses Ensemble erhalten werden soll, belegen diese historischen Fotos:
Quelle: http://www.offenburger-ansichtskarten.de/Offenburg-AK-Hotel. htm#34

2.1.) Der Erhalt der Sparkassengebdude in der HauptstralBe, bzw. der Erhalt der Au-
Benfassade sollte im Interesse der Sparkassenvorstdnde sein. Mit gutem Beispiel
ging die Volksbank in der OkenstralBe voran, die mit gro3er Sensibilitdt die Umgestal-
tung der Innenrdume und Sanierung der AuBBenfassade vornahm. Es gilt zu beach-
ten, dass Bankkunden auf die Beseitigung von Immobilien empfindlich reagieren
kénnten. Alte Bausubstanz strahlt Bestédndigkeit und Sicherheit aus. Viele Blir-
ger/innen reagierten entsetzt auf die Nachricht, dass das bestehende Sparkassen-
gebédude, das an den Investor verkauft wird, abgerissen werden soll. Anscheinend ist
diese Nachricht noch nicht zu allen Burger/innen durchgedrungen. Kommt nun der
Abriss der Hauser Nr. 25 und 27, inklusive Metzgerei Burg hinzu, kbnnte der Unmut
der Bdrger/innen hohe Wellen der Kritik hervorrufen.

2.2.) Die Sparkasse verfigt Uber eine Stiftung, die laut BZ vom 17. Januar 2014 vie-
len Renchtalkommunen in drei Jahren Gelder in Héhe von 553 000 Euro zukommen
lie3, um alte Bausubstanz renovieren zu kénnen. Flr die Sanierung des Alten Rat-
hauses mit dem Heimat- und Grimmelshausenmuseum ist ein gréBerer Betrag be-
reits reserviert. Umso erstaunlicher wirkt die Nachricht in der Offentlichkeit, dass die
Sparkasse gedenkt, ihre schmuckvollen Gebdude entlang der HauptstralBe (ausge-
nommen davon das denkmalgeschlitzte Haus Nr. 23) dem Abriss freizugeben.
Zweck der Stiftung ist die Férderung des Gemeinwohls, insbesondere von Kunst und
Kultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege und der Heimatpflege. Ich bitte,
diese Leitsdtze nochmals zu betrachten und mit den geplanten BaumalBBnahmen in
Beziehung zu setzen. Der Trend, so die Architektenkammer, geht eindeutig in Rich-
tung Erhalt der alten Bausubstanz mit Kombination moderner Elemente.

Auszug aus dem Umweltbericht:

Neben den genannten Kulturdenkmalen sind insbesondere die Gebdude Haupstr.11-
19 als Beispiele spétbiedermeierlicher Bauten erhaltenswert.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Gebaude in der HauptstraBe 11 - 19 befinden sich ebenso wie das Gebaude Nr.
21 nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Bei dem Gebaude Nr. 23 handelt
es sich um ein Kulturdenkmal. Im Bebauungsplan wird das Gebaude entsprechend
gekennzeichnet. Der Eigentiimer beabsichtigt, dass Gebaude im Rahmen der Quar-
tiersentwicklung denkmalgerecht zu sanieren. Die jeweiligen Eigentimer beabsichti-
gen, die Gebaude Nr. 25 und Nr. 27 abzubrechen. Der Abriss der Gebaude ist das
Ergebnis eines Abwéagungsprozesses, der im Rahmen des wettbewerblichen Dialogs
stattfand.
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Bei der Fassadengestaltung der Neubauvorhaben werden nach den aktuellen Kon-
zepten der jeweiligen Investoren, die mit der Stadt abgestimmt werden, hochwertige
Materialien zum Einsatz kommen. Die Neubebauung in der Hauptstral3e wird sich
hinsichtlich der Kérnung und der Fassadengliederung nach dem mit der Stadt abge-
stimmten Konzept des Investors am Bestand orientieren.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

3.) Erhalt der historischen Fassaden (Grundsubstanz) der Stadthalle

Die Stadthalle stellt mit ihren Ecktiirmen ein stadtbildprdgendes Gebadude dar, das in
ihrer Gesamterscheinung aber auch in ihrer Substanz (AuBenfassade) erhalten wer-
den sollte. Durch starke bauliche Verdnderungen 1972, wurde der Innenbereich mit
Betonwénden verstarkt, um eine bessere Akustik zu erzielen. Eine Wiederinstand-
setzung bedeutet, dass die Fenster eingesetzt und die Gauben eingebaut werden
mdssen. Von namhaften Offenburger Architekten wissen wir, dass eine Entkernung
des Gebéaudes keinen Abriss rechtfertigt. Stitzpfeiler sind bei der Sanierung der
Stadthalle unerlasslich, dabei sollten die AuBenfassaden erhalten bleiben (Ost-Nord-
und Stdfassade), die ja durch die Betonverstarkung eine grof3e Stabilitat bieten. Es
ist zudem darauf zu achten, dass die Verzierungen der Ostfassade erhalten bleiben
und nicht den erweiterten Eingdngen weichen miissen. Ein Abriss und Wiederaufbau
der Stadthalle wirde bedeuten, dass aus Kostengriinden minderwertige Baumateria-
lien Verwendung finden wirden, die nach ein paar Jahren erste VerschleiBerschei-
nungen erkennen lassen (Abbréckeln des Putzes, Sichtbarwerden des Armierungs-
gewebes durch abgeschlagene Kanten, kein Steinsockel...). Einen kompletten Neu-
bau als "Stadthallenimitat” lehne ich somit ab, da wertvolle Bausubstanz somit ver-
nichtet wird und der historische Charme der Stadthalle verloren ginge.

3.1.) In der Begriindung steht als Ziel: "Geschichte erlebbar machen”. Recherchen in
diversen Archiven haben ergeben, dass die Stadthalle seit ihrer Erbauung 1905 Ge-
schichte schrieb. Vorwiegend wurde sie von Mitgliedern der Kolpingfamilie finanziert,
die im eingeschossigen Anbau zwischen Hotel Union und Stadthalle ein Vereinshaus
hatten, um dort ihrer wohltétigen Arbeit nachzugehen. Die Stadthalle wurde nach
zwei Jahrzehnten an einen Karlsruher Kinobesitzer verkauft, der die Stadthalle 1924
der Stadt Offenburger wieder zum Kauf anbot. Trotz der angespannten wirtschatftli-
chen Situation setzten sich die Blirger/innen gegen die Stadtréte durch und stellten
Darlehen zur Verfliigung, so dass die Stadthalle in den Besitz der Stadt ibergehen
konnte. Auch jldische Mitblirger und Offenburger Unternehmer waren unter den
Geldgebern.

3 .2.) Die Stadthalle als "Kultureller Versammlungsort der jiidischen Gemeinden des
Oberrheins". Was in der Diskussion um die Stadthalle sehr wenig beachtet wurde, ist
die historisch-kulturelle Seite dieses Geb&dudes. Seit ihrer Erbauung war sie als
Mehrzweckhalle auch jéhrlicher Treffpunkt der "Oberbadischen Synagogenchdére”.
Genauso gut wurden in ihr Reden gehalten, mit dem Ziel, die Offenburger vor dem
aufziehenden Nationalsozialismus der 40er Jahre zu warnen. Die aktuelle Diskussion
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um die Tafel zum Gedenken an die in Offenburg deportierten jlidischen Mitb(ir-
ger/innen I6st eine Diskussion (iber die Geschichte mit dem Umgang von Geb&duden
aus, die als Kulturort fur die jidische Gemeinde von Bedeutung waren. Die Stadthal-
le gehdrt mit absoluter Sicherheit dazu, zumal sie 1905 mit den Worten: "Sie soll eine
Heimstétte fir alle sein" eréffnet wurde. Angesichts des Européischen Gedankens
sollte die Stadthalle ein Gedenktafel erhalten, die lber ihren sozialen und kulturellen
Wert informiert, ungeachtet ihrer architektonischen Verstimmelung in den 80er Jah-
ren.

3.3.) Besuch des "Dalai Lama" in der Stadthalle.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.12

Bei der Stadthalle handelt es sich nachweislich nicht um ein Kulturdenkmal.

Die Anregungen werden dennoch insoweit berlicksichtigt, dass es sich bei der Stadt-
halle mit ihren Ecktliirmen um ein stadtbildpragendes Gebaude handelt und die
Stadthalle daher durch den Investor auf der Grundlage einer vertraglichen Vereinba-
rung mit der Stadt erhalten bzw. rekonstruiert werden soll.

4.) Erhalt der Grinflache (Begriinung der Tiefgarage) zwingend erforderlich.

Die Begriinung der Tiefgarage entstand, nachdem der historische Garten zerstért
wurde, als Verldangerung der Gustav-Rée-Anlage in den 80er Jahren. Da dieser Ra-
dikalschlag von der Bevédlkerung missbilligt wurde, musste die Stadtverwaltung eine
zusétzliche Griinflache schaffen. Im Zuge des Parkhausbaus wurde die Parkhausde-
cke &hnlich eines Parks gestaltet und bietet seit jeher vielen Passanten Erholung.
Unter 4.3. zur Begriindung des Bebauungsplans steht, dass die Fldchenabgrenzun-
gen im Bereich der Gustav-Rée-Anlage (Griinstreifen und Begriinung der Parkhaus-
decke) nicht parzellenscharf seien. Zudem steht geschrieben, dass die Freifldche
aufgewertet werden soll, in Form einer Grinfldche Zweckbestimmung Parkanlage).
Aufgrund der Durchfahrtsstral3e kann jedoch in diesem Zusammenhang nicht von
einer Parkanlage ausgegangen werden, da de facto der Platz dafiir entlang der
Stadtmauer fehlt. Es ist demnach von einer Fldchenverdichtung auszugehen, die den
Burger/innen zusétzlichen Erholungsraum in Parkdhnlichen Anlagen nimmt. Der Be-
bauungsplan I&sst nicht sichtbar werden, wo diese Parkanlage entstehen soll (sehr
diffuse Darstellungsweise).

4.1. Der Wegfall der begehbaren Griinfliche auf der Tiefgarage fluhrt zwangsléufig
zu einer Entwertung der historischen Stadtmauer und dem Kloster, da durch eine
Bebauung die freie Sicht gestért wird.

4.2. Im Gegensatz zu einer Dachbegriinung schafft eine Rasenfldche mit anspre-
chender Bepflanzung (siehe Biirgerpark) Wohlfiihlcharakter und verringert die C02-
Belastung in diesem Bereich, da mit einem grof3en Verkehrsaufkommen zu rechnen
ist.

4.3. Zudem stellt die Erhaltung der Griinflache vor der Stadthalle ein griines Band
dar, welches zukdnftig bis zum Bahnhof fihren kénnte.
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9 und 8.1.14

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Die Grinflache
zwischen der Stadtmauer und dem Bahngraben, die aufgewertet werden soll, grenzt
unmittelbar an das Quartier an. Sie befindet sich jedoch nur zu einem kleinen Teil im
Geltungsbereich des Bebauungsplans.

5.) Die Sicht auf das historische Kloster und die Stadtmauer erhalten

Das Kloster und die Stadtmauer wird durch eine Bebauung der bestehenden Griin-
fldche (Tiefgarage) in ihrer Ansicht geschadigt. Hier gilt es den Umgebungsschutz zu
beachten. Ein Flachdachbau ist an dieser Stelle nicht mit der historischen Kulisse zu
vereinen

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.14

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

6.) Erhbhtes Verkehrsaufkommen

Da sich die Betreiber des Einkaufszentrums einen erhéhten Besucherstrom erhoffen,
ist davon auszugehen, dass diese mit ihrem Fahrzeug anfahren werden. Die 330
Stellplédtze reichen bei weitem nicht aus, um die Kunden mit Parkméglichkeiten zu
bedienen. Ca. 3000 zusétzliche Fahrzeuge in 24 Stunden, zu den bestehenden, ver-
ursachen ein Verkehrschaos, das zusétzlichen Larm und hohe Luftbelastung zur
Folge hat.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2,8.1.3, 8.1.4, 8.1.5 und 8.1.20

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

7.) Zu hohe Immissionswerte bei BaumalBnahmen

Der Schulbetrieb des anliegenden Klosters wird durch zu groBen Ldrm gestért. Eben-
falls wirken sich die Ld&rmschutzmalB3nahmen, die in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan angegeben werden, negativ auf die Bausubstanz der umliegenden Gebé&u-
de aus. Aus wirtschaftlichen Grinden wird auf eine aktive Schallschutzwand verzich-
tet, die einen ausreichenden Ldrmschutz garantiert hétte. Diese Aussage bestétigt
demnach die Vermutung, dass Anwohner und damit auch das Kloster mit groBen
Larmbelastungen zu rechnen haben. Bauliche Verdnderungen, wie das Austauschen
von Fenstern erzielen geringe Effekte.
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.2

Die festgesetzten LarmschutzmaBnahmen betreffen nur den éstlichen Bereich des
Bebauungsplangebiets. In dem Bereich werden mit Ausnahme der Stadthalle alle
Gebaude abgebrochen. Die Festsetzung wirkt sich daher nicht negativ auf die Bau-
substanz aus. In der Stadthalle werden nach dem Konzept auch kiinftig keine
schutzbedurftigen Rdume wie Wohnungen oder Blros untergebracht werden. Woh-
nungen und Blros werden an den larmzugewandten Seiten im Bebauungsplan aus-
geschlossen.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.) Flachdéacher mit Begriinung beglinstigen keine Artenvielfalt

Aufgrund der monotonen Bepflanzung der Flachddcher und der duBerst geringen
Humusschicht kann von keinem "Extremstandort” fir die Tier- und Pflanzenwelt die
Rede sein. Végel bendtigen Bilische und Bdume, sowie dichtes Unterholz, um nach
Insekten und Wiirmern suchen zu kénnen. Wirbellose Tiere bendtigen dichtere Hu-
musschichten, um sich im Erdreich fortpflanzen und entwickeln zu kénnen. Die Be-
grinung der Flachdédcher neigt dazu in Hitzeperioden auszudérren. Mit der Folge,
dass diese Bereiche nicht ansehnlich aussehen und zudem kein C02 abbauen. Eine
Artenvielfalt ist hingegen derzeit auf der bestehenden Griinanlage des Parkhaus-
decks zu sehen. Uber Jahrzehnte konnte sich eine reichhaltige Humusschicht bilden,
die Pflanzen und Tieren Nahrung bietet.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9

Die Dachbegriinung leistet einen erheblichen Anteil zur Verbesserung des Kleinkli-
mas bzw. kompensiert, den Verlust der Griinanlage auf dem Tiefgaragendach. Die
Grunflache auf der Tiefgarage zeichnet sich hingegen nachweislich nicht durch eine
Artenvielfalt aus. Geman dem Umweltbericht ist von einer sehr geringen naturschutz-
fachlichen Bedeutung auszugehen.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

9.) Hohe Luftbelastung und Lufterwdrmung

Nicht nur das erhéhte Verkehrsautkommen wird die Luft entlang der Gustav-Rée-
Anlage (StraBe entlang der Stadtmauer) zusétzlich belasten. Auch die "fensterunab-
hédngigen Liftungseinrichtungen” der Wohnhduser zusammen mit den in Einkaufs-
zentren dblichen Klimaanlagen erzeugen eine zusétzliche Erwdrmung, die als ge-
sundheitsschadlich bezeichnet werden kann. Die Warmluft wird bekanntlich bei die-
sen Bauweisen nach drauf3en abgeleitet.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.1, 8.1.4, 8.1.20, 8.1.22 und 8.1.25
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Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

10.) Fehlendes Verkehrskonzept ohne Berticksichtigung der Anbindung von Fahr-
radwegen durch das Center.

Als passionierte Radfahrerin sehe ich ein groBes Problem darin, dass die Radanbin-
dung vom Bahnhof zur LangestraBe unzureichend umgesetzt wird. Hierzu fehlen in
der Begriindung und in den Gutachten detaillierte Informationen. Als Fahrradstadt ist
ein groBBzligig gestaltetes und gut durchdachtes Fahrradnetz auf alle Félle notwen-
dig. Hiertiber méchte ich gerne mehr Infos erhalten.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Fahrradwegenetz in der nérdlichen Innenstadt ist nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanverfahrens.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

11.) Fehlendes Verkehrsgutachten

Mit 3000 zusétzlichen Fahrzeugen in 24 Stunden entlang der Gustav-Rée-Anlage,
zuziglich des Lieferverkehrs, kann von einer Uberbelastung der WilhelmstraBBe und
der Union-Brlicke ausgegangen werden. Es ist anzunehmen, dass in diesem Bereich
und insbesondere entlang der Gustav-Rée-Anlage Verkehrschaos aufkommen wird.
Zudem reichen die Tiefgaragen-Parkpléatze nicht aus, um den Ansturm von Besu-
chern gerecht zu werden. Es ist ndmlich davon auszugehen, dass die meisten Kun-
den mit dem Auto anfahren werden. Finden diese nicht unmittelbar einen Parkplatz in
der Ndhe des Centers, werden die Kunden nur eine einzige Tiefgarage anfahren. Ist
auch diese belegt, so wirkt sich dies negativ auf das Gedéchtnis des Kunden aus:
Offenburg als Einkaufstadt wird zunehmend unattraktiver und Kunden weichen eher
nach Achern aus, wo genligend Stellplétze

zu finden sind.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.4und 8.1.5

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

12.) Umsatzriickgang im bestehenden Einzelhandel und Verschiebung der Kunden-
stréme in Richtung Center

Alles, was neu ist, wirkt im ersten Moment anziehend. Die Fehler und Méangel werden
erstim Laufe der Zeit ersichtlich. Eine Umsatzverteilung von 10 Prozent, hervorge-
hoben durch die Inbetriebnahme der Einkaufszentrums 2017/18, wirde sich laut
Handelsverbdnde und Fachleute (siehe Christian Klotz) bereits negativ auf den be-
stehenden Einzelhandel auswirken. Der bestehende Einzelhandel verfligt Gber eine
gesunde Struktur, die es zu stérken gilt. Im Textilbereich ist Offenburg bereits sehr
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gut vertreten und vertragt wenige Ergdnzungsprogramme. Was den Lebensmittel-
markt und Elektrofachhandel angeht, ist in der Innenstadt bestimmt Bedarf. Jedoch
sollte auch hier auf die GréBe und die Qualitat des Angebots geachtet werden. Ein
mittelgroBer EDEKA-Markt mit Fischtheke wére bestimmt im Interesse der Blrger.
Ebenso wiirde ein Elektrofachhandel (OEHLER) in der Innenstadt eine gewisse An-
ziehungskraft besitzen. Eine Doppelung von MEDIA MARKT, MEDIMAX oder SA-
TURN fande ich der falsche Weg, da die An- und Auslieferung von groBen Elektroge-
réten (Flachbildschirmen, Kiihlschrdnken, Waschmaschinen) zu einer enormen Ver-
kehrsbelastung flihren wirden. Vielmehr sollte sich der Elektrofachhandel auf Kom-
munikationselektronik beschrdnken.

Auf gar keinen Fall benétigt Offenburg weitere Geschéfte im Bereich "Spielzeugwa-
re". Offenburg verfiigt in diesem Sektor (iber ein vielfaltiges Angebot, das sich quali-
tativ von der Masse abhebt (siehe Spiel und Fantasie, Eddys Kinderland, Happy Ba-
by, Werstattfairkauf, die Abteilung von Karstadt...).

13.) WAS BENOTIGT OFFENBURG ALS ERGANZUNG ZUM EINZELHANDEL ?
Offenburg bendtigt einen kleinen individuell gestalteten EDEKA mit exotischem An-
gebot (Asia-Theke, Fischbrbtchen-Theke...).

Offenburg bendtigt einen Alnatura-Laden.

Offenburg bendtigt einen Blumenladen in der Innenstadit.

Offenburg bendtigt einen Elektrofachhandel fir Kommunikationselektronik, High-Fi-
Anlagen ...

Offenburg bendétigt einen Jugend orientierten Klamottenladen a la Hollister.
Offenburg bendtigt in der Innenstadt Léaden, die Kunsthandwerk anbieten, z.B. fiir
Beschlédge, Tirklinken (im Jugendstil....)

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.25

Die Auswahl von Mietern erfolgt durch den Projektentwickler und ist nicht Gegen-
stand des Bebauungsplanverfahrens. Der Projektentwickler hat sich in dem stadte-
baulichen Vertrag verpflichtet, in dem Einkaufsquartier einen groB3flachigen Lebens-
mittelvollsortimenter und einen Elektrofachmarkt anzusiedeln und somit die beste-
henden Angebotsdefizite in der Innenstadt auszugleichen.

Den Bedenken wird im Ubrigen nicht gefolgt.

WAS WICHTIGER WARE ALS DAS EINKAUFSZENTRUM:

Offenburg bendtigt "betreutes Wohnen fir &ltere Menschen", deren FuBwege kurz
sein mdssen.

Offenburg benétigt einen zweiten Burda-Stift auf dem Sparkassenareal. Angesichts
der zunehmend alternden Bevélkerung ist dieser Gedanke &uBBerst sinnvoll.
Offenburg bendtigt mehr Griinfldchen, die Besuchern Erholung bieten

Offenburg bendtigt eher Wohnbebauung (Mehrgenerationenhduser)
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Offenburg benétigt einen erlebnisorientierten Kinderspielplatz in der Innenstadt, der
die Kreativitét der Kinder und der Erwachsenen fordert und férdert, siehe Abenteuer-
spielplatz in Achern. Nicht ein MEDIA-MARKT zieht Kinder an, sondern Spielplétze
liefern den Grund, in eine Stadt zu fahren und dort zu verweilen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7

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

14.) Der viel zu geringe Verkaufspreis von Sparkassenareal, Tiefgarage + Parkanla-
ge, sowie der Stadthalle.

Der Quadratmeterpreis von 370,60 Euro ist fur die Innenstadtlage viel zu ginstig. Es
wurde in der Vergangenheit mit den Abrisskosten argumentiert, die der Investor zu
tragen habe. Diese stehen jedoch in keinem Verhéltnis zu dem tatsdchlichen Grunad-
stiickswert, vom Wert der Immobilien einmal abgesehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die H6he des Kaufpreises ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Der
Kaufpreis wurde im Rahmen des wettbewerblichen Dialogs festgelegt.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

15.) Zweifel an der Dauerhaftigkeit des neuen Einzelhandelangebots im Center
Aufgrund der hohen Mieten innerhalb eines Einkaufszentrums und einer unbestandi-
gen Wirtschaft (Insolvenz, Fusion...) ist davon auszugehen, dass Geschéfte nach
einigen Jahren im Center schlieBen werden. Zudem liegt es nahe, dass Immobilien
weiterverkauft werden und somit ein Sammelsurium an Geschéften in das Center
Einzug héalt. Derzeit konnten die Investoren keine Aussagen dartber treffen, welche
Handelspartner ins Center gehen werden. Dies ist jedoch notwendig, um das anzu-
strebende Handelsdreieck zu kreieren. Mehr Sicherheit wére mit einem héheren An-
teil von Wohnbebauung gegeben, die durch Blroflachen und Arztehduser ergéanzt
werden kénnten.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7 und 8.1.15

Die Auswahl von Mietern erfolgt durch den Projektentwickler und ist nicht Gegen-
stand des Bebauungsplanverfahrens. Der Projektentwickler hat sich in dem stadte-
baulichen Vertrag verpflichtet, in dem Einkaufsquartier einen gro3flachigen Lebens-
mittelvollsortimenter und einen Elektrofachmarkt anzusiedeln und somit die Ange-
botsdefizite auszugleichen.

siehe 8.1.25 und 8.1.28
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Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, und aus den weiteren Ausflih-
rungen ist ersichtlich, dass den Bedenken aus den darin genannten Griinden nicht
gefolgt werden kann.

16.) Sorgfalt bei der Verwendung von Baumaterialien

Eine Klinkerfassade ist nach heutigem Bauverstédndnis in der Innenstadt nicht ver-
tretbar. Ein Negativbeispiel stellt das Fideliskloster dar, welches in Kombination zum
Kirchengebdude aus Sandstein wie ein Fremdkdrper wirkt.

Backsteingebdude flgen sich dann gut in das Stadtbild ein, wenn sie gestalterisch
interessante Elemente beinhalten, die an kunstreiche Epochen anlehnen (siehe die
Jugendstilbauten entlang des Franz-Volk-Parks).

Stellungnahme der Verwaltung
Die Fassadengestaltung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
Den Bedenken wird nicht gefolgt.

17.) Mehr Griinflachen fir das Stadtklima erforderlich und Schutz der vorhandenen
Griinflachen wie der Parkanlage auf der Tiefgarage:

Der Umweltbericht gibt dazu klar Auskunft:

Luft/Klima: Schutz von Fldchen mit bioklimatischen Funktionen(§ 1 (6) 7, § 1a
BauGB, § 1 u. 2 BnatSchG)

Landschaftsbild: Sicherung der Landschatft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit
auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis und Erholungsraum der Menschen; ge-
schitzte Kulturdenkmale sind zu erhalten(§ 2 Abs. 1 Nr. 13 und 14 BnatSchG).

Die Gustav-Rée-Anlage, beziehungsweise der Griingdrtel um die historische Stadt-
mauer, ist als Kulturdenkmal zu werten und somit fester Bestandteil der Offenburger
Stadtgeschichte. Die Griinfldche auf der Tiefgarage gehért ebenfalls dazu. In den
60er Jahren musste bereits die Griinfliche entlang der StralBe (Gustav-Reé-Stral3e)
weichen, was eine sukzessive Dezimierung von Parkanlagen Uber die letzten Jahr-
zehnte bedeutet.

Dass bereits zu wenige Grinfldchen im zu Uberplanenden Bereich vorhanden sind,
zeigt diese Passage des Umweltberichts:

Die derzeitige Bebauung spiegelt den historisch gewachsenen Bestand auch der
umgebenden Siedlung wieder und engt die wenigen, verbleibenden Griinfldchen
Stark ein (Karte 1 in der Anlage).

Dass die Griinflache auf der Tiefgarage als Parkanlage zu bewerten ist, zeigt der
tiefe Untergrund der stattliche Bdume wachsen lief3:

Auszug: Wo ein tiefer Untergrund dies zuldsst stocken Bdume 1. Ordnung (z.B. Pla-
tanen), aber auch auf méchtig tberdeckten Dachfldchen (Tiefgarage im Osten) sind
z.B., Zierahorn zu finden.

Es kann demnach nicht von einer bloBen Dachbegriinung ausgegangen werden. Zu
hoch waren die Kosten zur Realisierung dieser Parkanlage, zu der sogar ein Brun-
nen Zéhilte.
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Desweiteren wird der Begriff der Parkanlage im Bericht mit dem begriinten Dach der
Tiefgarage in Verbindung gebracht:

Die Parkanlage im Sidosten der geplanten Bebauung liegt zum tberwiegenden Teil
auf einer Tiefgarage,...

Zudem sind weitere Griinflachen notwendig, wie der Umweltbericht andeutet: Der
Planraum ist bereits derzeit durch den hohen Anteil der Bebauung und Verkehrsfla-
chen als klimatisch defizitdr zu betrachten.

Ich danke Ihnen fir Ihr Interesse an der Stellung zum Bebauungsplan der nérdlichen
Innenstadt und verbleibe mit freundlichen Grii3en.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9

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

8.2.43
Schuh-Schifer OHG, Postfach 15 50, 77846 Achern
Schreiben vom 19.05.2014

Als Geschéftsinhaber méchten wir unsere Bedenken und Einspriiche zum Bauvor-
haben des geplanten City Centers duBern.

1. In erster Linie fehlt uns ein umfassendes Verkehrsgutachten. Die Verkehrsfiih-
rung und die Verkehrsbelastung wéhrend der BaumaBnahme und nach Inbetrieb-
nahme des Centers miissen geklart werden.

2. Die geplanten Parkplétze der Einkaufsgalerie sind nicht ausreichend. Schon
heute finden nicht alle unsere Kunden an stark frequentierten Tagen einen Parkplatz.
D.h. schon heute miissen wir auf Umsatz verzichten, weil die Kunden nicht zu uns
kommen. Durch das Center wird sich das unserer Meinung nach noch verschlim-
mern, da es in der Stadt zu einem Verkehrsstau kommen wird an fir den Einzelhan-
del wichtigen Tagen. Kunden, die einige Male im Stau stehen, werden sich entweder
eine andere Einkaufsstadt zum Shoppen suchen oder aber im Internet einkaufen.
Dies kann nicht im Sinn der Stadt Offenburg sein.

3. Durch die Einkaufsgalerie wird die Verkaufsfldche der Innenstadt um 25%
vergréBBert. Nach lhren eigenen Berechnungen flihrt dies zu Umsatzverschiebungen
in Héhe von 10 — 15 Prozent. Dass hierbei nicht der zunehmende Online-Handel be-
riicksichtigt wurde, ist fiir uns véllig unversténdlich.

Wir bitten Sie, aus den oben genannten Griinden, den Bebauungsplan in der vorlie-
genden Form abzulehnen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1, 8.1.4,8.1.22,8.1.23 und 8.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.
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8.2.44
Herr Hans-Peter Schemitz, In der Wann 57, 77654 Offenburg
Schreiben vom 18.05.2014

Zu dem oben genannten Bebauungsplan duBere ich hiermit folgende Bedenken:

Center und "Stadtisches Klimaschutzkonzept”

Eine kritische Wiirdigung des Energieverbrauchs des geplanten Shoppingcenters hat
offiziell nicht stattgefunden. Nach Prof. Dirk Bohne von der Leibniz-Universitdt Han-
nover berechnet sich der (elektrischen) Energieverbrauch flir das geplante Center im
Union- Areal zu ca. jéhrlich 3 GWh. Im Vergleich dazu liegt der gegenwértige elektri-
sche Energieverbrauch aller stadtischen Liegenschaften nach den Unterlagen der
Stadt Offenburg (Klimaschutzkonzept Mai 2013)bei 3,9 GWh, also in gleicher Gré-
Benordnung. Das bedeutet, dass die gesamten stadtischen Sparbemiihungen bzgl.
des C02-Erzeugung durch das Centerprojekt ad absurdum geftihrt werden. Die zar-
ten Ansétze zur Elektromobilitdt und weitere Einsparpotenziale liegen weit unter die-
sem neu generierten Energieverbrauch.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Prognose ist weder nachvollziehbar noch abwagungsrelevant.

Die Anforderungen der EnEV 2014 missen eingehalten werden. Dadurch ist der Pro-
jektentwickler gezwungen, seinen Energieverbrauch gering zu halten.

Im Ubrigen kann der CO?2-Ausstol3 kann sinnvollerweise nur einer integrativen ge-
samtstadtischen Betrachtung unterworden werden. Vor dem Hintergrund hat die
Stadt Offenburg hat 2012 ein Klimaschutzkonzept beschlossen, mit dem Ziel, die
CO2-Emissionen um 20 Prozent bis zum Jahr 2020, um 35 Prozent bis 2035 und um
60 Prozent bis 2050 zu reduzieren.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Griinflache Ree-Anlage

Hier soll auf die Stellungnahme Pump-Uhlmann verwiesen werden. Kann die Stadt-
verwaltung irgendeinen Weg vorschlagen, wie der zusétzliche C02-Anfall, erzeugt
durch das Center, mit massiven Ausweitungen der innerstadtischen Griinflachen
kompensiert werden kann und wie dazu eine Einengung der Griinfldchen im Bereich
Union-Areal passt?

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7,8.1.9, 8.1.14, 8.1.25 und 8.1.27

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

Wieso haben sich Stadtverwaltung und Auswahlkommission bei der Ausschreibung
mit der von OFB vorgeschlagenen scheinoffenen Lésung zufrieden gegeben? Ist der
Stadtverwaltung und der Auswahlkommission bekannt, dass es (z.B. auf Gran Cana-
ria, Maspalomas) wirklich "offene Lésungen"” gibt? Dort fihren Geschéftszugédnge
sowohl auf den inneren Centerplatz als auch auf die auBen vorbeiflihrende Stral3e.
Hier wird die Zusammengehdrigkeit von "innen" und "aulBen" erlebbar: eine solche
reale Offenheit wiirde Center und Sddliche Innenstadt in Offenburg wirklich verbin-
den. Eine solche Offenheit wurde von mir schon im November 2013 angemahnt und
ist nicht zu vergleichen mit dem geplanten dachlosen ("offenen") Shoppingcenter.

Stellungnahme der Verwaltung

Bei dem Konzept des Projektentwicklers handelt es sich zweifellos um ein offenes
Konzept. Die Zugange zu den Geschaften befinden sich sowohl an der Gustav-Ree-
Anlage als an den neu geschaffenen Wegen und Platzen. Bei dem Quartiersplatz
und den Gassen handelt es sich ausschlieBlich um 6éffentliche Radume. Der Bebau-
ungsplan lasst durch die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen an dem Standort
auch kein geschlossenes Center zu.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

Larmkonzept

Zusammen mit dem nicht vorgelegten Verkehrskonzept ist auch die Larmfrage nur
ungendgend untersucht. Sicher ist der Stadtverwaltung bekannt, dass nach Planun-
gen der Deutschen Bahn ab dem Jahr 2016 die Frequenz nachtlicher Gliterziige
massiv ansteigen wird. Wie kann dann eine Quartiersplanung von einer gro3en An-
zahl von Wohnungen der gehobenen Preisklasse ausgehen? Hier besteht groBe Ge-
fahr, dass hohe Schadenersatzforderungen auf die Stadt zukommen.

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

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1 und 8.1.2

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Im Larmgut-
achten wurde beriicksichtigt, dass die Zugzahlen in Zukunft ansteigen werden.

8.2.45
Dohle Simon Rechtsanwalte, WilhelmstraBe 17a, 79098 Freiburg
Schreiben vom 22.05.2014

Unter anwaltlicher Versicherung ordnungsgeméBer Bevollméchtigung zeigen wir

Ihnen an, dass uns

1. die Georg Kuhn GmbH, vertreten durch den Geschéftsfihrer Heinrich Kuhn, Frei-
burger StraBe 21, 77652 Offenburg
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Karstadt Warenhaus, Olaf Kather, Lindenplatz 3, 77652 Offenburg

die Modehaus Zinser GmbH & Co. KG, FriedrichstraBe 6, 72072 Tlibingen

die Zampolli M & S. GbR, Eiscafé Dolomiti, vertreten durch den Geschéftsfiihrer

Silvano Zampolli, HauptstraBe 61, 77652 Offenburg

5. Frau Mara Heckmann, Schuhhaus Mara Heckmann, HauptstraBe 78, 77652 Of-
fenburg

6. Herr Joachim Leitermann, Bettenhaus Leitermann, Lange Stra3e 13-14, 77652
Offenburg

mit der Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen in der 0.g. Angelegenheit beauf-

tragt haben.

Namens und im Auftrag unserer Mandanten geben wir im o.g. Bebauungsplanverfah-

ren folgende Stellungnahme ab:

AN

I. Formale Aspekte:

1. Keine ordnungsgeméfie Bekanntmachung der Offenlage

Wir riigen zunéchst die nicht ordnungsgeméaiBe Bekanntmachung der Offenlage. In
der offentlichen Bekanntmachung hei3t es u.a.:

"Es liegen Informationen zu folgenden umweltrelevanten Aspekten aus:

e Umweltbericht mit Untersuchungen zu den Schutzglitern Mensch, Pflanzen
und Tiere mit Erfassung von Héhlen- und Spaltenbdumen und Abschétzung
von Auswirkungen insbesondere auf Végel und Flederméuse, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Ortsbild, Kultur und sonstige Sachgdter mit Darstellung des Ein-
griffsumfangs und Darstellung der Kompensationsmal3nahmen

e Bericht zur Uberpriifung der alten Stadthalle auf Fledermausvorkommen

e Gutachten zu folgenden Altlasten/Altstandorten

e Altstandort Glasmanufaktur, HauptstraBe 19; Altstandort EWM, Hauptstr. 25;
Druckerei, Hauptstr. 27

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Nérdliche Innenstadit -
Unionsrampe”

e Umweltinformationen aus verfligbaren Stellungnahmen der Behérden und
Tréger 6ffentlicher Belange:

— Hinweise zu Altstandorten

— Hinweise zum Baugrund: Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem.

DIN 4029 und DIN EN 1997 werden empfohlen”

Damit wird die éffentliche Bekanntmachung den Anforderungen an die Bekanntma-
chung der verfiigbaren Umweltinformationen nicht gerecht. Nach der Rechtspre-
chung genligt eine bloBe Auflistung der verfigbaren Umweltinformationen den An-
forderungen von § 3 Abs. 2 BauGB gerade nicht.
— vgl. BVerwG, Urt. v. 18.07.2013, Az. 4 CN 3/12, in der Zitierung nach juris Rn. 21-
Allerdings kann im Einzelfall ein Verweis auf den Umweltbericht dann gentigen, wenn
dieser Hinweis mit einem Zusatz mit der Gliederung des Umweltberichts erganzt
wird. So ist die Stadt im vorliegenden Fall verfahren. Dabei wurde indes (ibersehen,
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dass die schlagwortartige Charakterisierung durch eine bloBe Wiedergabe der Glie-
derung des Umweltberichts nicht in jedem Falle ausreichend ist. Entscheidend ist
vielmehr, ob die Bekanntmachung der Umweltinformationen ihrer "Ansto3funktion”
gerecht werden kann. Dies ldsst sich nicht allgemein beantworten. Schlagwortartige
Aufzdhlungen reichen zumindest dann nicht aus, wenn sich darunter mehrere kon-
krete Umweltbelange subsumieren lassen. Dann bedarf es einer zumindest stich-
wortartigen Beschreibung der betroffenen Belange und unter Umstdnden sogar einer
Kennzeichnung der Art ihrer Betroffenheit.
— vgl. BVerwG, Urt. v. 18.07.2013, a.a.O., in der Zitierung nach juris Rn. 23; VGH
BW, Urt. v. 12.06.2012; Az.: 8 S 1337/10-
Im vorliegenden Fall enthélt die Bekanntmachung in weiten Teilen nur den Verweis
auf die Gliederung des Umweltberichts. Nur die Untersuchungen zu Fledermédusen
und Viégeln wird in besonderer Weise hervorgehoben und weiter differenziert. Gera-
de dadurch wird Eindruck erweckt, dass zu den anderen in der Gliederung erwéhn-
ten Schutzgiitern keine besonderen Erkenntnisse vorliegen. Dies gilt insbesondere
flir das Schutzgut Mensch.
Dies ist indes offensichtlich unrichtig. Zutreffend finden sich im Umweltbericht zum
Schutzgut Mensch Ausfihrungen zur Ldrmbelastung, zu Freizeit und Erholungswert
sowie zur kiinftigen Abgasbelastung. Dies ist indes fiir einen Leser der dffentlichen
Bekanntmachung aus dem einfachen Hinweis auf das "Schutzgut Mensch" nicht er-
kennbar.
Wenn sich die aus den Uberschriften betroffenen Rechtsgliter nicht quasi von selbst
ergeben oder auf der Hand liegen, sondern die Schutzgliter in unterschiedlicher Wei-
se betroffen werden, genigt es eben nicht, nur Uberschriften oder Titel von Gutach-
ten aufzuzéhlen, um der AnstoBfunktion gerecht zu werden.
vgl. z.B. auch: OVG Lineburg, Urt. v. 20.03.2014, Az. 1 MN 7/14 (in der Zitierung
nach juris Rn. 36-38-
Gleiches gilt auch fiir die Schutzgditer Klima/Luft und Boden, die im Umweltbericht
ausfiihrlich behandelt werden, gleichwohl nur mit ihrer Uberschrift in der Bekanntma-
chung Eingang gefunden haben.
Weshalb die Stadt den Hinweis des Bundesverwaltungsgerichts nicht aufgenommen
hat, um auf "der sicheren Seite" zu sein, ist dabei unverstandlich.

2. Technische Regelwerke nicht offengelegt und einsehbar

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird an mehreren Stellen auf
technische Regelwerke Bezug genommen. Im Einzelnen handelt es sich um die DIN
4109 und die VDI-Richtlinie 2719. Beide Regelwerke sind den ausgelegten Unterla-
gen nicht beigefigt. Sie standen auch im Rahmen der Offenlage selbst auf Nachfra-
ge nicht zur Verfliigung. Dies ist indes erforderlich, um den Anforderungen an eine
ordnungsgeméaBe Bekanntmachung Gendige zu tun.

- vgl. BVerwG, Beschl. v. 05.12.2013, BauR 2014,503-

Zudem ist es zumindest erforderlich, dass diese Regelung nach Inhalt, Datum bzw.
Ausgabe sowie der Stelle, an der sie eingesehen oder von der sie bezogen werden
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kann, genau bezeichnet wird, wenn der Regelungstext dem Bebauungsplan nicht als
Anlage beigeftigt wird.
vgl. OVG Koblenz, Urt. v. 26.03.2009, Az. 8 C 10729/08-

3. Keine Offenlage des Verkehrsgutachtens

in der Begriindung zum Bebauungsplan wird unter Nr. 8 auf ein Gutachten zu den
Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums auf das innerstadtische StralBennetz
hingewiesen. Offensichtlich ist auch die Stadt Offenburgviéllig zu Recht- davon aus-
gegangen, dass die Frage der Auswirkungen des Vorhabens auf den Stral3enverkehr
von nicht unwesentlicher Bedeutung ist, zumal selbst die schalltechnische Untersu-
chung ausdrtcklich auf den Ergebnissen dieser Begutachtung beruht (vgl. Nr. 5.1.1.,
S. 14 der schalltechnischen Untersuchung). Das zugehérige Gutachten wurde indes
zu keinem Zeitpunkt des Verfahrens der Offentlichkeit zugéanglich gemacht. Insbe-
sondere war es nie Gegenstand der Offenlage. Damit wurde ein wesentliches Gut-
achten im Rahmen der Offenlage der Offentlichkeit vorenthalten.

4. Zwischenfazit

Aus all den genannten Griinden sind die éffentliche Bekanntmachung bzw. die nach-
folgende Offenlage nicht ordnungsgeman erfolgt. Das Verfahren ist damit zwingend
zu wiederholen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Prifung der Stadt hat ergeben, dass die Offenlage ordnungsgeman durchgefihrt
wurde.

Da der Stadt mittlerweile neue Erkenntnisse vorliegen, die Anderungen bei den Fest-
setzungen zur Folge haben, wird eine erneute Offenlage durchgefihrt.

Gegenstand der Offenlage wird das aktualisierte Verkehrsgutachten sein. Im Textteil
wird kiinftig auch drauf hingewiesen werden, dass die technischen Regelwerke bei
der Stadt Offenburg eingesehen werden kénnen.

Entgegen den Ausfiihrungen des Einwenders konnten die DIN 4109 und die VDI
2719 bereits wahrend der Offenlage bei der Stadt Offenburg eingesehen werden. Auf
Nachfrage wurden die Regelwerke interessierten Blirgen spatestens am Folgetag zur
Verflgung gestellt. In die textlichen Festsetzungen wird ein entsprechender Hinweis
auf die Einsichtmdglichkeit aufgenommen.

Da ohnehin eine erneute Offenlage erfolgt, hat sich der Einwand erledigt.

Il Materielle Aspekte:

1. Unzuldssige und irrefihrende Ausweisung eines Sondergebietes

Im Bereich des so genannten "S0-2 Einkaufsquartier” wird unzuldssig ein Sonderge-
biet festgesetzt. Zwar ist in den planungsrechtlichen Festsetzungen unter der Art der
baulichen Nutzung ein "einheitliches” Sondergebiet "Einkaufsquartier” festgesetzt,
das dann aber ausdrticklich in zwei Teile aufgegliedert wird. Im "S0-2 Einkaufsquar-
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tier" wird als zulédssige Art der baulichen Nutzung indes unter Nr. 1.5 festgesetzt,

dass hier nur Biros und Verwaltungsgebédude, Rdume fiir freie Berufe und oberhalb

des 2. OG Wohnungen zuldssig sind.

Insoweit ist die Bezeichnung "Einkaufsquartier” fiir ein Gebiet, in dem Einzelhandel

ausdrticklich ausgeschlossen ist, bereits mehr als irrefiihrend.

Hinzu kommt, dass § 11 Abs. 1 BauNVO ausdriicklich vorschreibt, dass Sonderge-

biete nur insoweit zuldssig sind, soweit sich diese Gebiete wesentlich von den in den

§$§ 2-10 BauNVO vorgesehenen Gebieten unterscheiden. Bei einem Gebiet, in dem

sowohl Biiros und Verwaltungsgebdude wie Wohnungen zulédssig sind, handelt es

sich um ein klassisches Mischgebiet, in dem einzelne Ausschliisse nach § 1 Abs. 5

BauNVO vorgenommen wurden. Auch die horizontale Gliederung mit der Festset-

zung von Wohnungen erst ab dem 2. OG reicht nicht aus, um einen wesentlichen

Unterschied zu den "normalen” Gebieten auszumachen.

— vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 11. Aufl. § 11 Rn. 7; Stange in: Schaet-
zell/Busse/Dirnberger/Stange, BauGB, § 11 BauNVO, Rn. 11; Séfker in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB § 11 BauNVO Rn. 5 a und 19; als obiter dieturn
auch in BVerwG, Urt. v. 18.02.1983, Rn. 5 a; BVerwG, Beschl. v. 18.12.1990 Rn.
4; Ziegler in Briigelmann, BauGB, § 11 BauNVO Rn.7f.-

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.11
Dem Einwand und der Anregung wird gefolgt.

2. ErschlieBung

Die Frage der ErschlieBung wird in den offen gelegten Unterlagen nur rudimentér
behandelt. Gerade hier wirkt es sich aus, dass ein nachvollziehbares Verkehrsgut-
achten derzeit nicht (berpriift werden kann, da die Stadt von einer Offenlage dieses
Gutachten, sicher auch eine umweltbezogene Stellungnahme im Sinne von § 3 Abs.
1 BauGB, abgesehen hat.

Nur in der schalltechnischen Untersuchung findet sich mit Tabelle 4 eine Darstellung
des derzeitigen und Klinftig zu erwartenden Verkehrs mit der Angabe der jeweiligen
durchschnittlichen taglichen Verkehrsstérke (DTV).

Schon hier sind Zweifel angebracht, ob die Frage der Leistungsfahigkeit eines Ver-
kehrsnetzes mit der DTV wirklich Gberprtft werden kann. Entscheidend fiir die Leis-
tungsféhigkeit sind doch weit eher die Spitzenbelastungen, insbesondere an Sams-
tagen, bei denen die DTV weit lbertroffen werden muss, um tberhaupt einen statis-
tischen "Durchschnittswert” zu erhalten. Ob die verkehrliche Situation auch dazu in
der Lage ist, den Verkehr in solchen Sto3zeiten zu bewdltigen, ist den offen gelegten
Unterlagen nicht zu entnehmen.

Hinzu kommt, dass die Angaben zum zusétzlichen Verkehrsaufkommen in Héhe von
3.300 Kfz/d gerade an den Haupteinkaufstagen Freitag und vor allem Samstag als
deutlich zu niedrig gegriffen erscheinen. Dies belegt schon der von der Stadt selbst
vorgenommene "Plausibilitdtsvergleich” mit den Angaben des Investors. Dieser geht
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von - abermals durchschnittlich - kiinftig 7.000 Besuchern pro Tag aus. Der Schluss,
dass somit die Annahme von 3.300 zusétzlichen Fahrzeugen pro Tag plausibel sei,
geht aber an der Realitdt weit vorbei. Wird doch unterstellt, dass ein Fahrzeug mit
statistisch mehr als zwei Personen belegt ist, wenn es zum Einkauf genutzt wird.
Dies mag zumindest deutlich hdufiger an Wochenenden der Fall sein, an denen ten-
denziell eher Familien oder Paare Zeit finden, gemeinsam einzukaufen. Unter der
Woche entspricht es indes allgemeiner Lebenserfahrung, dass der mit Abstand
tiberwiegende Teil von Fahrzeugen nur mit einer Person besetzt ist. Schon daher
passen die Zahlen des Projektentwicklers und die der Stadt gerade nicht zusammen.
Es ist mit einer deutlich héheren Zahl von Fahrzeugen zu rechnen.

Aber auch an Samstagen, an denen méglicherweise eine etwas intensivere Nutzung
eines einzelnen Fahrzeugs durch mehrere Personen erfolgen mag, passen die Zah-
len nicht, da aus Erfahrungen der Offenburger Geschéftswelt mit einem innerstaditi-
schen Verkauf nahezu die Hélfte des Gesamtumsatzes an Freitagnachmittagen und
Samstagen erzielt werden. Daher ist auch an diesen Tagen mit deutlich mehr Fahr-
zeugen zu rechnen.

Ob das Erschlie3ungsnetz geeignet ist, diesen zusétzlichen Verkehr aufzunehmen,
bleibt viéllig offen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1

Der Anregung wurde insoweit gefolgt, dass eigens flr das Bebauungsplanverfahren
eine aktualisierte Verkehrsuntersuchung erstellt wurde. Die Untersuchung bzw. das
Verkehrsgutachten ist Bestandteil der erneuten Offenlage.

3. Keine Aussagen zur menschlichen Gesundheit infolge erhéhten Abgasaufkom-
mens

An keiner Stelle der offen gelegten Unterlagen findet sich eine Aussage zur Abgas-
problematik infolge des deutlich erhéhten Verkehrsaufkommens im Zusammenhang
mit der Nutzung des geplanten Objektes. Hierzu fehlt offensichtlich jede Untersu-
chung. Daher ist diese zwingend vor einem Satzungsbeschluss noch nachzuholen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.20

Dem Einwand und der Anregung wird gefolgt. Die Schadstoff- und Abgasuntersu-
chung, die erstellt wurde, wird ebenfalls anlasslich der erneuten Offenlage offenge-
legt werden.

4. Unzureichende Bewdltigung der Larmproblematik:

Bei den ausgelegten Unterlagen befindet sich auch das die schalltechnische Unter-
suchung der Gutachter Heine + Jud.
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4.1 Diese Untersuchung beschétftigt sich indes in erster Linie mit der schalltechni-
schen Situation der neu zu errichtenden Gebdude, die durch den Bebauungsplan
erst zugelassen werden sollen.

Hieraus ergibt sich die Festsetzung unter Nr. 9.1 der textlichen Festsetzungen, dass
im S0-1 an der Ostseite nur "nicht schutzbedlirftige Rdume" zuldssig sind. Es fehlt
indes die Definition dessen, was unter einem "schutzbed(irftigen Raum" zu verstehen
ist. Selbst die TA Larm verweist z.B. unter Nr. 6.2 auf die DIN 4109. Ein entspre-
chender Verweis fehlt indes im vorliegenden Plan.

Stellungnahme der Verwaltung
In die Festsetzung wurde ein Verweis auf die DIN 4109 Gbernommen.
Dem Einwand wird gefolgt.

4.2 Viel gravierender ist indes, dass eine Befassung mit der Frage, wie sich das ge-
plante Vorhaben auf seine Umgebung auswirken wird, véllig verkdrzt und unzu-
reichend vorgenommen wurde.

Dies beginnt auch hier mit der unzureichenden Datenbasis hinsichtlich des Verkehrs.
Das Schallgutachten verweist insoweit ganz ausdrticklich darauf, dass man die Ver-
kehrszahlen dem Erlduterungstext zum Bebauungsplan entnommen habe (vgl. S. 14
des Gutachtens). Dass diese Zahlen insbesondere mit Blick darauf, dass ein Larm-
gutachten den ungunstigsten Zustand ermitteln und untersuchen soll, wenig aussa-
gekréftig sind, wurde bereits zuvor dargestellt.

Aber selbst auf der Basis dieser- erkennbar zu niedrigen - Zahlen gelangt der Larm-
gutachter zum Ergebnis, dass infolge der Verkehrszunahme die heute gerade noch
eingehaltenen Grenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) kinftig
tags um zwei und nachts um ein Dezibel (iberschritten werden.

Gleichwohl hélt der Gutachter dies fir irrelevant, da die Zunahme des Verkehrsldrms
durch das neue Einkaufszentrum weniger als 3 dB(A) betrage und dieser Verkehr mit
dem ubrigen Verkehr vermischt sei. LdrmschutzmalBnahmen nach den Kriterien der
TA Larm seien daher nicht erforderlich (vgl. S. 28). Dies verleitet ihn schlie3lich so-
gar zu dem Ergebnis, dass auBBerhalb des Plangebiets die Immissionsrichtwerte der
TA Larm tags und nachts eingehalten werden (vgl. S. 37)

Damit wird dem Gemeinderat und der Bevélkerung suggeriert, dass der zusétzliche,
die Grenzwerte lberschreitende L4rm irrelevant sei und daher im Rahmen der erfor-
derlichen Abwégung nicht weiter betrachtet werden misse.

Ob dabei ein Rlckgriff auf die Regelungen der TA Larm tberhaupt méglich ist oder
ob nicht- viel naheliegender- nicht doch primér die 16. BImSchV in den Blick zu neh-
men ist, kann zundchst dahingestellt bleiben. Selbst wenn man die Regelungen der
TA Larm zugrunde legt, fuhrt dies nicht dazu, dass in diesem Rahmen solche Aus-
wirkungen unberticksichtigt bleiben, die nach Nr. 7.4 der TA Larm nicht mehr der An-
lage zugerechnet werden kénnen. Die Rechtsprechung verweist in diesem Zusam-
menhang ausdrticklich darauf hin, dass solche Auswirkungen vor allem und gerade
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auch deshalb im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu berticksichtigen sind,
weil diese im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren nicht mehr ohne Weiteres
bewdltigt werden kénnen.

— wvgl. VGH BW, Urt. v. 02.08.2012, NVwZ-RR 2012,

924 (in der Zitierung nach juris Rn. 77-

Ubertragen auf den vorliegenden Fall muss die Stadt die Grenzwertiiberschreitungen
also in den Blick nehmen und dariiber befinden, wie sie gedenkt, mit diesen umzu-
gehen. Der Blick des Gutachters, der ausftihrt, dass all dies vernachlédssigbar sei o-
der die Werte sogar eingehalten seien, ist insoweit offensichtlich irrig.

Dies gilt vor allem gerade deshalb, weil der Gutachter selbst zum Ergebnis gelangt,
dass selbst auf der Basis der wohl deutlich zu niedrigen Verkehrszahlen die Grenz-
werte durch den zusétzlichen Verkehr Uberschritten werden. Nur wenn dies nicht der
Fall wére, wére der bislang vorgegebene Fehler méglicherweise unbeachtlich. Bei
einer Grenzwertlberschreitung hélt die Rechtsprechung solche Ergebnisse hingegen
fur uneingeschréankt abwéagungsrelevant.

-vgl. VGH BW, Urt. v. 02.08.2012,a.a.0. Rn. 79-

Dass die Stadt bislang auch nur einen Gedanken daran verschwendet hat, wie sie
mit dieser Grenzwertlberschreitung zugunsten der betroffenen Nachbarschaft um-
zugehen gedenkt, ist den bislang vorgelegten Unterlagen nicht zu entnehmen. in der
Begriindung zum Bebauungsplan hei3t es hierzu vielmehr lapidar: "Durch den Be-
bauungsplan werden nach den Kriterien der TA Larm keine LarmschutzmalBnahmen
erforderlich.” (vgl. S. 15 1. Abs. unter Nr. 6.7 der Begriindung).

Das Schallgutachten ist daher auf jeden Fall zu (berarbeiten, damit der Gemeinderat
liberhaupt erkennen kann, welche Probleme im Rahmen der Abwédgung zu gewich-
ten sind.-

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.2

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

Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung wurden bei der Wiirdigung der
planbedingten Erhdhung des Verkehrslarms wie dargestellt berlicksichtigt. Die
Grenzwerte finden jedoch nicht unmittelbar Anwendung, da weder Planungsrecht fiir
den Neubau einer StraBBe noch flr eine wesentliche Anderung geschaffen wird.

5. Gravierende Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums auf die Versor-
gungssituation in Offenburg

Nicht nachvollziehbar sind auch die Darstellungen der Auswirkungen auf die Versor-
gungssituation in Offenburg. Dabei wird nicht (bersehen, dass das Planungsrecht
und hier insbesondere das Stadtebaurecht "wettbewerbsneutral” ist. Dies flihrt indes
nicht dazu, dass Fragen der Versorgung nicht zu den abwéagungserheblichen Belan-
gen gehéren, da die Frage einer ausgeglichenen Versorgungsstruktur nicht nur eine
raumordnungsrechtliche, sondern eben auch eine stadtebauliche Relevanz besitzt.
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— vgl. VGH Miinchen, Urt. v. 05.03.2012, Az. 2 NE 12.215; VGH Kassel, Urt. v.
13.02.2014, Az. 3 C 833/13-

Nach einer Studie der auch von der Stadt Offenburg im Rahmen dieses Verfahren

beauftragten Fa. GMA leiten sich flir innenstadtrelevante Sortimente erhebliche stad-

tebauliche Folgen bei einer Umsatzverteilung in einem Bereich von 10 bis 20 % ab.

Hieraus wurde gefolgert, dass bei einer Umsatzverteilung von weniger als 10% nega-

tive stadtebauliche Auswirkungen (im Gegensatz zu absatzwirtschaftlichen) ausblei-

ben werden.

— vgl. GMA, Auswirkungen groBfldchiger Einzelhandelsbetriebe, GMA-
Langzeitstudie, Ludwigsburg 1997, s. 41 -

Angesichts der langjahrigen Erfahrungen des Unternehmens kann von einer ausrei-

chenden fachlichen Absicherung dieser Marke ausgegangen werden. Dabei darf al-

lerdings nicht (ibersehen werden, dass diese Marke nicht pauschal anwendbar ist.

Auch unterhalb dieser Marke sind bereits erhebliche negative stddtebauliche Auswir-

kungen denkbar.

— vgl. OVG Greifswald, Urt. v. 03.02.2006, Az. 3 K 09/04-

Hinzu kommt, dass zwischenzeitlich die 10%-Schwelle im Hinblick auf die seit Jahren

angespannten Lage im Einzelhandel und der dramatischen Entwicklungen durch den

Internet-Handel zunehmend kritisch betrachtet wird.

Nicht (ibersehen werden kann dabei allerdings, dass diese Schwelle vordringlich im

Bereich des interkommunalen Abstimmungsgebots entwickelt wurde. Sie hat in ers-

ter Linie den Erhalt der Funktionsfédhigkeit benachbarter Versorgungsbereiche im

Blick. Dies andert indes nichts daran, dass auch dieser Wert herangezogen werden

kann fur die Beurteilung der stadtebaulichen Bedeutung der Umsatzversteilung im

Rahmen einer Bauleitplanung innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Dabei

wird allerdings nicht jede wirtschaftliche Verlagerung das Gewicht der staddtebauli-

chen Relevanz erreichen. Zumindest aber dann, wenn durch diese Entwicklung eine

Abwdértsentwicklung mit Leerstdnden (so genannter Trading-Down-Effekt) eintreten

kénnte, wird die Abwégungserheblichkeit solcher Effekte nicht zu bestreiten sein.

— vgl. auch OVG Koblenz, Urt. v. 17.04.2013, 8 C 10859/12 (in der Zitierung nach
juris Rn. 88 ff.)-

Im vorliegenden Falle ist die Abwédgungserheblichkeit nicht zu (bersehen. Beide von

der Stadt beauftragten Gutachter (GMA und Junker+Kruse) gelangen in einer prak-

tisch nicht dberprifbaren Annahme von Umsatzzahlen letztlich zu dem Ergebnis,
dass insbesondere in den Segmenten Blicher, Schreib- und Spielwaren wie Beklei-
dung, Schuhe und Sport Umsatzverteilungen im Bereich von (ber 9% (GMA) bzw.

12% Junker+Kruse) in Offenburgs Innenstadt eintreten werden.

— Besonders aufféllig ist dabei, dass die gleichen Gutachter noch im Oktober 2013
bei der éffentlichen Vorstellung der unterschiedlichen Konzepte der seinerzeit drei
Bewerbern bei Fldchenangaben von rund 5.000 bis rund 6.100 m? im Bereich Be-
kleidung, Schuhe, Sport noch von einem Umsatzriickgang von bis zu 14% aus-
gegangen waren. Dass der Umsatz bei einer um mindestens 400 m? erhéhten



193

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1152/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Herr Guntram 82-2407 19.09.2014

Edler

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, stdlicher Teil"
- erneuter Offenlagebeschluss

Flache deutlich zuriickgeht, ist véllig ausgeschlossen. Dartiber, wie es zu dieser
"Korrektur"” der Zahlen gekommen ist, soll an dieser Stelle nicht gemutmaf3t wer-
den.-
Trotz der prognostizierten erheblichen Umsatzverschiebungen kommen beide Gut-
achter zu dem Ergebnis, dass diese Umverteilung gerade noch akzeptabel ist, wenn
bestimmte Rahmenvorgaben eingehalten werden. Bei GMA bedeutet dies, dass ins-
besondere im Segment Bekleidung groB3fldchige Anbieter mit Magnetwirkung ange-
siedelt werden. Auch Junker + Kruse gehen davon aus, dass 85% der sortiments-
spezifischen Verkaufsfldche im Bereich Bekleidung/Schuhe/Sport auf drei groB3fla-
chige Anbieter, von denen einer mit Peek & Cloppenburg bereits namentlich benannt
wird, entfallen. Entsprechende Festsetzungen finden sich im Bebauungsplanentwurf
nicht wieder. Dies (berrascht auch nicht, da die Bestimmungen der BauNVO solche
Festsetzungen auch nahezu ausschlieBen. Die Stadt gibt daher an, dass die detail-
lierteren Regelungen in einem stddtebaulichen Vertrag vorgenommen werden sollen.
Der Inhalt dieses Vertrags ist jedoch bis heute nicht bekannt. Dem Vernehmen nach
sind bis heute auch noch keine verbindlichen (Vor-)Vertrdge abgeschlossen, sodass
eine verldssliche Prognose, welche Nutzer einmal einziehen sollen, vermutlich sogar
den Projektentwicklern derzeit nicht méglich sein dlirfte.
Ob die von den Gutachtern vorgegebenen Prdmissen indes eingehalten sind, gehdrt
mit Sicherheit zum abwédgungsrelevanten Material. Nur wenn die Einhaltung der
Pramissen gesichert ist, erscheinen Beeintrdchtigungen der Versorgungssituation
weniger wahrscheinlich oder gar ausgeschlossen.
— vgl. OVG Greifswald, Urt. v. 29.03.2010, Az. 3 K 27/07 (in der Zitierung nach juris
Rn. 64f.) -
Selbst wenn man indes einmal unterstellt, dass in dem begleitenden stéddtebaulichen
Vertrag eine Prézisierung des Sortiments so verbindlich vorgesehen sein sollte, dass
die vorgenannten Prdmissen eingehalten wirden, was im Hinblick auf die vorge-
nannte Unsicherheit als eher unwahrscheinlich erscheint, kann nicht tibersehen wer-
den, dass es zu einem spéteren Zeitpunkt sogar ohne weiteres Planungsverfahren
mdglich ist, den Inhalt des Vertrags auch wesentlich zu verdndern. Dabei bedarf es
nicht einmal einer allzu pessimistischen Sichtweise. Sollte sich aus welchen Griinden
auch immer zu einem spéteren Zeitpunkt ergeben, dass ein Ankermieter seinen Be-
trieb einstellt, wird sich die Stadt rasch vor der Alternative sehen, dass insbesondere
die anderen Mieter sowie der Betreiber darauf bestehen werden, so rasch wie még-
lich einen neuen Frequenzbringer zu installieren, um nicht in eine Abwértsbewegung
zu geraten. Steht dann aber zu diesem Zeitpunkt ein gro3flachiger Anbieter nicht zur
Verfligung oder nur in einem anderen Segment, braucht es keiner prophetischen
Gaben, dass man zur Vermeidung einer Handelsbrache inmitten der Stadlt die Rege-
lungen eines stédtebaulichen Vertrags ohne Anderung des Bebauungsplans und
damit ohne weitere Offentlichkeitsbeteiligung dndern kann und vermutlich auch wird.
Daher sind Ergebnisse der vorliegenden Marktgutachten allenfalls als Momentauf-
nahmen ohne jeden Wert fiir die Zukunft anzusehen.
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Addiert man zudem, dass die vorgenannte 10%-Marke derzeit vom Regierungsprasi-

dium Karlsruhe im Zusammenhang mit dem Factory Outlet Center in Sinsheim in

Frage gestellt und nicht unwesentlich auf nur noch 8% reduziert wurde,

— vgl. Entscheidung des Regierungsprésidiums Karlsruhe zum FOC Sinsheim vom
25.03.2013-

wird weiter ersichtlich, auf welch "ténernen FifBen" die Annahme der Stadt steht,

dass das geplante Vorhaben keine nachteilige stadtebauliche Auswirkung auf den

bestehenden Einzelhandel in Offenburgs Innenstadt haben wird.

Dis gilt umso mehr, als sowohl die Industrie- und Handelskammer als vor allem auch

der Einzelhandelsverband mit gut nachvollziehbarer Argumentation die Umsatzein-

buBen im Bereich des bestehenden Angebots bei bis zu 18% ansiedeln.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.22, 8.1.23, 8.1.24, 8.1.25, 8.1.26 und 8.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Im Ubrigen ist
darauf hinzuweisen werden, dass bei der Beurteilung der Innenstadtvertraglichkeit
zwei Gutachter, an deren fachlichen Kompetenz keine Zweifel bestehen, zu ver-
gleichbaren Ergebnissen kamen, so dass MutmafBungen insoweit nicht notwendig
sind.

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

Ein Factory Outlet Center ist bereits von der Sache her und den Sortimenten nicht
mit dem Vorhaben in Offenburg vergleichbar, so dass Schlussfolgerungen des Re-
gierungsprasidiums Karlsruhe zu einem Factory-Outlet-Center nicht auf das Ein-
kaufsquartier Ubertragbar sind.

Besonders ist noch darauf hinzuweisen, dass die geplanten Festsetzungen des Be-
bauungsplans und die Gutachten in einzelnen Segmenten nicht kompatibel sind. So
gehen die Gutachter von 1.200 m Flache fir den Bereich Elektronik aus und ermit-
teln auf dieser Basis eine Umsatzumverteilung zwischen 5 und 8%. Der Bebauungs-
plan erlaubt indes eine Fldche von bis zu 2.500 m? flir dieses Sortiment. Bei einer
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glatten Verdoppelung der Verkaufsflichen kann auch unschwer eine Verdoppelung
der Umsatzumverteilung angenommen werden. Dann liegt die Quote aber bei 10-
16% Umsatzverlust bei den bestehenden Geschéften in diesem Bereich. Insoweit
sind die Schlussfolgerungen der Stadt, die eine wesentliche Verschlechterung fiir die
bestehenden Versorgungseinrichtungen verneinen, vor dem Hintergrund der durch
die geplanten Festsetzungen eréffneten Mdglichkeiten des Bebauungsplans schlicht
falsch.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.28

Aus der o0.g. Stellungnahme, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, die Festsetzun-
gen im Bebauungsplan unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erforderlichkeit
sachgerecht erfolgt sind.

7. Altlasten

Als Altlastenverdachtsflachen werden die ehemalige "Glasmanufaktur”, eine ehema-
lige Energieerzeugungsproduktion und eine ehemalige Druckerei im Umweltbericht
aufgefiihrt. Ohne dass im Umweltbericht Naheres ausgefihrt wére, steht zu vermu-
ten, dass die beiden zuerst genannten Standorte nach der historischen und abfall-
technischen Untersuchung als nicht sonderlich relevant eingestuft wurden. Eine ver-
gleichbare Einstufung am Standort der ehemaligen Druckerei ist indes mit Sicherheit
nicht méglich, da hier jegliche technische Untersuchung bislang unterblieben ist. Es
ist demnach zumindest als ungeklart anzusehen, ob die hier vermutete Altlast durch
die BaumalBnahmen im Zuge der Realisierung des durch den vorliegenden Planent-
wurf abgesicherten Vorhabens beeintréchtigt oder deren etwaige Sicherung oder
Sanierung durch das Vorhaben erschwert oder verunmdéglicht wird. Die Einstufung
"Belassen mit Wiedervorlage bei baulichen Verdnderungen" hétte hinreichend Veran-
lassung gegeben, sich mit dieser Altlast auseinanderzusetzen. Dies scheint indes
gleichwohl unterlassen worden zu sein.

Vor einem Satzungsbeschluss ist daher zunéchst durch ein Gutachten in Richtung
orientierender Erkundung die Frage zu kldren, ob das geplante Vorhaben mit dem
bestehenden Altlastenverdacht kollidiert.

Stellungnahme der Verwaltung

Fir die Altlastenverdachtflache ,Glasmanufaktur® und ,ehemalige Energieerzeu-
gungsproduktion® wurde eine historische und abfalltechnische Untersuchung durch-
gefihrt. Im Gegensatz zum Altstandort 'Druckerei' (Objekt Nr. 00869, Flst.-Nr. 565)
reichen die Kenntnisse aus den Untersuchungen aus, um eine umfassende Abwa-
gung durchzufiihren. Die durchgefiihrten Bohrungen auf dem Grundstiick Hauptstra-
Be 25, wo die Elektrizitadtswerke Mittelbaden eine EV-Tankstelle und ein Trafogebau-
de betrieben, ergaben keine Hinweise auf eine schadliche Bodenveréanderung. Es
wird empfohlen die bereits bestehende Bewertung des Altstandortes auf BN1 mit Be-
lassen B zu bestatigen.
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Die altlastenrelevanten Tatigkeiten auf dem Standort durch die Glasmanufaktur wur-
den bereits 1896 beendet. Hinweise auf die Art und Lage der altlastenrelevanten T&-
tigkeiten lagen keine vor. Die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen auf dem

Grundstlck gaben keine Hinweise auf nutzungsrelevante schadliche Bodenverande-
rungen. Der Standort wurde nach Historischer Untersuchung hinsichtlich des bewer-
tungsrelevanten Wirkungspfad "Boden - Grundwasser" auf Beweisniveau "BN 1" mit
dem Kriterium "Entsorgungsrelevanz" in "B =Belassen zur Wiedervorlage" eingestuft.

Far die Altlastenverdachtflache ,ehemalige Druckerei® in der HauptstraBBe 27 wurde
wie in der Historischen Untersuchung von November 2011 empfohlen, eine techni-
sche Untersuchung hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfades "Boden -
Grundwasser" durchgeflihrt. Die Ergebnisse liegen mittlerweile vor. Die orientierende
Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass eine Geféahrdung fir den Wirkungspfad
Boden — Grundwasser aufgrund der aktuellen Gegebenheiten des Gelandes zurzeit
nicht gesehen wird. Sollte die Versiegelung im Rahmen zuklnftiger BaumaBnahmen
aufgehoben werden, wird empfohlen, die Aufflllung auszuheben und fachgerecht zu
verwerten bzw. entsorgen.

Spatestens nach Durchflihrung der Orientierenden Untersuchung sind fir alle Alt-
standorte im Plangebiet die altlastenspezifischen Kenntnisse so detailliert und um-
fassend, um das Gefahrdungspotenzial fir Mensch und Umwelt abschatzen und in
Bezug zur geplanten Nutzung konkret bewerten zu kénnen. Bei fachgerechter Ent-
sorgung sind keine Gefahrdungen zu beflrchten.

Dem Einwand wird bzw. wurde gefolgt.

8. Denkmalschutz

Im Zusammenhang mit denkmalschutzrechtlichen Prifungen wird in der Begriindung
des Bebauungsplans wie auch im Umweltbericht lediglich auf die denkmalgeschlitz-
ten Gebdude in der HauptstralBBe abgestellt. Ohne jede Beachtung bleibt indes das
selbst auf der Homepage der Stadt Offenburg als "sehenswert"” eingestufte Franzis-
kaner-Kloster in der Langen StralBBe 9. Dabei handelt es sich um ein Kulturdenkmal
von besonderer Bedeutung nach 3 12 DSchG BW. Nach § 15 Abs. 3 DSchG dirfen
bauliche Anlagen in der Umgebung eines eingetragenen Kulturdenkmals, soweit sie
far dessen Erscheinungsbild von erheblicher Bedeutung ist, nur mit Genehmigung
der Denkmalschutzbehérde errichtet, verdndert oder beseitigt werden. Die Genehmi-
gung darf nur erteilt werden, wenn das Vorhaben das Erscheinungsbild des Denk-
mals nur unerheblich oder nur voriibergehend beeintrdchtigen wirde. Hiervon kann
im Hinblick auf die geplante Dimension des hier behandelten Vorhabens gewiss kei-
ne Rede sein. Gerade mit Blick darauf, dass das sicher auf die Belange des Klosters
wenig Ricksicht nehmende Gebdude der Sparkasse im Zuge der Realisierung des
geplanten Einkaufszentrums weichen soll, gibt jeder Neubau die Chance, auf die
Denkmalbelange des Denkmals von besonderer Bedeutung in besonderer Weise
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Riicksicht zu nehmen. Dies ist offensichtlich bislang noch (berhaupt nicht gesehen
worden, da andernfalls kaum zu erwarten stinde, dass sich die Planunterlagen zu
dieser Frage vollstdndig ausschweigen.

Daher ist es unabdingbar, dass vor dem Satzungsbeschluss mit der hbheren Denk-
malschutzbehdrde gekléart wird, ob das geplante Vorhaben das Erscheinungsbild des
Denkmals von besonderer Bedeutung beeintrdchtigt. Dabei ist das Empfinden des
fir Belange des Denkmalschutzes aufgeschlossenen Durchschnittsbetrachters ent-
scheidend.

— vgl. VGH BW, Urt. v. 01.09.2011, VBIBW 2012, 185

Ergédnzend ist anzumerken, dass nach friiherer Ansicht die Eigentiimersteilung bei
einem Denkmal keinen Drittschutz und damit auch keine Antragsbefugnis

in der Normenkontrolle vermittelte.

— vgl. VGH BW, Urt. v. 27.09.2007, BWGZ 2009, 105 -

Spétestens nach der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts aus dem Jahre
2009 ist diese Ansicht indes lberholt, sodass insoweit auch Abwehranspriiche
durchgesetzt werden kénnten.

— vgl. BVerwG, Urt. v. 21.04.2009, BVerwGE 133, 347-

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.14

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

9. Stellplétze:

Im Bebauungsplan soll eine Fldache festgesetzt werden, in der eine TG mit 500 Stell-
pléatzen errichtet werden kann. Dazu sind im zeichnerischen Teil sowohl eine Flache
mit TGa als auch eine Linie fur Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (rot
gestrichelt) vorgesehen, obwohl oberirdische Garagen und Stellplétze im SO Ein-
kaufsquartier ausdrticklich unzuldssig sein sollen. Was die im Ubrigen im nicht abge-
schlossene rote Linie bedeuten soll, bleibt somit unerklarlich.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bereich in dem eine Tiefgarage zuldssig ist, ist im zeichnerischen Teil durch eine
rot gestrichelte Umrandung mit dem Einschrieb TGa dargestellt. Die Linie war in der
Planfassung Stand 1. Offenlage nicht abgeschlossen. Auf eine Fortflihrung der Linie
entlang der Gebietsgrenzen wurde verzichtet. Um Unklarheiten zu vermeiden, wird
die Linie kunftig parallel zu den Gebietsgrenzen fortgefiihrt. AuBerdem werden in der
Legende die beiden Symbole zusammengefihrt.

Die Anregung wird berlcksichtigt.

Dartiber hinaus stellt sich die Frage, ob der Stellplatzbedarf auch nur anndhernd zu-
treffend ermittelt wurde. Auch hierzu fehlt jede Verkehrsuntersuchung. Die Wahr-
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scheinlichkeit, dass gegentiber den heute vorhandenen 330 Stellplatzen fir eine vél-

lig neue Nutzung mit einem Einkaufszentrum lediglich zusétzliche 170 Stellplétze fiir

rund 12.000 m? zusétzliche Einkaufsfldche ausreichen soll, darf nachhaltig bezweifelt
werden und bedarf auf jeden Fall einer eingehenden Begutachtung unter Beriicksich-
tigung des OPNV, die nicht vorliegt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.4

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

10. Zusammenfassung:

Fasst man all dies zusammen, bleibt festzustellen, dass die vorliegenden Planunter-
lagen, die mit Blick auf die recht groBe Zahl von Schreibfehlern und unvollstandigen
oder unsinnigen Sé&tzen ganz offensichtlich mit "heiBer Nadel" erstellt wurden, an
zentralen Stellen so unvollstindig sind, dass ein Gemeinderat, der sich seiner Ver-
antwortung im Rahmen eines Satzungsbeschlusses bewusst ist, ohne erhebliche
Ergédnzungen dieser Unterlagen mit Sicherheit keinen abwégungsfehlerfreien Sat-
zungsbeschluss fassen kann. Dies gilt insbesondere und vor allem, wenn es sich
dabei um ein frisch gewéhltes Gremium handelt, bei dem zumindest bei den neu ge-
wéhlten Gemeinderéten auch eine groBe Menge an Erfahrungen mit und Vorkennt-
nissen dber das Projekt nicht vorliegen kann. Die von der Stadt in diesem Zusam-
menhang an den Tag gelegte Eile ist weder nachvollziehbar noch der Dimension des
Projektes auch angemessen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregungen aus der Offenlage und die Stellungnahmen der Behérden wurden
intensiv gepraft. Gleichzeitig wurden die vorhandene Planungsgrundlagen tberpruft
und sofern erforderlich aktualisiert und erganzt. Aufgrund von Anderungen bei den
Festsetzungen wird der Bebauungsplanentwurf erneut éffentlich ausgelegt werden.
Wie im Verlauf des Planungsprozesses fur die ndrdliche Innenstadt mehrfach unter
Beweis gestellt, steht nicht der Zeitplan, sondern die Qualitat im Vordergrund.

8.2.46
Frau Angela Thumm, Wackerstr. 74c, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

- Parksituation

- Blick auf das Kloster, der Zugebaut werden soll.

- Arbeitsplétze, ich habe Angst um meinen Arbeitsplatz
- Der Larm und die Unruhe

- Gestresste Autofahrer

- Die Stadt wird unattraktiver



199

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1152/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Herr Guntram 82-2407 19.09.2014

Edler

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, stdlicher Teil"
- erneuter Offenlagebeschluss

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2,8.1.4,8.1.14,8.1.18 und 8.1.25

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

8.2.47
Karin und Erich Vieser, OkenstraBe 292, 77652 Offenburg
Schreiben vom 16.05.2014

Wir erheben Einspruch gegen den Bebauungsplan, aus folgenden Griinden.

e Das geplante Center ist flir Offenburger Verhéltnisse zu grof3, d. h. das Angebot
an Verkaufsflache ist nicht stadtvertraglich; wir beftirchten eine Verédung fir Teile
unserer heute lebendigen Innenstadt.

e Wir glauben, dass die Zahl der Parkplétze zu gering ist und beftirchten daher Be-

lastungen durch Rickstaus und Parksuchverkehr, was lbrigens auch Kunden

abschrecken wird.

Die im Plan ausgewiesenen Griinflachen sind bei Weitem zu gering.

Fahrradabstellanlagen fehlen.

Die Bebauung gegeniber des Klosters ,erdriickt” dieses férmlich.

Das Gebdude, welches an Stelle der Metzgerei Burg geplant ist, halten wir fiir

eine architektonische und stddtebauliche Katastrophe.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.4,8.1.5,8.1.9,8.1.14 und 8.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Die Gestaltung
des Gebaudes auf dem Grundstlick der Metzgerei Burg ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens.

8.2.48
Frau Renate Von Heimburg, ZellerstraBe 79, 77654 Offenburg
Schreiben vom 21.05.2014

1) Der Erhalt der Stadthalle ist nicht ausreichend gesichert (soziales Denkmal)

2) Das neuste Gutachten der IHK/Sldlicher Oberrhein/Stand vom 24.02.2014 ist
nicht ausreichend in der Planung zur Geltung gekommen und berdicksichtigt.

3) Die Entwicklung der letzten 5 Jahre seit Planungsbeginn im modernen Handel (on-
line) verspricht mit diesem (iberdimensionierten Einkaufszentrum ein Geschéftsster-
ben unserer Innenstadt.
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Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.12, 8.1.14, 8.1.23, 8.1.25 und 8.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Auch die
Stadthalle ist ausreichend gesichert. Die Anregungen der IHK wurden wie unter
8.3.15 dargestellt berlcksichtigt.

8.2.49
Wenkert, Wacholdweg 12, 77656 Offenburg
Schreiben vom 10.05.2014

Betrifft Bahnhof:
e Sldausgang andern
e Statt Zebrastreifen eine Unterfiihrung bauen mit neuem Treppenaufgang.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Bahnhof und das Bahnhofsumfeld sind nicht Gegenstand des Bebauungsplan-
verfahrens.

8.2.50
Frau Nicole Wetter, OkenstraBe, Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Steht das ECE Geschichte folgendes:

Zuerst gehen die kleinen Einzelhdndler Pleite, dann als ndchstes kommt KARSTADT
dran, dann werden die Mieten beim ECE erhéht und die Firmen darin gehen auch
pleite. Dann steht das ECE leer und die Innenstadt ist tot. Es entsteht eine Einkaufs-
wiste und kein Einkaufsparadies. Wie zahlreiche Stadte in Deutschland es zeigen.
Die Investoren haben ihren Schnitt gemacht und die Offenburger Bevélkerung sind
die Deppen.

(Danke Frau Schreiner und CDU. Auf meine Stimme miissen Sie verzichten. Ich un-
terstitze keine Denkméler die sich Politiker setzen wollen.)

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.25 und 8.1.27

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. In der nérdli-
chen Innenstadt wird entgegen den Darstellungen keine Center sondern ein Ein-
kaufsquartier errichtet, das zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt beitragt.

8.2.51
Herr Silvano Zampolli, HauptstraBe 61, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 21.05.2014
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Ich bin in diesem sog. ,Quartier” aufgewachsen. Wir hatten ein Kino, ein Stadttheater
und eine Bibliothek und einen wunderschénen Park. Das Kino war am Park und hiel3
Park-Kino. Wegen der Tiefgarage Sparkasse sollte alles abgerissen werden — es gab
groBBe Blirgerproteste. Damals: Also gab es einen Kompromiss; der Park und der
Teich mit Springbrunnen wurden uns Blirgern und Kinder auf der zu erbauenden Ga-
rage versprochen. Ich wende ein, dass nun kein Ersatz flir den Park auf der Garage
im neuen Projekt besteht. Ich will eine Ersatz-Griinfldche, die mit Springbrunnen und
groBBen Bdumen einen Ersatz addquater Art darstellt. AuBerdem wende ich ein, dass
die im neuen Plan aufgezeigten Fldchen, sdmtlich in Kommerzieller Hand sich befin-
den —und daher nicht in Bdrgerhand, um Gestaltung und Verhandlungseinfluss aus-
zuliben. Bei Kommerziellen Fldachen ist der Einfluss der Stadt viel zu gering, bis null.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9

Die Wege und Platze in dem Einkaufsquartier werden Gffentlich gewidmet und ste-
hen der Offentlichkeit somit uneingeschrankt zur Verfligung. Den Bedenken wird
nicht gefolgt. Die Ubrigen Flachen befinden sich zwar tatséachlich in Privateigentum.
Die Planungs- und Gestaltungshoheit der Stadt wird aber durch die geplanten Fest-
setzungen im Bebauungsplan und durch den stadtebaulichen Vertrag gewahrleistet.

8.2.52
Zampolli, HauptstraBe 62, 77652 Offenburg
Schreiben eingegangen am 22.05.2014

Ich bin in diesem ,Quartier” aufgewachsen. Dort gab es alles: Lebensmittel,
Schmuck, Kino, Banken, Schuhe, Drogerie, Metzger, Milchladen, Spielplatz (2x), Fri-
seur, Brillen, Reinigung, Blumen (2x), Textil, Park, Foto, die Hauptpost(!), Backerei
und eine Bibliothek und Eiscafé! Als die StralBe zur Einbahnstral3e wurde — Verkehr
geht seitdem nur RAUS aus der Stadl, starb alles nacheinander ab — klar: Starke
UmsatzeinbuBen. Offnet wieder den Verkehr, dann belebt sich die nérdliche Haupt-
stralBe wieder. Die Behauptung, dass das Center der Belebung der nérdl. Hauptstra-
Be dient ist ein Scheinargument. Es wird aber zerstérender; Daher bin ich gegen ei-
nen Centerbau, um eben mittels verniinftiger MaBnahmen der nérdl. HauptstralBe
eine Chance zu geben.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.8 und 8.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Verkehrsrecht-
liche Anordnungen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.
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Die Bestiickung mit Gastronomie wurde, (iberhaupt nicht als vertrdglich analysiert!
Ich befiirchte, dass die ohnehin angeschlagen Gastronomie das nicht verkraftet, man
bedenke, dass die Stadt Offenburg bereits 1 Jahresvertrdge Mietfrei — mit ihren Mie-
tern abschlie3t. Das verkraftet die Stadt nicht!

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bebauungsplan sieht aufgrund der untergeordneten Bedeutung der gastronomi-
schen Nutzung keinen Ausschluss oder eine differenzierte Steuerung der Gastrono-
mie vor.

8.2.53
Frau Christa Zipf, SchillerstraBe 16, 77855 Achern
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

- Die Verkaufsfldchen der neuen Einkaufsgalerie sind fir Offenburg zu groB. Die
Laden der alten Innenstadt werden in die neuen Ladenlokale der Einkaufsgalerie
ziehen 2 Leerstand in der bisherigen Innenstadt mit schénen Gasschen/Flair.

- Die Innenstadt gleichen sich durch Einkaufcentren immer mehr an. Man hat kei-
nen Anreiz mehr nach Offenburg zu kommen — wenn es gleich aussieht wie in
anderen Stadten.

- Es fehlen zukunftsweisende Wohnformen, bezahlbarer Wohnraum fiir Fami-
lien/Senioren/Menschen mit Behinderungen. Ich méchte am Platz des neuen Ein-
kaufscenters mehr Wohnraum.

- Es fehlt im Konzept Griin: Ein Park / ein Kinderabenteuerspielplatz / Freilichtbih-
ne = Anzugspunkt fir Familien und die Blrger unserer Stadit.

- Die Ansicht der historischen Klosteranlage darf nicht beeintrdchtigt werden.
(Thema: Denkmalschutz)

- Warum kann man vorhandene Gebé&ude nicht einbinden — man muss doch nicht
alles neu bauen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.7,8.1.9, 8.1.14, 8.1.25 und 8.1.27

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

8.2.54
[Name unleserlich], GartnerstraBe 16, 76437 Rastatt
Schreiben eingegangen am 21.05.2014

Ein Einkaufscenter macht keine Stadt attraktiver, das Flair der Stadt ist wichtig.
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Stellungnahme der Verwaltung
Wie in der Begrindung und in den Gutachten ausgefiihrt, tragt das Einkaufsquartier
zu einem Attraktivitatsgewinn bei. Den Bedenken wird nicht gefolgt.

8.2.55
[Name unleserlich ]
Schreiben eingegangen am 19.05.2014

Es wiére sinnvoller kleinere, Leerstehende Ldden, mit noch nicht vorhandenen Labels
zZu besetzen!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.24 und 8.1.25

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann. Die Vermie-
tung vorhandener Laden erfolgt nicht durch die Stadt Offenburg und ist nicht Gegen-
stand des Bebauungsplanverfahrens.

8.2.56

Elternbeirat des Gymnasiums der Klosterschulen Unserer Lieben Frau, Offen-
burg (Elternbeiratsvorsitzende Simone Golling-Imlau)

Schreiben vom 19.05.2014

Wir wenden uns als Eltern der Schiilerinnen der Klosterschulen ULF an Sie, um un-
sere Bedenken und Einwendungen zum Bebauungsplan Nr. 152 einzubringen. Wir
sehen mit diesem Bauvorhaben eine gro3e Belastung fiir die Schulgebdude, das
Schulgeldnde und gerade fiir die Schulerinnen der Klosterschulen und méchten da-
her unseren Einspruch einlegen:

e Wéhrend der Bauphase befiirchten wir eine erhbhte Larmbelastung flr unsere
Schiilerinnen im Altbau (Gustav-Ree-Anlage); aber auch die Larmbelastung eines
zukunftig héheren Verkehrsaufkommens in der Gustav-Ree-Anlage (Anlieferung,
kidnftiger Verkehrsfluss zum Parkhaus) wird die Unterrichtssituation, wie auch die
Pausen im Schulgeldnde (an der Gustav-Ree-Anlage) negativ beeinflussen.

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

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

o Hier erwarten wir eine Lésung von der Stadt Offenburg, um den Schdilerinnen
in der Bauphase einen uneingeschrénkten Unterricht zu erméglichen. Aber
auch bei einem kiinftig héheren Verkehrsaufkommen muss ein Schutz der
Schulerinnen vor mehr Ldrm gegeben sein!
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o Wir fordern eine Vertraglichkeitsprifung und ein Ldrmgutachten flr die Zeit
wéhrend und nach der Bebauung, um unsere Schiilerinnen vor unnétigem
Larm zu schutzen!

e Bisher fehlt ein Verkehrsgutachten, welches die Verkehrsbelastungen und Ver-
kehrsftihrung wéhrend der BaumalBnahmen und auch nach Inbetriebnahme des
Centers klért:

o Wie sind die An- und Abfahrtswege der Baufahrzeuge und der LKWs geplant?
o Wie sind die kiinftigen Anlieferungen durch LKWs geplant?
o Wie ist der kiinftige Verkehrsfluss geplant (PKWs, Fahrrdder)?

Zu StoBzeiten sind 1 000 Schilerinnen, Lehrerinnen und auch Eltern auf dem Weg

zur Klosterschule. Hier beftirchten wir eine gerade flir die Fahrradfahrer eine Gefahr-

dung durch die An- und Abfahrtswege der Baufahrzeuge und der zukUlnftigen Anliefe-
rungs-LKWs. Wir fordern dringend ein Verkehrskonzept mit Beteiligung der Sehnte
zu entwickeln!

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.2,8.1.3und 8.1.4

In dem aktualisierten Larmgutachten wird nachgewiesen, dass die Larmgrenzwerte
weder durch den Verkehr in den umliegenden StraBen noch durch die Andienung
des Einkaufsquartiers erstmalig oder weitergehend tberschritten werden. Westlich
der Klosterschule, entlang der Lange StralBe, nimmt der AuBBenlarmpegel aufgrund
der geringeren Verkehrsbelastung sogar ab.

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

Das Projekt flihrt ebensowenig zu einer erhéhten Geféahrdungslage von Schilern.
Von der Unionbriicke kommend verlauft der FuB3- und Radweg weiterhin neben dem
Bahngraben. Er wird parallel zur Stadtmauer fortgesetzt werden. Kollisionen mit dem
Andienungsverkehr kbnnen somit ausgeschlossen werden.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

e Durch die Abriss- und BaumalBBnahmen beftirchten wir erhebliche Erschlitterun-
gen, die dem denkmalgeschdiitzten Altbau des Klosters auch groBe Schaden zu-
figen kénnen.

o Hier fordern wir gemeinsam mit dem Kloster Baubestand-und Baubeweissi-
cherungsmaBnahmen!
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o Ebenso fordern wir Ersatz von Unterrichtsrdumen, die durch Baumafnahmen
evtl. nicht mehr benutzbar sind!

Jeder Schaden im und am Altbau des Klosters wird zu Lasten unserer Schiilerinnen
gehen, die diese Rdume téglich benutzen und darauf angewiesen sind. Deshalb for-
dern wir schon heute eine Stellungnahme der Stadt Offenburg, wie mit einem mogli-
chen Schaden dieser Rdume umgegangen werden soll!

Wir bitten die Entscheidungstrdger unser Anliegen zu berticksichtigen und den Be-
bauungsplan entsprechend zu korrigieren bzw. neu vorzulegen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.16

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

8.2.57
Birgergemeinschaft Offenburg Stadtmitte e.V.
Schreiben vom 19.05.2014

Als Blirgergemeinschaft Stadtmitte wenden wir uns an Sie, um unsere Bedenken und

Einwendungen zum Bebauungsplan Nr. 152 einzubringen.

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

Wohnbeviélkerung der Innenstadt und méchten daher Einspruch einlegen:

e Bisher fehlt ein Verkehrsgutachten, welches die Verkehrsbelastungen und Ver-
kehrsftihrung wéhrend der BaumalBnahmen, aber auch nach der Inbetriebnahme
des Centers klart:

o In der Phase der BaumalBnahmen wird es durch An- und Abfahrtswege der
Baufahrzeuge und LKW's zu erheblichen Belastungen der Wohnbevélkerung
in der nérdlichen Innenstadt kommen.

o Da das Einkaufscenter mehr Kunden in die Stadt ziehen soll, gehen wir auch
von einem erhéhten Verkehrsaufkommen (PKW's) aus. Dies sehen wir fiir die
Wohnbeviélkerung gerade in der Gustav-Ree-Anlage, Lange Stral3e und Klos-
terstralBe als belastend an. Hier fordern wir dringend ein Verkehrskonzept
wéhrend der Bauphase und nach Inbetriebnahme des Einkaufscenters zu-
sammen mit den Anwohnern zu entwickeln!

o Ebenso beftirchten wir durch eine zu geringe Anzahl an Parkplétzen in der
Tiefgarage einen erhéhten Park- Suchverkehr in den benachbarten Seiten-
stral3en und Gassen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.3,8.1.4 und 8.1.5

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass den Be-
denken aus den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.
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e Die BG Stadtmitte fordert ein Larmgutachten und eine Vertrédglichkeitspriifung, da
wir eine enorme Larmbelédstigung sowohl wéhrend der Bauphase, als auch durch
ein zukuinftiges erhéhtes Verkehrsaufkommen befiirchten.

o Durch ein prognostiziertes erhéhtes Verkehrsautkommen durch mehr Kunden
wird sich die Gustav-Ree-Anlage, aber vor allem auch die Lange StralBe in ih-
rem Larmaufkommen sehr verdndern.

o Die Anwohner werden dadurch eine weitere Umwelt- wie auch Larmbelasti-
gung erfahren.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.2, 8.1.3 und 8.1.20

Wie in der Verkehrsuntersuchung dargestellt, wird der Verkehr In der Lange StraB3e
kinftig abnehmen. Den Bedenken wird nicht gefolgt.

e Durch den Abriss und die Bebauung wird es unweigerlich zu groBen Erschditte-
rungen kommen, die evtl. Schdden an Hdusern und Fassaden nach sich ziehen
werden. Hier fordert die BG Stadtmitte Baubestand- und Baubeweissicherungs-
malBnahmen fir die Eigentimer.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.16
Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

e Die Innenstadt verliert durch den Abriss und die Bebauung der (brig gebliebenen

"Gustav-Ree-Anlage"” (auf der Tiefgarage) eine éffentliche Griinflache:

o Die ehemals éffentliche Grinanlage "Gustav-Ree-Anlage” wurde unter Protest
der Bevélkerung der damals geplanten Tiefgarage "geopfert”. Als "Ausgleich”
bekam die Bevélkerung die heutige Anlage auf der Tiefgarage. E ist nicht
nachvollziehbar das wieder éffentliche Grinanlagenfldchen ersatzlos gestri-
chen werden. Erst recht unter dem Gesichtspunkt, dass in dem von der Stadt
initiferten Entwicklungskonzept Innenstadt erst dieses Jahr zusétzliche Grin-
flache in der Innenstadt gefordert wurde. Eine Dachbegriinung hat fir die Be-
vélkerung keinen Aufenthaltswert.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.9

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

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

nenstadt:

o Die Verkaufsflachen des Einkaufscenters sind zu grof3 bemessen, so dass die
BG Stadtmitte beflirchtet, dass es zu einem wachsenden Leerstand von Ge-
schéften in der Innenstadt (gerade auch stdlich der Steinstral3e) kommen
wird, der sich auch fir die Wohnbevélkerung negativ auswirken wird. Zieht
z.B. H&M in das neue Center und nimmt das neue Center Karstadt die letzten
Umsatzpunkte so dass dieser schlieBen muss, so besteht die Gefahr, dass die
gesamte bisherige Einkaufslage zu Gunsten des Centers zerféllt. Leer ste-
hende Geschéfte, Ein-Euro-Shop’s, Internetcafés, Wettbiiros sind die Folge
(wie in anderen Centerstéddten). Fir die Wohnbevélkerung hat dies sehr nega-
tive Auswirkungen auf Ihr Wohnquartier und ihre Lebensqualitét

o Die Vertraglichkeit fir die Innenstadt ist unzureichend dberprift, die Gutachten
widersprechen sich.

o Durch das Vorhaben wird die nérdliche Hauptstra3e nicht belebt.

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

Die BG Stadtmitte bittet die Entscheidungstrédger die vorgebrachten Anliegen und
Einwendungen kritisch zu prifen und den Bebauungsplan zu korrigieren bzw. in die-
ser Form abzulehnen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.8, 8.1.22 und 8.1.25

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

Im Ubrigen wird klargestellt, dass die Gutachten keine widerspriichlichen Daten auf-
weisen.
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8.3Beteiligung der Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

8.3.1 Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung Wirtschaft, Raumordnung,
Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen
Schreiben vom 09.05.2014

Wie unter Punkt 5 unserer E-Mail vom 10.03.2014 angeregt, wurde die in Ziffer 1.1.2
der planungsrechtlichen Festsetzungen enthaltene Vorschrift inzwischen entspre-
chend unserem Formulierungsvorschlag erganzt. Es kann nunmehr davon ausge-
gangen werden, dass die Planung keinen Zielen der Raumordnung, wie sie in den
Plansétzen 3.3.7 ff des Landesentwicklungsplans und in Kapitel 2.6.9 der Teilfort-
schreibung "EinzelhandelsgroBprojekte” des Regionalplans Scidlicher Oberrhein nie-
dergelegt sind, widerspricht. Aus raumordnerischer Sicht sind daher keine Bedenken
gegen die Planung vorzutragen.

Dartiber hinaus méchten wir unsere in der genannten E-Mail getroffene Aussage,
dass von einem Raumordnungsverfahren abgesehen werden kann, ausdrticklich be-
kréftigen. Die Grinde, die fir diese Entscheidung sprechen, sind in Ziffer 4.1 der Be-
bauungsplanbegriindung nochmals sehr zutreffend und schliissig dargelegt worden

E-Mail vom 10.03.2014

Aus raumordnerischer Sicht nehmen wir zu der Planung und lhrem Festsetzungs-
entwurf wie folgt Stellung:

1. Gegenstand der Planung ist ein Einkaufszentrum in integrierter Innenstadtlage.
Grundsaétzlich ist fiir ein derartiges Projekt gem. § 1 Nr. 19 RoV ein Raumordnungs-
verfahren durchzufiihren. Angesichts des Standorts und der oberzentralen Funktion
der Stadt Offenburg stellt sich aber die Frage, ob nicht gem. § 15 Abs. 1 ROG bzw. §
18 Abs. 4 LplG von einem Raumordnungsverfahren abgesehen werden kann. Dies
wére vor allem dann méglich, wenn klar erkennbar ist, dass ein Vorhaben den Zielen
der Raumordnung entspricht. Das GMA-Gutachten und die Stellungnahmen der IHK
vom 05.03.2014 sowie des Handelsverbandes vom 06.03.2014 bieten hier wichtige
Hinweise, die eine abschlieBende Beurteilung aus raumordnerischer Sicht erleich-
tern. U.E. kann davon ausgegangen werden, dass die von der GMA untersuchten
Sortimente in den in Ihrem Entwurf der textlichen Festsetzungen vorgesehenen Ver-
kaufsfldchengrenzen zu keinen raumordnerisch unzutrdglichen Auswirkungen fihren
werden.

2. Allerdings enthélt der Entwurf des Textteils fir einige Sortimente keinerlei Aussa-
gen zu den zuldssigen Verkaufsfldchen. Dies betrifft die nach der Sortimentsliste des
Offenburger Mérktekonzepts als zentrenrelevant eingestuften Sortimente

- Reformwaren

- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie
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- Schnittblumen

- Heimtextilien, Gardinen und Zubehér, Bettwaren

- Uhren, Schmuck, Silberwaren und

- optische und feinmechanische Erzeugnisse.

Hieraus ergibt sich, dass diese Sortimente in dem geplanten Einkaufszentrum unbe-

schrédnkt zuldssig wéren. Uns ist zwar bewusst, dass im stddtebaulichen und im Lie-

genschaftsvertrag konkretere Regelungen enthalten sind, jedoch ist fiir Dritte allein

der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen verbindlich.

3. Im Hinblick auf die Reformwaren halten wir keine besondere Fldchenbeschréan-

kung fir nétig, da dieses Sortiment u.E. den nahversorgungsrelevanten Lebensmit-

teln, die wie besprochen unbeschrédnkt zulédssig sein sollen, zugeordnet werden

kann. Ggf. kénnte dies zur Klarstellung noch in den Textteil aufgenommen werden

(z.B. als Ziffer 1.1.3: Nahrungs- und Genussmittel sowie Reformwaren sind unbe-

schrédnkt zuldssig).

4. Was die Sortimentsgruppen

- Drogeriewaren {(...)

- Schnittblumen

- Uhren (...)

- optische und feinmechanische Erzeugnisse

anbelangt, regen wir an, Verkaufsflichenbeschrdnkungen festzusetzen. Diese Anre-

gung bezieht sich allerdings auf stddtebauliche, nicht auf raumordnerische Auswir-

kungen, so dass unsere Entscheidung lber die Erforderlichkeit eines Raumord-

nungsverfahrens nicht hiervon abhédngt. Wir sind aber grundsétzlich der Auffassung,

dass die Stadt Offenburg vor allem mit Blick auf die bauleitplanerische Abwégung gut

beraten wére, die Festsetzungen des Bebauungsplans in den Begrifflichkeiten auf

das Offenburger Mérktekonzept abzustimmen.

5. Eine dber die stadtebaulichen Auswirkungen hinausgehende raumordnerische

Relevanz ist jedoch bei der Sortimentsgruppe Heimtextilien, Gardinen und Zubehér,

Bettwaren zu unterstellen, da fir diese auch andernorts zentrenrelevante Waren in

der Regel von vornherein von einer gro3en Verkaufsflache auszugehen ist. Um auch

in diesem Punkt eine gréBtmdgliche Konsistenz mit dem Offenburger Mérktekonzept

zu erreichen und raumordnerisch negative Wirkungen auszuschlieBBen, halten wir es

fr erforderlich, die genannte Warengruppe ebenfalls unter Ziffer 1.1.2, vierter Spie-

gelstrich, des Textteils aufzufiihren und den Begriff ,Einrichtung® zu streichen. Fol-

gende Formulierung bietet sich an:

— Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Heimtextilien,
Gardinen und Zubehdr, Bettwaren max. 1.500 gm Verkaufsfldche

Wir halten diese Umformulierung ftir sinnvoll, weil der in Ihrem Entwurf verwendete

Begriff ,Einrichtung” nicht in der ,Offenburger Liste* vertreten ist, wir aber davon aus-

gehen, dass damit genau die o.g. Sortimente (Glas/Porzellan/Keramik usw.) gemeint

sind. Nattirlich gehéren zum Oberbegriff ,Einrichtung* dariiber hinaus noch Mébel,

jedoch sind diese in Offenburg und in anderen Kommunen regelméafig nicht zentren-

relevant und deshalb auch unter raumordnerischen Aspekten eher unproblematisch,
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So dass das Mébelsortiment im vorliegenden Fall im Bebauungsplan weder erwéhnt
noch in seinem Umfang beschrédnkt werden muss.

6. Unter der Voraussetzung, dass der Textteil, wie unter 5. beschrieben, gedndert
wird, kann davon ausgegangen werden, dass die Planung den Zielen der Raumord-
nung entspricht und insoweit von einem Raumordnungsverfahren abgesehen werden
kann. Bei dieser Beurteilung ist auch in Rechnung zu stellen, dass fir den gré3ten
Teil des Planungsgebiets bereits heute Kerngebiet festgesetzt ist, in dem gro3flachi-
ger Einzelhandel derzeit unbeschrankt zuldssig wére.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregungen wurden geprift und wurden in den Bebauungsplanentwurf mit der
unten dargestellten Ausnahme Ubernommen. Fir das Sortiment Hausrat wurde eine
Obergrenze festgelegt. Die Bezeichnungen wurden entsprechend geandert und auf
das Offenburger Zentrenkonzept abgestimmt. Es wird zur Kenntnis genommen, dass
in diesem Fall von Seiten des Regierungsprasidiums keine Bedenken bestehen und
dass von einem Raumordnungsverfahren abgesehen wird. Der Empfehlung, auch far
sonstige Sortimente wie Uhren, Schnittblumen, 0.4. Sortimentsobergrenzen festzule-
gen, wurde nicht gefolgt. Diese Hinweise sind ausschlieBlich in stadtebaulicher und
nicht in raumordnerischer Hinsicht erfolgt. Wie in 8.1.28 dargestellt, ist eine Begren-
zung dieser Sortimente stadtebaulich nicht erforderlich.

Die Anregungen werden zum Teil berlcksichtigt.

8.3.2 Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau
E-Mail vom 20.05.2014

Im Rahmen seiner fachlichen Zustdndigkeit flr geowissenschaftliche und bergbe-
hérdliche Belange duBert sich das Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
auf der Grundlage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen Kenntnis-
se zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
uberwunden werden kénnen
Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den Plan beriihren kénnen,
mit Angabe des Sachstandes
Keine
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3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Aus ingenieurgeologischer Sicht behélt die LGRB-Stellungnahme Az. 2511 // 13-
08548 vom 09. Okt. 2013 ihre Gliltigkeit.

Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Be-
denken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe
Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anre-
gungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser
Zum Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine Hinweise, Anregun-
gen oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau
Gegen die Planung bestehen von bergbehdérdlicher Seite keine Einwendungen.
Geotopschutz

Ftr Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes verweisen wir auf unser Ge-
otop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse
http.//lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-
Kataster) abgerufen werden kann.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen Geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem bestehenden Geolo-
gischen Kartenwerk entnommen werden, eine Ubersicht (iber die am LGRB vorhan-
denen Bohrdaten kann der Homepage des LGRB (www.Igrb-bw.de) entnommen
werden.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

8.3.3 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz
Schreiben vom 14.05.2014

Dem mit Schreiben vom 10. April 2014 (bersandten Bebauungsplanentwurf kann in
der vorliegenden Form noch nicht zugestimmt werden. (s. Ziffer Il. Altlasten).
Im Einzelnen nehmen wir zu den wasserwirtschaftlichen Themen wie folgt Stellung:
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I. Abwasserentsorgung
1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
tiberwunden werden kénnen.

1.1 Art der Vorgabe

Die Bebauungsplanunterlagen sind im Sinne unseres Merkblattes "Bebauungsplan”
Kapitel 3 hinsichtlich einer schon ausreichend konkreten Darstellung der beabsichtig-
ten Regenwasserableitung noch unvollstdndig. Somit kann dazu unsererseits noch
nicht abschlieBend Stellung genommen werden. Dem Entwurf ist nicht zu entneh-
men, wie die Niederschlagsentwésserung konkret ausgefiihrt werden soll. Das um-
gebende Gebiet ist im Mischsystem erschlossen. Eine gedrosselte Einleitung von
Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal sehen wir kritisch, da hierbei unbe-
lastetes Niederschlagswasser wiederum mit Schmutzwasser vermischt und entweder
zeitverzégert zur Kldranlage abgeleitet oder als relativ weniger stark verdiinntes
Mischwasser entlastet wird, als dies bei nicht gedrosselter Einleitung in den Misch-
wasserkanal der Fall ist.

Wir gehen davon aus, dass die hydraulische Leistungsfdhigkeit sowie der bauliche
Zustand des dffentlichen Systems zuvor ausreichend geprtift werden. Die Unterlagen
sind um eine Aussage zu der konkret beabsichtigten Art und Weise der Regenwas-
serableitung zu ergédnzen.

2. Rechtsgrundlagen

§8§ 10, 60 Abs. 3 Satz 1 WHG

§§ 48, 93 WG

VO des Umweltministeriums Baden W(irttemberg Uber die dezentrale Beseitigung
von Niederschlag-wasser vom 22. Marz 1999

3. Méglichkeiten der Uberwindung

Siehe 1.1 Art der Vorgabe

Stellungnahme der Verwaltung

Aufgrund der Auslastung des bestehenden Mischwasserkanals ist eine Begrenzung
der Niederschlagswassereinleitung aus hydraulischer Sicht erforderlich.

Da eine Versickerung voraussichtlich nicht méglich ist, setzt der Bebauungsplan fest,
dass Flachdacher begriint werden missen. Erfahrungsgeman bringt - je nach Anteil
der Flachdacher - eine Dachbegriinung bereits eine so deutliche Reduzierung der
Einleitmenge in das 6ffentliche Netz, dass nur noch geringe oder gar keine zusatzli-
chen Rickhaltevolumina fir Regenwasser auf dem Grundstiick mehr erforderlich
werden. Die Rlckhaltung wird, sofern erforderlich, im Rahmen der Entwasserungs-
genehmigung entsprechend den Regeln der Technik fir Grundstlicksentwéasse-
rungsanlagen jedoch ohne vorherige Vermischung mit Schmutzwasser gefordert. Die
GroBe der Rickhaltung bzw. die Vorgabe der in den Kanal einzuleitenden Drossel-
menge ist auf das bestehende Kanalnetz abgestimmt und orientiert sich an den ak-
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tuell gtltigen Bemessungsvorgaben. Dieses Vorgehen wurde mit dem Landratsamt
bereits in einer Besprechung am 22.05.2014 abgestimmt.

Die gewlnschten weiteren Konkretisierungen sind im Rahmen des Bebauungsplanes
nicht mdglich und auch nicht erforderlich. Zum einen erfolgt keine Verlegung weiterer
offentlicher Kanale und zum anderen liegen konkrete Planungen zu den auf den pri-
vaten Grundstiicken erforderlichen Entwéasserungseinrichtungen erst im Rahmen des
jeweiligen Entwasserungsantrages vor.

Il. Altlasten

1. Sachstand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes "Nérdliche Innenstadt- Unionsram-

pe, sudlicher Teil" liegen die nachfolgend genannten Altstandorte:

e Altstandort 'Druckerei’ (Objekt Nr. 00869) auf Grundsttick, Fist.-Nr. 565. Flir die-
sen Standort wurde im Auftrag der Stadt Offenburg eine Historische Untersu-
chung durchgefiihrt. Auf der Grundlage dieser Historischen Untersuchung wurde
der Standort beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt flir Wasserwirtschaft und Bo-
denschutz, am 10. Mai 2012 auf Beweisniveau "BN 1" hinsichtlich des bewer-
tungsrelevanten Wirkungspfades "Boden - Grundwasser" in "OU = Orientierende
Untersuchung" eingestulft.

e Altstandort 'EWM HauptstralBe 25" (Objekt Nr. 00978), auf Grundsttick, Flst.-Nr.
564. Auf diesem Standort war laut Historischer Erhebung im Zeitraum von 1932 -
1978 produzierendes und verarbeitendes Gewerbe tétig, das nicht genauer be-
schreibbar ist. Auf dem Grundstiick waren eine Trafostation sowie eine oberirdi-
sche Benzintankstelle (Zapffal3) vorhanden. Der Standort wurde hinsichtlich des
bewertungsrelevanten Wirkungspfad "Boden- Grundwasser" beim Landratsamt
Ortenaukreis, Amt flr Wasserwirtschaft und Bodenschutz, am 27. September
2012 auf Beweisniveau "BN 1" mit dem Kriterium "Entsorgungsrelevanz" in "B =
Belassen zur Wiedervorlage" eingestulft.

e Altstandort 'Giasmanufaktur" (Objekt Nr. 00865), auf den Grundstticken, FIst.-Nrn.
812, 812/1 und 812/2. Dieser Standort wurde nach Historischer Untersuchung
hinsichtlich des bewertungsrelevanten Wirkungspfad "Boden - Grundwasser”
beim Landratsamt Ortenaukreis, Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, am
23. Dezember 2009 auf Beweisniveau "BN 1" mit dem Kriterium "Entsorgungsre-
levanz" in "B =Belassen zur Wiedervorlage" eingestuft.

Die Einstufung in "OU = Orientierende Untersuchung" bedeutet, dass weiterer Hana-

lungsbedarf besteht. Es sind technische ErkundungsmalBnahmen (Gefahrver-

sachtserkundung/Orientierende Altlastenerkundung) durchzufiihren. Eine Verunreini-
gung des Untergrundes bzw. Beeintrdchtigungen des Grundwassers aufgrund der

Vornutzung kann nicht ausgeschlossen werden.

Die Einstufung in "B = Belassen zur Wiedervorlage" bedeutet, dass vorbehaltlich der

derzeitigen Nutzung des Grundstlickes kein weiterer Handlungsbedarf besteht, je-



214

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1152/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Herr Guntram 82-2407 19.09.2014

Edler

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, stdlicher Teil"
- erneuter Offenlagebeschluss

doch bei Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten (z. B. Entsiegelung,
Umnutzung in héherwertige Nutzung (Wohnbebauung)) dber das weitere Vorgehen
erneut zu entscheiden ist. Die Ein-stufung in "B = Belassen zur Wiedervorlage" ist
also nicht gleichbedeutend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit.

2. Grundsétzliches

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstu-
cke in der Gemeinde nach MaBgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu
leiten. Bauleitplédne sind aufzustellen, zu &ndern und zu ergdnzen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB). Die Bauleitpldne sollen geméai § 1 Abs. 5 BauGB eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewéhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwdrdige
Umwelt zu sichern und die nattrliche Lebensgrundlage zu schitzen und zu entwi-
ckeln.

Im Bebauungsplanverfahren ist deshalb stets zu Kldren, ob schddliche Bodenveran-
derungen im Sinn von § 2 Abs. 3 BBodSchG vorliegen bzw. erhéht schadstoffhaltige
Béden auf Grundlage von § 7 Abs. 3 KrW einer schadlosen Verwertung oder Entsor-
gung zugefihrt werden muissen. Des Weiteren ist zu kldren, ob Fldchen geméai § 5
Abs. 3 Nr. 3, bzw. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet

werden missen. Das setzt Kenntnisse Uber altlastverdédchtige Fldchen bzw. Alt-
lasten im zu Uberplanenden Bereich voraus, die so genau sind, dass sie als Abwé-
gungsmaterial flr eine umfassende Abwégung der jeweiligen Planungsebene ausrei-
chen. Spétestens auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens missen die Kennt-
nisse lber Altlasten so detailliert und umfassen sein, dass deren Gefdhrdungspoten-
zial fir Mensch und Umwelt (z. B. Grundwasser, Boden) eingeschétzt und in Bezug
zur geplanten Nutzung konkret bewertet werden kann. Dartber hinaus sind bei der
Zusammenstellung des Abwédgungsmaterials nachteilige Auswirkungen der Altlasten
auf die in § 1 Abs. 5 BauGB genannten schutzwiirdigen Belange (z. B. natiirliche
Lebens-grundlagen) zu berticksichtigen, auch wenn nicht mit einer unmittelbaren
Gefahrdung von Schutz-gitern gerechnet werden muss.

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

3.1 Vorgaben

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

Die Kenntnisse zu dem oben unter Punkt 1 genannten Altstandort 'Druckerei’ (Objekt
Nr. 00869, Fist.-Nr. 565) sind noch nicht ausreichend, um eine umfassende Abwa-
gung durchzufiihren.

Das Ziel der Abwégung, zu kldren, ob die genannten Altlasten der geplanten bauli-
chen Nutzung entgegen stehen, ist mit dem derzeitigen Kenntnisstand nicht zu errei-
chen. Des Weiteren kann mit dem derzeitigen Kenntnisstand nicht geklért werden, ob
die Fldchen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet werden muissen. Vor Kla-
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rung des Sachverhaltes kann aus Sicht der Altlastenbearbeitung dem Bebauungs-
plan nicht zugestimmt werden.

Dem entsprechend sind auf dem Altstandort ErkundungsmaBnahmen soweit durch-
zufthren, dass die altlastenspezifischen Kenntnisse so detailliert und umfassend
sind, um das Geféhrdungspotenzial fiir Mensch und Umwelt (Schutzglter "Grund-
wasser”, Boden ... ")einschétzen und in Bezug zur geplanten Nutzung konkret bewer-
ten zu kénnen.

Gegebenentfalls ist eine Sicherungs-/Sanierungskonzept zu erstellen, durch welches
dokumentiert wird, dass die geplante Nutzung eine evtl. erforderliche Sicherung /
Sanierung nicht beeintréchtigt. Als erster Schritt ist eine Orientierende Erkundung
durchzufthren.

Hinweis

Die im Rahmen der Orientierenden Untersuchung durchzufiihrenden MaBnahmen
sind nach den Ziffern 8.3.1 und 9.2 Férderrichtlinien Altlasten vom 25. Mérz 2014
grundsétzlich zu 100 % férderféhig. Die Férderrichtlinien einschlieBlich der erforderli-
chen Formbléatter sind in der Anlage beigeflgt.

Wir bitten die Stadt Offenburg flir die Durchfihrung der Orientierenden Untersuchung
ein in der Altlastenbearbeitung erfahrenes Ingenieurbliro lhres Vertrauens (Liste sie-
he Anlage) einzuschalten. Das Ingenieurbdiiro hat sich beziglich der Festlegung des
detaillierten Untersuchungsumfangs mit dem Landratsamt Ortenaukreis in Verbin-
dung zu setzen.

Nach Ausarbeitung eines Honorarvorschlags (Kostenschétzung) durch das Ingeni-
eurbdliro ist ein Antrag (3-fach) auf Gewéhren einer Zuwendung nach den Férderricht-
linien Altlasten ftir die Orientierende Untersuchung dem Landratsamt Ortenaukreis
zur Prifung und Weiterleitung an das Regierungspréasidium Freiburg vorzulegen.

3.2 Rechtsgrundlagen

§ 1 Abs. 3, 5 BauGB

§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

3.3 Méglichkeiten der Uberwindung

Keine

Hinsichtlich der Themen "Oberirdische Gewdsser", "Grundwasserschutz", Wasser-
versorgung" und "Bodenschutz" sind unsererseits keine Ergdnzungen erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung

Fir den Altstandort ,Druckerei®, flir den aus Sicht des Landratsamtest anlasslich der
ersten Offenlage noch nicht ausreichend Informationen zum Boden vorlagen, wurde
zwischenzeitlich eine ,Orientierende Untersuchung” durchgeflihrt. Geman der Unter-
suchung wird eine Gefahrdung fir den Wirkungspfade Boden — Grundwasser auf-
grund der aktuellen Gegebenheiten des Gelandes zurzeit nicht gesehen. Sollte die
Versiegelung im Rahmen zukUnftiger BaumaBnahmen aufgehoben werden, wird
empfohlen, die Aufflllung auszuheben und fachgerecht zu verwerten / entsorgen.
Dem Einwand eine orientierende Untersuchung durchzufiihren wurde gefolgt.
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8.3.4 Landratsamt Ortenaukreis, Amt flir Gewerbeaufsicht, Immissionsschutz
und Abfallrecht
Schreiben vom 20.05.2014

Fachliche Stellungnahme

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

Keine

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MalBnahmen, die den Plan beriihren kénnen,
mit Angabe des Sachstands:

Keine

3. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem Plan, gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan vom Ingenieurbdiro fir
Umweltakustik Heine + Jud vom 6. Februar 2014, Projekt 1413/2 wird beim Schie-
nenldrm mit dem zukdinftig nicht mehr anzuwendenden Abschlag fiir Schienenver-
kehr-"Schienenbonus" (§ 43 Bundes-Immissionsschutzgesetz) gerechnet. Begriindet
wird dies damit, dass durch die vorgesehene Anderung der Berechnung der Beurtei-
lungspegel bei Schienenwegen (Schall 03) der Abschlag wieder kompensiert wiirde.
Dieser Sachverhalt sollte in die Abwéagung einflie3en.

Rechtsgrundlage

« § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB)

« Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV)

Stellungnahme der Verwaltung

Da sich zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vorhersagen lasst, wann und in welche
Weise der Schienenbonus, der kiinftig entfallt, durch eine Anderung der Berechnung
der Beurteilungspegel bei Schienenwegen (Schall 03) kompensiert werden wird, wird
das Gutachten entsprechend angepasst. Der Abschlag flir den Schienenverkehr wird
bei dem aktualisierten Gutachten nicht mehr berlcksichtigt. Es wird vom unglnstigs-
ten Fall ausgegangen. Dadurch andern sich die Abgrenzungen der Larmpegelberei-
che, die im Bebauungsplan festgesetzt wurden. Die Festsetzungen beinhalten eine
Ausnahmeregelung beinhalten, nach der Geb&udeteile mit geringeren Schalldamm-
aBen verwendet werden kénnen, wenn nachgewiesen wird, dass an den jeweiligen
Fassaden klnftig z.B. durch Veranderungen beim aktiven Schallschutz des Bahnver-
kehrs geringere Larmpegelbereiche vorliegen.

8.3.5 Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Umweltschutz
Schreiben vom 21.05.2014

1. Naturschutzgebiet (§ 23 BNatSchG i. V. m. NSG-RVO)
nein
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2. Landschaftsschutzgebiet (§ 26 BNatSchG i. V. m. LSG-RVO)
nein

3. Natura 2000 - FFH-Gebiet/Vogelschutzgebiet (§§ 33 ff BNatSchG)
nein

4. Besonderer Artenschutz (§ 44 ff BNatSchG)

nein

5. Biotop/Waldbiotop (§ 30 ff BNatSchG)

nein

6. Naturpark (§§ 17 ff BNatSchG i. V. m. Naturparkverordnung)
nein

7. Eingriffs-/Ausgleichsregelung, ggf. geman3 Okokonto (§§ 13 ff BNatSchG i. V. m.
OKVO) Im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich

AbschlieBende Beurteilung

Fachliche Stellungnahme:

Gegen den Bebauungsplan "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, sddlicher Teil" der
Stadt Offenburg bestehen aus naturschutzfachlicher Sicht auch aufgrund der gerin-
gen naturschutzfachlichen Bedeutung des Plangebietes keine grundsétzlichen Be-
denken.

Die vorsorgliche Anbringung von Nisthilfen fir Végel bis zur Funktionsibernahme
einer neuen Begriinung sowie die Aufhdngung von Fledermausquartieren wird sehr
begriiBt. Auch zu begrif3en wére aufgrund des rdumlich nahen Vorkommens die
Einplanung von Nisthilfen fir Mauersegler und Alpensegler in den Dachgeschossen
der neuen Gebé&ude. Falls die Einflugmdglichkeiten fiir Fledermé&use an der unter-
suchten Halle nicht bereits geschlossen wurden, sollte dies vor der Uberwinterungs-
zeit geschehen. Anderenfalls wiirden ggf. eine erneute Uberpriifung des Dachstuhles
und weitere artenschutzrechtliche MaBnahmen erforderlich.

Die im Umweltbericht genannten Hinweise zur zeitlichen Terminierung der Entfer-
nung von Bdumen und Strduchern sind zwingend zu berticksichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus naturschutzfachlicher Sicht keine grund-
satzlichen Bedenken bestehen und dass die vorsorgliche Anbringung von Nisthilfen
begriBt wird. Die Einflugmdglichkeiten an der alten Stadthalle wurden bereits unmit-
telbar nach der Begutachtung geschlossen.

8.3.6 Landratsamt Ortenaukreis, Amt flir Vermessung und Geoinformation
Schreiben vom 22.05.2014

Die Darstellung und die Bezeichnung der Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes stimmen mit dem Liegenschaftskataster (berein. Lediglich die Flurstiicks
Nummer 389 (Gustav-Ree-Anlage) ist durch die eingetragene Signatur teilweise ver-
deckt. Sonstige Bedenken oder Anregungen bestehen nicht.
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Stellungnahme der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Anregung, die Flurstiicksnummer
sichtbar zu machen, wurde bertcksichtigt.

8.3.7 Eisenbahn-Bundesamt
Schreiben vom 22.04.2014

Von Seiten des Eisenbahn-Bundesamtes bestehen keine Bedenken gegen die Auf-

stellung des Bebauungsplans Nr. 152 ,Nérdliche Innenstadt — Unionrampe, sddlicher

Teil”, Gemarkung Offenburg, geméBi § 2 Abs. 1 BauGB.

Ich weise jedoch darauf hin, dass Fldchen einer Eisenbahn des Bundes nicht (iber-

plant werden dirfen. Um solche Fldchen handelt es sich, wenn

e Grundstlicke von einer Entscheidung gemani § 18 AEG erfasst worden sind,

e das planfestgestellte Vorhaben verwirklicht worden ist,

e die Grundstlicke flir Bahnbetriebszwecke tatséchlich in Dienst genommen worden
sind.

Aus diesem Grund sind diese Fldchen aufgrund des Fachplanungsprivilegs aus § 18

AEG . V. m. § 36 BauGB der kommunalen Planungshoheit entzogen, solange sie

nicht gemani § 23 AEG von Bahnbetriebszwecken freigestellt worden sind.

Soweit noch nicht geschehen, setzen Sie sich bitte mit der Deutschen Bahn AG, DB

Immobilien, Region Stidwest, BahnhofstraBe 5, 76137 Karlsruhe in Verbindung.

Stellungnahme der Verwaltung
Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung werden keine Flachen einer Eisenbahn
des Bundes Uberplant. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

8.3.8 Deutsche Bahn AG
Schreiben vom 12.05.2014

Aus Sicht der Deutschen Bahn AG sind folgende Bedingungen und Hinweise zu be-
achten:

Der Bebauungsplan Nr. 152, "Nérdliche Innenstadt- Unionrampe, stidlicher Teil" be-
findet sich im Bereich der Planungen zur Aus- und Neubaustrecke Karlsruhe - Basel,
PfA 7.1: Das Planfeststellungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen, die Offenlage
erfolgte 09.06.2008 - 08.07.2008.

Wir halten unsere Stellungnahme vom 10.10.2013 aufrecht:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt, Union-
rampe, sudlicher Teil" werden gegentber der DB Netz AG keine Schutz-, Entschadli-
gungs- oder sonstigen Anspriiche aus Immissionen oder sonstigen Auswirkungen
des Vorhabens und des Betriebes der Eisenbahnstrecke begriindet, die Uber das
Schutzniveau hinausgehen, das zum Zeitpunkt der Offenlage der Unterlagen im
Planfeststellungsverfahren (vgl. BVerwG NVwz-RR 2002, 178) bzw. bei einem ge-
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stuften Planungsvorgang zum Zeitpunkt der raumordnerischen Bestétigung der Tras-
senfiihrung (vgl. BVerwG NVwZ 2003 207, 208) entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen zu gewéhren ist.

Wir verweisen ausdrticklich noch einmal auf den im Rahmen der Frihzeitigen Betei-
ligung gegebenen Hinweis, auf Fldchenbedarf flr das GroBprojekt Karlsruhe - Basel
innerhalb des Bebauungsplangebiets:

"Wie aus dem Plan [Offenlage Planfeststellung, PfA 7.1, Lageplan | Anlage 3, liegt
der Stadt Offenburg vor] zu entnehmen ist, sollen im Zuge der Realisierung der An-
tragstrasse (A3) in diesem Bereich die vorhandene Stiitzmauer erneuert und eine
Schallschutzwand aufgesetzt werden. Hierzu wird der Bereich der Unionrampe bau-
zeitlich zur Realisierung der MalBnahme bendtigt. Im Bereich der Wegparzelle wird
eine vortibergehende Inanspruchnahme mit anschlieBender dinglicher Sicherung
notwendig. Unterirdische Sicherungsmal3nahmen zur Rlickverankerung

des Verbaus erstrecken sich bis in den Bereich der vorhandenen Tiefgarage."

Die an verschiedenen Stellen in den vorgelegten Unterlagen zum Bebauungsplan
platzierten Statements gegen die Antragstrasse und fiir einen Gliterzugtunnel flihren
an dieser Stelle nicht weiter. Bewertungsgrundlage flr eine Stellungnahme der DB
ProjektBau zu o.g. Bebauungsplanverfahren kann nur das derzeit noch laufende
Planfeststellungsverfahren (Antragstrasse) sein. Die Entscheidungen fir oder gegen
einen Glterzugtunnel werden im Projektbeirat getroffen. Erst wenn bei der ndchsten
Sitzung des Projektbeirats am 14.07.2014 eine Entscheidung fir den Giterzugtunnel
geféllt wirde und im weiteren auch die Finanzierung gekléart wird, kbnnen weitere
Planungen aufgenommen und der laufende Antrag auf Planfeststellung zuriickgezo-
gen werden.

Die straBenseitige Zugangs- und Zufahrtméglichkeit muss fir die Wartung und In-
standhaltung der Betriebsanlagen der DB Netz AG erhalten bleiben.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung dargestellt, begriindet der Bebauungs-
plan keine Bauvorhaben, die auf den betroffenen Grundstlicken zu einer wesentlich
wertsteigernden und das in der Stellungnahme der Bahn genannte geplante Vorha-
ben der Bahn wesentlich erschwerenden Veranderung fihren. Die Stadt nimmt zur
Kenntnis dass keine Schutz-, Entschadigungs- oder sonstigen Anspriiche aus Im-
missionen oder sonstigen Auswirkungen des Vorhabens und des Betriebes der Ei-
senbahnstrecke begriindet werden, die Uber das Schutzniveau hinausgehen, das
zum Zeitpunkt der Offenlage der Unterlagen im Planfeststellungsverfahren bzw. bei
einem gestuften Planungsvorgang zum Zeitpunkt der raumordnerischen Bestatigung
der Trassenflhrung entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zu gewéahren ist.

Ergénzend ist darauf hinzuweisen, dass laut einer aktuellen Pressemitteilung der
Bundesregierung das von der Bahn genannte Ausbauvorhaben nicht weiter verfolgt
wird.
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Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit regen wir an, in den értlichen Bebauungsvor-
schriften unter 1.2 "Einfriedungen” folgenden Text aufzunehmen:

"Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundstticke / éffentli-
chen Verkehrsflachen sind entlang der Grenze zu den Bahnanlagen mit einer dauer-
haften Einfriedung ohne Offnung bzw. einer Leitplanke abzugrenzen." Die Einfrie-
dung kann auch als Lebendhecke ohne Baugenehmigung nach LBO gepflanzt wer-
den. Rechtsgrundlage ist die Wahrung der Verkehrssicherungspflicht gemaf3 den
Grundsétzen des § 823 BGB.

Parkplédtze und Zufahrt mussen auf ihrer ganzen Lédnge zur Bahnseite hin abgesi-
chert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen zum Bahngelédnde hin in jedem
Fall verhindert wird. Die Schutzvorrichtung ist vom Bauherr oder dessen Rechtsnach-
folger auf eigene Kosten laufend instand zu setzen und ggf. zu erneuern.

Stellungnahme der Verwaltung

Auf die Festsetzung kann verzichtet werden, da die Bauflachen im Plangebiet nicht
unmittelbar an den Bahngraben angrenzen. Flr Festsetzungen zu Gestaltung von

offentlichen Verkehrsflachen besteht keine Erfordernis. Die StraBenverkehrsflache
wird im Bereich des Bahngrabens nicht veréandert. Der vorhandene Gehweg bleibt

erhalten. Zufahrten oder Stellplatze sind an der Stelle nicht vorgesehen. Der Anre-
gung wird nicht gefolgt.

in den Textlichen Festsetzungen zur Grinordnung und Freifldchengestaltung ist un-
ter Punkt" Anpflanzen von Bdumen" folgende Ergdnzung aufzunehmen:

"Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen den Belangen
der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Bepflanzungen sind daher nach
Konzern-Richtlinie 882 "Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle"” zu
planen und herzustellen”.

Die fiir die Planung erforderliche Richtlinie 882 kann bei der folgenden Stelle bezo-
gen werden:

DB Kommunikationstechnik GmbH

Medien- und Kommunikationsdienste

Logistikcenter — Kundenservice

KriegsstraBe 136

76133 Karlsruhe

Tel.: 0721-938-5965

Fax: 0721-938-5509

dzd-bestellservice@deutschebahn.com

Stellungnahme der Verwaltung

Innerhalb des Geltungsbereichs grenzen nur 6ffentliche Grundsticke unmittelbar an
Bahnanlagen. Auf einen Hinweis kann somit verzichtet werden.

Die Anregung wird nicht bertcksichtigt.
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Des Weiteren verweisen wir darauf, dass nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN VDE 0115 Teil 3, 1997-12 und DIN EN 50122-1) zwischen Oberleitungsanlagen
und Asten von Bdumen oder Strduchern ein Abstand von mindestens 2,50 m einge-
halten werden muss. Die Anpflanzungen im Grenzbereich entlang der Bahnanlagen
sind so zu gestalten, dass ein Uberhang nach § 910 BGB vermieden wird und die
Vorgaben des Nachbarrechtes eingehalten sind. Die Abstédnde der Pflanzorte sind so
wéhlen, dass der Abstand zur Grenze gleich der Endwuchshéhe der Bdume und der
Strducher ist. Die Pflanzung darf zu keinem Zeitpunkt die Sicherheit des Eisenbahn-
betriebes gefédhrden.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vorgaben werden bei Anpflanzungen
in der stadtischen Griinanlage berlcksichtigt.

Es ist zu berticksichtigen, dass es im Nahbereich von Bahnanlagen zu Immissionen
aus dem Bahnbetrieb kommen kann. Hierzu gehéren Bremsstaub, Ldrm, Erschlitte-
rungen und Beeinflussungen durch elektromagnetische Felder. Eventuell erforderli-
che SchutzmaBnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind gege-
benenfalls im Bebauungsplan festzusetzen. Es kbnnen keine Anspriiche gegenliber
der DB AG fir die Errichtung von SchutzmalBnahmen geltend gemacht werden. Er-
satzansprtiche gegen die OB AG, welche aus Schaden aufgrund von Immissionen
durch den Eisenbahnbetrieb entstehen, sind ausgeschlossen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Immissionen durch Larm wurden gutachterlich festgestellt und bei der Planung
bertcksichtigt. Im Bebauungsplan wurden passive LarmschutzmaBnahmen festge-
setzt. Der Hinweis, dass gegenuber der Bahn keine Anspriiche geltend gemacht
werden kdénnen, wurde zur Kenntnis genommen.

In den Ortlichen Bauvorschriften bzw. auch in den schriftlichen Hinweisen sollte noch
folgender Passus aufgenommen werden:

"Bei Werbeanlagen darf keine Verwechslungsgefahr mit Signalanlagen der DB AG
entstehen. Eine Blendwirkung der Werbeanlagen in Richtung der Bahnlinie ist aus-
zuschlieBen."

Die anfallenden Ab- und Niederschlagswasser dirfen nicht auf Bahngeldnde gelan-
gen. Sie sind ordnungsgemdan in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.

Bei Einrichtung einer Retensionsflédche ist nachzuweisen, dass keine Schéadigung
durch Sickerwasser an den Bahnanlagen entsteht.

Stellungnahme der Verwaltung

Auf die Festsetzung kann verzichtet werden, da die Bauflachen im Plangebiet nicht
unmittelbar an den ,Bahngraben® angrenzen. Zwischen Bahntrasse und Bauflachen
befindet sich eine 6ffentliche StraBe. Der Abstand betragt mind. 9 m. Irritationen
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durch Werbeanlagen oder das Ableiten von Niederschlagswasser kénnen daher
ausgeschlossen werden.
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Im Bebauungsplanbereich befindet sich eine Rohrtrasse mit zwei Streckenfernmel-
dekabel der OB Netz AG. Antrdge auf Baugenehmigung fiir den Geltungsbereich
sind uns erneut zur Stellungnahme vorzulegen.

Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

8.3.9 Polizeiprasidium Offenburg
E-Mail vom 28.04.2014

Das Polizeiprasidium Offenburg, Sachbereich Verkehr, stimmt der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 152 ,Nérdliche Innenstadt — Unionrampe, sddlicher Teil”, Ge-
markung Offenburg, grundsétzlich zu.

Bei der Erweiterung des verkehrsberuhigten Bereiches, wie im Bebauungsplan dar-
gestellt, werden sich die Vorfahrtsbeziehungen grundlegend &ndern.

Die Wartepflicht der Fahrzeuge, die aus der FuBBgédngerzone und dem momentan an-
schlieBenden ,verkehrsberuhigten Bereich® ausfahren, entfallt.

In Bezug auf die Fahrzeuge des OPNV wird es weiterhin eine Wartepflicht gegen-
Uiber den Fahrzeugen aus der Gustav-Ree-Anlage geben (in Zukunft rechts-vor-
links), aber nicht mehr gegendber linksabbiegenden Fahrzeugen, die aus der Oken-
straBBe / HauptstralBe in die Gustav-Ree-Anlage abbiegen méchten (Linksabbieger im
Gegenverkehr). Dadurch werden die Fahrzeuge des OPNV, die vom ZOB in Rich-
tung Rathaus fahren, nicht mehr ungehindert in Richtung Innenstadt fahren kénnen.
In ,verkehrsberuhigten Bereichen* gibt es keine Ful3gédngeriberwege. Durch die ge-
planten MaBnahmen, entféllt im Bereich der Gustav-Ree-Anlage der FuBBgénger-
tiberweg an der Einmiindung HauptstraBe. Geschdtzt sind die FuBgéanger jedoch
durch die Regelungen des Z. 325 StVO, da alle Fahrzeuge mit ,,Schrittgeschwindig-
keit fahren” und ,,dabei auf FuBgénger achten“ missen. Als voribergehende Maf3-
nahme, bis zur Umsetzung einer mittelfristigen Neukonzeption des innerstadtischen
Verkehrsnetzes, wird dem ,verkehrsberuhigten Bereich® zugestimmt.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Polizeiprasidium der Planung und der
Ausweisung der Gustav-Rée-Anlage als verkehrsberuhigter Bereich als voriiberge-
hende MaBnahme bis zu einer Neukonzeption des innerstadtischen Verkehrsnetzes
grundsatzlich zustimmt. Nach Einschatzungen des FB Verkehr werden die geander-
ten Vorfahrtsbeziehungen verkehrlich als unproblematisch angesehen. Behinderun-
gen des OPNV sind nicht ersichtlich.
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8.3.10 Deutsche Telekom Technik GmbH
Schreiben vom 15.05.2014

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus
beigefiigtem Plan ersichtlich sind. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-
Linien missen weiterhin gewéhrleistet bleiben. Wir bitten, die Verkehrswege so an
die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der Telekom anzupas-
sen, dass diese Telekommunikationslinien nicht verdndert oder verlegt werden mus-
sen.

Stellungnahme der Verwaltung i

Die Stellungnahme wird berticksichtigt. Der Bebauungsplan sieht keine Uberplanung
von Verkehrswegen oder Uberbauung von vorhandenen Telekommunikationslinien
VOor.

Zum derzeitigen Zeitpunkt, kann nicht mitgeteilt werden ob neue zusétzliche Infra-
struktur verlegt werden muss. Dies ist abhdngig von der Bebauung inkl. den auf-
kommende Bedarfen.

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 dies 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

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Grinden eine
unterirdische Versorgung des Neubaugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile ei-
ner koordinierten ErschlieBung mdglich ist. Sollten sich keine Koordinationsméglich-
keiten ergeben, so wird aus wirtschaftlichen Grinden eine oberirdische Verkabelung
angestrebt. Diese erfillt nach wie vor alle technischen Bedingungen der Deutschen
Telekom AG.

Die Herstellung der Zuftihrung flr das Neubaugebiet Idsst sich die Deutsche Tele-
kom AG offen und ist kein Bestandteil dieser Stellungnahme. Bitte teilen Sie uns zum
Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten MalBnahmen
Dritter im Bereich folgender StraBen HauptstraBe und Kreuzstral3e stattfinden wer-
den.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

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.
Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhal-
tung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert
werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Auf der Ebene der Bebauungspla-
nung erfolgt keine Festlegung von Leitungszonen.

Der Anregung wir nicht gefolgt.

in den értlichen Bauvorschriften Punkt 1.3 Niederspannungsfreileitungen der textli-
chen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird die unterirdische Verlegung von Tele-
kommunikationslinien festgelegt. Dieser Forderung widersprechen wir mit folgender
Begriindung:

Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausfihrung von Telekommunikationsli-
nien sind in § 68 Absatz 3 Sétze 2 und 3 TKG abschlie3end enthalten. Die Kriterien
zur Art und Weise der Trassenfiihrung von Telekommunikationslinien sind damit
bundesgesetzlich geregelt. Ein Verbot von oberirdisch gefiihrten Telekommunikati-
onslinien kann nicht in einem Bebauungsplanverfahren nach Landesrecht einseitig
vorweggenommen werden. Es ist daher rechtswidrig und muss zurlickgenommen
werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Einwand ist begriindet. Die Festsetzungen werden entsprechend geandert. Das
Verbot bezieht sich kiinftig nur noch auf Niederspannungsfreileitungen zur Stromver-
sorgung.

Der Anregungen wird gefolgt.

Zur Versorgung des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet erforder-
lich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumalBnahmen der anderen Leitungstréager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalBnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im Briefkopf ge-
nannten Adresse so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.
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Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Telekom wird von dem Beginn der
BaumaBnahme rechtzeitig in Kenntnis gesetzt. Die Stellungnahme wird an den Vor-
habentrager, der die ErschlieBung im Blockinnenbereich erstellt, weitergeleitet.

8.3.11 Kabel BW GmbH
E-Mail vom 16.05.2014

Zum o. a. Bauvorhaben haben wir bereits mit Schreiben vom 02.10.2013 Stellung
genommen. Diese Stellungnahme gilt unverdndert weiter.

Stellungnahme vom 02.10.2013:

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Kabel BW GmbH. Wir sind grund-
sdtzlich daran interessiert, unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu
erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der Breitbandversorgung fiir Ihre
Bdrger zu leisten.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Stellungnahme wird an den Vorha-
bentrager weitergeleitet.

8.3.12 Abwasserzweckverband ,,Raum Offenburg*
Schreiben vom 16.05.2014

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

A.) Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken zu versickern
bzw. der Regenwasserabfluss von den Grundstiicken in die vorhandene éffentliche
Kanalisation ist zu drosseln. Die Versickerung kann grundsétzlich flachig (mittels
wasserdurchléssiger Befestigung) oder durch gezielte Versickerung lber die belebte
Bodenschicht erfolgen. Die Drosselung ist durch RetentionsmalBnahmen (Dachbe-
grinung, Speicherung in Zisternen, Teichen 0.4.) méglich. Flachdédcher und flach
geneigte Schragdécher sind zu begriinen.

B) Das anfallende Schmutzwasser ist in die vorhandene &ffentliche
Mischwasserkanalisation in der HauptstralBe bzw. in der StralBe "Gustav-Ree-Anlage”
einzuleiten.

C) Bei allen Entwésserungsleitungen bis zur Einleitung: in die 6ffentliche Mischwas-
serkanalisation in der HauptstralBe bzw. in der Stral3e "Gustav-Ree-Anlage" handelt
es sich um private Leitungen, die vom Grundstiickseigentiimer hergestellt und unter-
halten werden. Momentan verlaufen in den Flursticken Nr. 812/1, Nr. 389/1 und Nr.
564 noch offentliche Kanéle, die im Bereich der geplanten Neubebauung liegen. Die-
se Offentlichen Kanéle entfallen zukdinftig.
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Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass
Flachdacher und flach geneigte Schragdacher begriint werden missen. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens ist zu prifen, ob weitere MaBnahmen zur Drosse-
lung des Abflusses wie Zisternen erforderlich sind.

2. Beabsichtigte eigene Planungen und MalBBnahmen, die den o.g. Plan beriihren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes:
Derzeit keine Planung und MaBnahmen

3. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o.g. Plan, ge-
gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf.

Rechtsgrundlage:

Keine

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken und Anregungen vorliegen
und dass die Planungen und MaBnahmen des Abwasserzweckverbands durch den
Bebauungsplan nicht bertihrt werden.

8.3.13 Klosterschule Unserer Lieben Frau, Offenburg
Schreiben vom 16.05.2014

Als Schulleiter der Klosterschulen Offenburg méchte ich als deren Vertreter meine
Bedenken und Einspriiche zum geplanten Einkaufszentrum darlegen.

Ein schwerer Mangel bei der bisherigen Planung ist aus Sicht der Schulen das volli-
ge Fehlen eines Verkehrskonzeptes. Dieses ist flr unsere Schule extrem wichtig,
weil morgens und nachmittags ca. 1000 Schiilerinnen sich in den umgebenden Stra-
Ben auf den Weg machen. Insbesondere die Gefdhrdung der Fahrradfahrer durch
LKWs und Busse in relativ engen Stral3en ist zu berticksichtigen.

AuBerdem ist unsere Schule bereits schon jetzt durch den Larm der Bahn belastet.
Wiirden Lastkraftwagen von der Union Briicke her (ber die Gustav-Ree Anlage in die
Stadt hineinfahren, wiirde dies einen erhéhten Larmpegel mit sich bringen. Es be-
stiinde die Gefahr, dass wir die Unterrichtsrdume Richtung Stral3e nicht mehr nutzen
kénnen.

In den vorgelegten Plédnen ist ersichtlich, dass die Zufahrt zum Einkaufszentrum fir
den Anlieferverkehr in der Gustav-Ree-Anlage relativ in Schulnéhe erfolgen soll. Be-
reits im Vorfeld habe ich mehrfach darauf hingewiesen, dass dies die oben ange-
sprochene Problematik noch verschérft. Sinnvoll wére es, die Einfahrt méglichst na-
he an die Unionbriicke zu legen, um so den Larm an einer Stelle zu konzentrieren.
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Stellungnahme der Verwaltung

Grundlage des Bebauungsplanentwurfs ist der Beschluss des Gemeinderats, die
Befahrung der Gustav-Ree-Anlage zwischen HauptstraBe und Lange Stral3e nur
noch im Einrichtungsverkehr zu ermdéglichen und den Bereich als verkehrsberuhigten
Bereich auszubilden sowie die ErschlieBungsplanung des Projektentwicklers, die in
Abstimmung mit der Stadt erarbeitet wurde. In dem zwischenzeitlich aktualisierten
Verkehrsgutachten wurde die Leistungsfahigkeit der verkehrlichen Konzeption nach-
gewiesen. Dem Verkehrsgutachten kann auBerdem entnommen werden, dass der
Verkehr im westlichen Bereich der Gustav-Ree-Anlage und in der Lange Stral3e
kinftig abnehmen wird.

Das aktualisierte Larmgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass an den AuBBenfassa-
den des Klosters die Larmgrenzwerte kiinftig weder durch den Verkehr in den umlie-
genden StraBBen noch durch die Andienung des Einkaufsquartiers erstmalig oder wei-
tergehend Uberschritten werden. Westlich der Klosterschule, entlang der Lange
StraBe, wo momentan die Grenzwerte Uberschritten werden, nimmt der AuBBenlarm-
pegel kinftig aufgrund der geringeren Verkehrsbelastung ab. Im &stlichen bzw. nérd-
lichen Abschnitt der Gustav-Rée-Anlage sind leichte Zunahmen zu erwarten. Der
AuBenlarmpegel an der Nordfassade des Klosters wird nur leicht zunehmen, da ein
Teil durch die Stadtmauer abgeschirmt. Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) werden durch den StraBenverkehr an der Nordfassade
Uberall, auch in den oberen Geschossen, nicht lberschritten.

Der Schulunterricht wird durch den zu erwartenden Verkehr nicht oberhalb der ge-
setzlichen Grenzwerte beeintrachtigt werden.

Durch die Verlegung der Tiefgaragenzufahrt nach Norden wird der Abstand zu den
sensiblen Nutzungen gegenuber heute vergréBert. Da die vorhandene Tiefgarage
und die Stadthalle erhalten werden soll, konnte die Zufahrt nicht noch néher an die
Unionbrlcke gelegt werden.

Die Planung fahrt nicht zu einer erhéhten Gefahrdungslage von Schilern. Von der
Unionbriicke kommend verlauft der Fu3- und Radweg weiterhin neben dem Bahn-
graben. Er wird parallel zur Stadtmauer fortgesetzt werden. Kollisionen mit dem An-
dienungsverkehr sind somit bei Benutzung des FuB3- und Radwegs nicht zu erwarten.

Neben dem fehlenden Verkehrskonzept machen wir uns auch groBe Sorgen dariiber,
wie der Schulbetrieb wéahrend der Bauzeit Aufrecht erhalten werden soll. Bisher kén-
nen wir nicht erkennen, dass dies in die Uberlegungen einbezogen worden ist.

Stellungnahme der Verwaltung
siehe 8.1.3
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Nach gegenwartigem Stand ist nicht davon auszugehen, dass der Schulbetrieb durch
die BaumaBnahme derart gestdrt wird, dass ein Ersatzquartier bezogen werden
muss. Einzelheiten zum Bauablauf werden im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

AuBerdem beflirchten wir, dass durch den Abriss und den stdndigen Verkehr von
Fahrzeugen Beschadigungen am Gebdude entstehen. Insbesondere die denkmalge-
schiitzte Klosteranlage scheint gefdhrdet zu sein.

Hiermit bitte ich die Stadt Offenburg, unsere Anliegen zu berticksichtigen und den
Bebauungsplan entsprechend zu korrigieren und neu vorzulegen.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.2.1, 8.2.3 und 8.2.16

Eine Gefahrdung der Klosteranlage ist nicht erkennbar. Einzelheiten zum Ablauf des
Abbruchs im Bereich des Einkaufsquartiers werden nicht im Bebauungsplan, son-
dern im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

8.3.14 Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland
Schreiben vom 20.05.2014

Die BUND-Ortsgruppe Offenburg bittet Sie folgende Anregungen in den Bebauungs-

plan aufzunehmen:

— Dach- und Fassadenbegriinung vorschreiben auf mindestens 50 Prozent der
Dach- und Fassadenfldchen

— Ein klimafreundliches Baukonzept fiir das Gebdude bei Bau und Betrieb, ins be-
sonders durch héhere Standards bei der Warmeddmmung und regenerative
Energienutzung z.B. Hackschnitzelanlage flr Heizung

— Regenwassernutzung vorschreiben flir Brauchwasser

— Alle 30 It. Planung zu féllenden Bdumen auf dem Areal durch Neupflanzungen
ersetzen statt lediglich 15 Bdume nachzupflanzen. Hierbei ausschlie3lich heimi-
sche Baumarten berticksichtigen.

— Flachdéacher und nach Stiden ausgerichtete Steildacher fir blrgerfinanzierte So-
laranlagen bereitstellen ( Pachtvertrag flir Dachnutzung mit Bautrdger vereinba-
ren).

— Uberdachte Fahrradabstellpldtze einplanen bzw. ein Radhaus fiir Abstellméglich-
keiten hochwertiger Fahrrader vorsehen

— QGustav-Ree-Anlage zur FuBgéangerzone ausweisen

Die BUND-Ortsgruppe wiinscht sich eine stadtklimatisch relevante Griinzone auf der

Fldche der kiinftigen Einkaufsgalerie einschl. Gustav-Ree-Anlage mit hoher Aufent-

haltsqualitat
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Stellungnahme der Verwaltung

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans missen Flachdacher oder flach
geneigte Dacher begriint werden. Gleichzeitig setzt der Bebauungsplan fir die Neu-
bebauung im Verhéltnis 50:50 Zonen fest, in denen nur Flachdacher bzw. nur ge-
neigte D&cher zulassig sind. Eine Dachbegriinung auf mindestens 50 % der Flache
ist damit bereits gewahrleistet. In dem Einkaufsquartier Gberwiegen offene Schau-
fensterfassaden. Die geschlossenen Fassaden im Siiden und im Osten sind zu be-
grinen.

Regelungen zur Warmedammung kdnnen nicht im Bebauungsplan erfolgen. Es ist
allerdings durch den Investor nach derzeitigem Stand die Berlcksichtigung eines
hohen Energiestandard beabsichtigt, der oberhalb der Anforderungen der EnEV
2014 liegt. Dies macht die Nutzung regenerativen Energien erforderlich.

Pachtvertrage zu Solaranlagen sind ebenfalls kein Gegenstand von Bebauungspla-
nen. Fir eine Solaranlage ist der sensible Standort am Rand der Altstadt in unmittel-
barer Nahe der Stadtmauer und des Klosters ungeeignet. In Bereichen, in denen nur
geneigte Dacher zulassig sind, schlie3t der Bebauungsplan Solaranlagen aus. In den
anderen Bereichen lasst der Bebauungsplan ausschlieB3lich Flachdacher zu. Da die
Flachdacher begriint werden miissen, kommen sie fiir eine gréBere Solaranlage
nicht in Frage.

Im Plangebiet stehen nicht ausreichend Flachen flr die Nachpflanzung von 30 Bau-
men zur Verfligung. Ein GroBteil der Freiflachen wird mit einer Tiefgarage unterbaut
werden. Der Verlust an Baumen wird durch Neupflanzungen auf der 6ffentlichen
Granflache entlang des Bahngrabens kompensiert werden. Die Grinanlage soll auf-
gewertet werden. Im Plangebiet ist durch den Investor vorgesehen, eine ausreichen-
de Anzahl von Fahrradstellplatzen herzustellen. Einzelheiten sind Gegenstand der
Gebaudeplanung des Investors.

Eine Ausweisung der Gustav-Rée-Anlage als FuBgangerzone wurde im Vorfeld ge-
prift und aus verkehrsplanerischer Sicht fir nicht umsetzbar befunden.
Die Anregungen wird teilweise gefolgt.

8.3.15Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein
Schreiben vom 22.05.2014

Wir méchten nochmals betonen, dass wir einer Entwicklung dieses zwischen Bahn-
hof/ZOB und Innenstadt liegenden und damit fiir Offenburg so wichtigen Areals
selbstverstédndlich positiv gegeniiber stehen und diese mittragen, vorausgesetzt die
von der Stadt formulierten Ziele kbnnen damit erreicht werden.

Unsere Stellungnahme vom 5. Mérz 2014 zum stadtischen Vorhaben behélt weiter-
hin volle Giiltigkeit.
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Schreiben vom 05.03.2014:

1. Faktor Onlinehandel

Der stetig wachsende Anteil der Online-Kéufe bzw. des im Internet getéatigten Um-
satzes bleibt nicht ohne Folgen. Wie bspw. die dem Schreiben angefigte Grafik
zeigt, ist besonders in den Branchen/ Sortimenten, die flir das Einkaufszentrum in
Offenburg eine wesentliche Rolle spielen werden, der Anteil des Online-Handels am
gesamten Einzelhandelsumsatz bereits erheblich: In 2013 lag der Online-
Umsatzanteil fiir die Sortimente Bekleidung/ Textil bei 18 %; fiir die Segmente
"Spielwaren, Biicher/Medien" und "Elektro/ Elektronik"” lagen die Anteile mit Prozent-
werten zwischen 25 und 30 % sogar noch um einiges héher. Von einem weiteren
kontinuierlichen Anstieg in den ndchsten Jahren wird ausgegangen.

Der Handelsverband Deutschland (HDE) spricht aktuell von einem tiefgreifenden
Strukturwandel, in den Ladengeschéften seien bereits schwéchere Frequenzen fest-
zustellen. Alleine ftir 2014 rechnet der HDE mit einer nochmaligen Umsatzsteigerung
im Internethandel von 17 %. Die Kaufkraft hingegen steigt nur unwesentlich. Faktisch
wird so dem stationdren Handel ein immer gréBer werdender Anteil der einzelhan-
delsbezogenen Kaufkraft, d.h. des "Marktes" irreversibel entzogen. Es stellt sich da-
her auch die Frage, wie sich die Situation zum Zeitpunkt der Eréffnung des Einkaufs-
zentrums darstellen wird.

Das Regierungsprésidium Karlsruhe hat in einem aktuellen Verfahren letztes Jahr
auf die Situation des "steigenden Kaufkraftentzuges" durch den Online-Handel rea-
giert: In seiner (ablehnenden) Entscheidung vom Mé&rz 2013 zum Zielabweichungs-
verfahren fir das DOC Sinsheim wurde von ihm festgestellt, dass der Schwellenwert
von 10 % auf Erfahrungen und Einschétzungen aus den 1990er-Jahren beruhe und
er bereits im Jahr 2001 in den Einzelhandelserlass aufgenommen worden ist. Der
Schwellenwert sei daher vor der Verbreitung und massenhaften Nutzung des Inter-
nets entstanden und lasse den in den letzten Jahren aufgekommenen Internethandel
auBer Betracht. Dieser verzeichne indessen in den letzten Jahren jéhrliche Wachs-
tumsraten im zweistelligen Prozentbereich und stelle mittlerweile eine beachtliche
und nicht zu vernachlédssigende GréBe im Marktgeschehen dar. Es miisse bei einer
vorsichtigen Schétzung heute davon ausgegangen werden, dass zumindest ein hin-
zukommender Umsatzabfluss von 7-8 % bereits als kritisch anzusehen sei.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.23

Der Argumentation, den Schwellenwert von 10 % aufgrund des Onlinehandels gene-
rell abzusenken, kann nicht gefolgt werden. Die Entscheidung des Regierungsprasi-
diums Karlsruhe bezog sich auf ein konkretes Vorhaben, ein Factory Outlet Center,
das bereits von der Sache her und den Sortimenten nicht mit dem Vorhaben in Of-
fenburg vergleichbar ist.
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Unabhangig davon wurde bei der Ermittlung der Obergrenzen nicht auf den Schwel-
lenwert des Beeintrachtigungsverbots (10 %) abgehoben, sondern an einer GréBen-
ordnung von max. 7 — 8 %. (vgl. Seite 59 der Auswirkungsanalyse vom Marz 2014).
Die Anregung wurde insoweit bertcksichtigt, dass die Obergrenzen nicht an einer
Umverteilungsquote von 10 % sondern an einer Umverteilungsquote von 7 — 8 %
festgemacht wurden.

2. Umsétze von auBBerhalb des Einzugsgebietes (Tabellen 6 - 8)

Wie die GMA im Gutachten darlegt, ist das Oberzentrum Offenburg von Mittelzentren

mit hohem und attraktivem Einzelhandelsangebot umgeben. (Sogar die Stadt Ober-

kirch als Unterzentrum weist in den relevanten Sortimentsbereichen einen nennens-
werten Bestand auf). Auch nérdlich von Achern bis zum Oberzentrum Karlsruhe
schlie3en sich gleich mehrere stédrkere Mittelzentren an.

Die Stadt Offenburg verfolgt mit dem Vorhaben des Einkaufzentrums das Ziel, Of-

fenburg in seiner Funktion als Oberzentrum zu stérken. Hierzu sollen laut GMA die

"derzeit starken Kaufkraftabfliisse im nérdlichen und sddlichen Bereich des Orten-

aukreises in Richtung Baden-Baden/ Karlsruhe oder Emmendingen/ Freiburg" zu-

riickgeholt werden. Im Segment Mode/ Sport sollen hierzu spezielle "groBformatige

Anbieter realisiert werden, die in Offenburg und im Ortenaukreis in dieser Form" noch

nicht vertreten sind. Es sollen "typische gro3stadtische Textilkaufhduser angesiedelt

werden (exemplarisch P&C, Zara, TK maxx, Primark)." Mit Zinser und H&M seien in

Offenburg solche Textilkaufhduser nur "ansatzweise vertreten”, in den umliegenden

Mittel- und Unterzentren nur in ausgewé&hlten Stadten.

Die oberzentrale Strahlkraft des Einkaufszentrums wird - soweit fiir uns ersichtlich —

im Gutachten lber die Umsatzumlenkungstabellen (Tabellen 6 bis 8) ausgedrtickt

und quantifiziert: Die Umsé&tze von auBerhalb des festgelegten Einzugsgebietes, d.h.

von aulBBerhalb des Ortenaukreises, sollen je nach Sortiment zwischen 21 und 26%

liegen. Eine Begrindung zur angenommenen relevanten Héhe und der hiermit ver-

bundenen Annahmen fehlen.

— Widerspriiche ergeben sich bspw. hinsichtlich des Segmentes "Blicher, Schreib-
und Spielwaren": Einerseits sollen hohe Umsatzanteile von auBBerhalb vom Or-
tenaukreis gewonnen werden kénnen, andererseits stellt die GMA fest, dass "kei-
ne gréBeren (berdrtlichen Auswirkungen zu erwarten” seien (S. 47).

— Der angesprochene "externe" Umsatzanteil muisste daher mindestens zum Teil
als Umsatzverlust der Stadt Offenburg sowie den relevanten Mittel- und Unter-
zentren (bzw. deren zentralen Versorgungsbereichen) zugerechnet werden, mit
der Folge, dass allen voran die Offenburger Innenstadt im Segment "Blicher,
Schreib- und Spielwaren" zusétzlich betroffen sein wird.

— Auch hinsichtlich des Mode-/ Sport-Bereiches kénnen wir der o.a. gutachterliehen
Argumentation nicht folgen: V.a. die umliegenden Mittelzentren, aber auch Offen-
burg selbst kénnen in ihren Innenstadten einen maBgeblichen Besatz an gréBe-
ren Textilkauf und Warenhdusern vorweisen (bspw. Kaufhaus Peters in Achern
und Oberkirch, Modehaus Zinser in Offenburg und Lahr, H&M in Offenburg, Kehl
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und Lahr, Modehaus Wolber in Achern, Modehaus Feldmdiller Fank (Schmiederer
GmbH) in Lahr, Modehaus Schmiederer in Achern, C&A in Offenburg und dem-
ndchst in Lahr, Karstadt in Offenburg, Modehaus Giesler (v.a.) in Haslach und
Oberkirch). Auch relevante gréBBere Sporthduser der Intersportgruppe sind fast
durchgéngig vertreten. Die GMA geht davon aus, dass 5,5 Mio. Euro, d.h. knapp
ein Viertel des prognostizierten Umsatzes im Bereich Mode/ Sport von auBerhalb
des Ortenaukreises gewonnen werden kann (GMA, Tabelle 7, S. 50). Aus unse-
rer Sicht ist dies eine "Best-Case-Annahme" und kein "Worst-Case-Szenario". Mit
der Annahme werden die prognostizierten Auswirkungen auf die einzelnen be-
troffenen zentralen Orte - hauptséchlich jedoch auf Offenburg selbst - sowie de-
ren Innenstadte "verdiinnt". Die méglichen Umsatzverluste samtlicher Stadte, al-
len voran Offenburg, missen somit hbher angenommen werden. Selbst wenn es
gelingen wirde, einen besonders attraktiven Anbieter als "oberzentralen Magnet-
betrieb" zu platzieren, wiirde auch dieser- die restlichen Textilflachen ohnehin- mit
allen anderen Modefldchen im Wettbewerb stehen.

Stellungnahme der Verwaltung

In Kapitel 2 der raumordnerischen Auswirkungsanalyse werden die voraussichtlichen
Kaufkraftbewegungen berechnet. Wie am Anfang des Kapitels dargestellt, erfolgt die
Ermittlung der Umsatzumlenkung anhand eines Gravitationsmodells. Es ist aus-
drtickliches Ziel, Offenburg als Oberzentrum in der Ortenau zu starken und diese
Kaufkraftstréme in Offenburg zu biindeln. Im Sinne des Worst-Case-Ansatzes wird
angenommen, dass mit rund 80% der ganz Uberwiegende Teil des prognostizierten
Umsatzes innerhalb des Einzugsgebiets umverteilt wird. Die Aussage, dass keine
gréBeren Uberdrtlichen Auswirkungen zu erwarten sind, bezieht sich jeweils auf die
Auswirkungen auf einzelne Zentrale Orte. Im Einzugsgebiet wurde dies anhand von
Umsatzumverteilungsquotienten nachgewiesen. AuBBerhalb des Einzugsgebiets sind
vor allem die Oberzentren Karlsruhe und Freiburg betroffen. Negative stadtebauliche
Auswirkungen kdnnen in diesen beiden Stadten aufgrund der GréRe ihrer Einzugs-
gebiete und der dort vorhanden Kaufkraft allerdings ausgeschlossen werden.

Dieser externe Umsatzanteil ist daher weder dem Handel in Offenburg noch dem
Handel in anderen zentralen Orten im Einzugsgebiet als Umsatzverlust zuzurechnen.

3. Gesamteinschdtzung der Auswirkungen

a. Raumordnerische Auswirkungen auf das Umland

Es wird davon ausgegangen, dass auch unter Berticksichtigung unserer Ausfiihrun-
gen in den Ziffern 1. und 2. fiir das (konkrete) OFB-Konzept keine raumordnerisch
unzuldssigen Auswirkungen auf die umliegenden Zentralen Orte des Ortenaukreises
zu erwarten sind.

Auch die bisher von der GMA vorgeschlagenen weiteren Obergrenzen flr "Blcher,
Schreib- und Spielwaren" sowie "Hausrat, Einrichtung, Geschenkartikel” (GMA, Ta-
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belle 9, S. 61) geben aus unserer Sicht keinen Anlass, um raumbedeutsame Auswir-

kungen anzunehmen.

— Hinsichtlich des Bebauungsplanes und der geplanten Ausweisung eines Sonder-
gebietes nach § 11 Abs. 3 BauNVO wéren aus unserer Sicht sdmtliche im neuen
Einkaufszentrum "grundsétzlich erwiinschten” Sortimente bzw. Sortimentsgrup-
pen abschlieBend zu definieren und im Bebauungsplan - mit maximal zuldssigen
Verkaufsfldchen versehen - festzusetzen.

Wir méchten jedoch darauf hinweisen, dass das "Heranfahren" der zuldssigen Ver-

kaufsfldchen an eine raumordnerisch gerade noch tragbare Obergrenze in Offenburg

selbst zu den héchsten Auswirkungen in Form von zusétzlichen Umsatzumlenkun-

gen fuhren wirde (s. auch nachfolgende Ziffer 3. b).

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus Sicht der IHK keine raumordnerisch un-
zulassigen Auswirkungen auf die umliegenden Orte zu erwarten sind. Der Hinweis zu
dem Umgang mit Obergrenzen wird zur Kenntnis genommen. Wie in 8.1.28 darge-
stellt, werden Obergrenzen nur festgesetzt, sobald und soweit es stadtebaulich und
der regionalplanerisch erforderlich ist. Wie in der raumordnerischen Auswirkungsana-
lyse auf S. 61 dargestellt, sind in den Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel und Gesundheit, Képerpflege keine Begrenzungen erforderlich, da entsprechende
marktgangige Betriebe von regionalbedeutsamer GréBe aufgrund der baulichen Vor-
gaben des Bebauungsplan gar nicht méglich sind. Flr die zuldssigen Sortimente
Blumen, Pflanzen, Uhren, Schmuck, Musikalien, optische und feinmechanische Er-
zeugnisse sowie, Waffen und Jagdbedarf sind ebenfalls keine Obergrenzen erforder-
lich, da die Sortimente nur auf kleinen Flachen angeboten werden. Fir Fahrrader
und Fahrradzubehdr ist eine Begrenzung ebenfalls nicht erforderlich, da das Sorti-
ment gréBtenteils an nicht integrierten Standorten angeboten wird. Raumordnerische
Auswirkungen lassen sich daraus nicht ableiten.

b. Auswirkungen auf die Innenstadt Offenburgs

Da das neue Einkaufszentrum im "zentralértlichen Versorgungskern" der Stadt Of-

fenburg realisiert werden soll, ist wohl davon auszugehen, dass "formaljuristisch” die

Funktionsféhigkeit der Innenstadt und damit auch das Beeintrdchtigungsverbot nicht

verletzt werden kann (s. Einzelhandelserlass Punkt 3.2.2.3 i.V.m. der Begriindung zu

Plansatz 2.6.9.3 des Regionalplanes).

Gleichwohl ist aus unserer Sicht flir die Innenstadt Offenburgs von durchaus relevan-

ten Umsatzumlenkungen, d.h. von entsprechenden Umsatzverlusten mit "méglichen

strukturellen Folgen" fiir den bestehenden Einzelhandel auszugehen:

— In der Birgeranhérung am 18. Oktober 2013 wurde in Bezug auf das Segment
"Bekleidung, Schuhe und Sport" fiir die 3 vorgestellten Konzepte geplante Ver-
kaufsfldchen zwischen 5.020 und 6.099 m? vorgestellt. Hiermit einhergehend
wurden
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— Je nach Konzept und Gutachter- relevante prozentuale Umsatzverluste in einer
GréBenordnung von 10 % und dartiber hinaus prognostiziert. Die Stadt Offenburg
hat sich fiir das Konzept der OFB entschieden. Das anscheinend nochmals ge-
dnderte, aktuell vorliegende Konzept der OFB geht nun von einer weiter erhéhten
Verkaufsfldche von rund 6.450 m? und einer Umsatzumverteilung von "nur" 9-
10% aus (GMA, S. 50). Dies ist nicht nachvollziehbar.

Wie die GMA in ihrer Auswirkungsanalyse ausfihrt, wird sich die "geplante Anbieter-
struktur vorrangig aus national und international bekannten Mono-Label-Stores und
groBen Betrieben mit starker Markenorientierung zusammensetzen" (GMA, S. 40).
Dies deckt sich mit unserer Einschatzung. Es muss daher mit relevanten Redundan-
zen und entsprechenden Folgen gerechnet werden. Wird davon ausgegangen, dass
die oben angesprochenen 5,5 Mio. Euro bzw. 24% des Planumsatzes nur zum Teil
von auBBerhalb (des Ortenaukreises) gewonnen werden kénnen, so muss vor allem
ftir Offenburg mit noch héheren Umsatzumlenkungen gerechnet werden muss (5.
Ziffer 2.).

Stellungnahme der Verwaltung

Um die errechneten Umsatzumverteilungen zu verifizieren, hat die Stadt zwei Gut-
achten anfertigen lassen, in denen die Auswirkungen auf die Offenburger Innenstadt
geprtft wurden. Die Gutachten wurden am Ende des Vergabeverfahrens aktualisiert.
Sie beziehen sich jetzt auf das Konzept, das den Zuschlag erhalten hat und das in
dem stadtebaulichen Vertrag verbindlich festgeschrieben wurde. Die Gutachter
kommen zu dem Ergebnis, dass in der Innenstadt im Bekleidungsbereich mit Um-
satzverlusten von max. 9 % (GMA-Gutachten) bzw. 12 % (Gutachten von Junker +
Kruse) zu rechnen sind. In beiden Féllen handelt es sich um eine ,Worst-Case*-
Betrachtung (ungtinstigster Fall), so dass davon auszugehen ist, dass die tatsachli-
che Umsatzumverteilung deutlich geringer ausfallen wird. Insbesondere sind héhere
Umsatzumlenkungen, die darauf zuriickzufiihren sind, dass weniger als 24 % des
Umsatzes von auBBerhalb gewonnen werden, nicht zu erwarten, da bei der Bestim-
mung des Einzugsgebiets ein eher zurlickhaltender Ansatz gewahlt wurde. Wie in
der Vertraglichkeitsprifung der GMA auf S. 13 dargestellt, geht die oberzentrale Be-
deutung von Offenburg bereits heute bei einzelnen Angebotsformen (z.B. Sport
Kuhn, Mode Zinser) deutlich tber das in den Gutachten angenommene Einzugsge-
biet hinaus. In die Berechnung der Umsatzumverteilung flieBen neben der Verkaufs-
flache auch andere Faktoren wie beispielsweise die Gro3e einzelner Laden ein. Da-
her hat die Erh6éhung der Verkaufsflache fiir "Bekleidung, Schuhe und Sport" gegen-
(iber friiheren Uberlegungen auf 6.450 m2 nur zu einer geringfligigen Anderung der
prognostizierten Umsatzumverteilung im Gutachten von Junker + Kruse geflihrt.

In der Untersuchung, die am 18.10.2013 vorgestellt wurde, hat Junker + Kruse flr
das Konzept von OFB flr den Textilbereich eine Umsatzumverteilung von max. 11 %
prognostiziert. Heute liegt der Wert bei 12 % und wird wie dargelegt nach wie vor als
vertraglich eingestuft (vgl. Seite 12 Vertraglichkeitsberechnung von Junker + Kruse
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vom November 2013). In der Prognose der GMA lag die prognostizierte Umsatzum-
verteilung far die Branche Bekleidung, Schuhe, Sport im September und im Novem-
ber 2013 beidesmal unterhalb der 10 % Marke bei ca. 9 %.

- Von der GMA wird dargelegt, dass die mal3geblichen Wettbewerber im Sortiments-
bereich "Biicher, Schreib- und Spielwaren" -insbesondere im Bereich Spielwaren- in
den Gewerbegebieten Offenburgs zu finden seien. Auch in diesem Bereich solle die
Innenstadt zu Lasten der Gewerbegebiete gestarkt werden (GMA, S. 47). In der In-
nenstadt befinden sich unserer Kenntnis nach alleine an Spielwaren bereits

jedoch 1.600 m2 Verkaufsfldche (Karstadt, Drogeriemarkt/Warenhaus Miiller, Spiel &

Phantasie). Hinsichtlich des Segments "Biicher, Schreib- und Spielwaren" prognosti-

ziert die GMA ftir die Offenburger Innenstadt dann auch eine hohe Umsatzumvertei-

lung von "10 %" (GMA, S. 48). Deutlich wird auch, dass bezogen auf das gesamte

Segment zwar fast die Hélfte des Umsatzes in Offenburg von der "Griinen Wiese" in

die Innenstadt "zurlickholen" wiirde, gleichzeitig aber der bestehende Einzelhandel in

der Innenstadt (mehr als) die andere Hélfte des nétigen Umsatzes "liefern" misste.

Werden die Ausfiihrungen von Ziffer 2. berticksichtigt, ist mit noch gréBeren

Umsatzumlenkungen aus der Innenstadt zu rechnen. Wiirden die von der GMA emp-

fohlenen héheren Verkaufsflachenobergrenzen von 1.500 m? im Bebauungsplan

festgesetzt (s. GMA, Kapitel 5), so ginge dies ebenfalls grundséatzlich auf Kosten der

Innenstadt Offenburgs: Weitere zusétzliche Umsatzabgaben wirden ihr abverlangt

werden.

— Hinsichtlich der empfohlenen Verkaufsflachenobergrenze fiir die Sortimente
"Hausrat, Einrichtung, Geschenkartikel" von 1.500 m? werden von der GMA be-
ztiglich Offenburg keine ndheren Ausflihrungen gemacht. Bei der Realisierungs-
mdglichkeit einer solch relevanten GréBenordnung wird die Situation dhnlich wie
far den vorher angesprochenen Sortimentsbereich Biicher, Schreib- und Spielwa-
ren eingeschétzt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.28

In den Gutachten zur Innenstadtvertraglichkeit von der GMA und von Junker + Kruse
werden die Sortimente ,Blicher, Schreib- und Spielwaren“ sowie ,Hausrat, Einrich-
tung, Geschenkartikel” als unkritisch eingestuft. (vgl. Seite 17 Vertraglichkeitsprifung
von GMA, November 2013) Eine Entwicklung dieser Sortimente im Plangebiet in ei-
nem Ausmalf, dass negative stadtebauliche Auswirkungen in der Offenburger Innen-
stadt zu erwarten sind, ist nicht zu beflrchten. AuBerdem hat sich der Projektent-
wickler vertraglich zur Umsetzung des Konzepts verpflichtet.

Dass den Ausflhrungen in Ziffer 2 nicht gefolgt werden kann, wurde bereits ausge-
fuhrt. Die Verkaufsflachenobergrenzen fir die 0.g. Sortimente wurden in der raum-
ordnerischen Auswirkungsanalyse hergeleitet und entsprechend festgesetzt. Wie in
8.1.28 detailliert dargestellt wird, ist eine Festsetzung der Obergrenzen, ausgehend
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von den in den Innenstadtvertraglichkeitsgutachten prognostizierten Umsatzumver-
teilungen innerhalb der Offenburger Innenstadt, nicht vertretbar.
Den Anregungen wird nicht gefolgt.

In der friihzeitigen Beteiligung wurden als grundsétzliche Ziele des Vorhabens Ein-
kaufszentrum angegeben, dass der Einzelhandel in der Innenstadt gegentiber dem-
jenigen in den Offenburger Gewerbegebietslagen gestarkt werden solle, Defizite im
innerstadtischen Angebot ausgeglichen werden und gleichzeitig Einzelhandelsnut-
zungen im Plangebiet auf ein vertrdgliches Mal3 beschrdnkt werden sollten. Ange-
strebt werde die Ausbildung eines "Funktionalen Dreiecks 'Hauptstral3e- Steinstral3e-
Lange Stral3e".

Wichtige innerstadtische Einzelhandelsbetriebe wie bspw. Karstadt und "Drogerie-
markt" Mdller werden von dem Vorhaben gleich in mehreren Sortimentsbereichen
tangiert sein. Aus unserer Sicht rdumlich besonders betroffen kénnte der Bereich
Lindenplatz/ SteinstralBBe sein: Beftirchtet werden das Wegbrechen diverser Geschéf-
te, ggf. sogar des groBBen Warenhauses, und damit einhergehende Trading-Down-
Prozesse. Daher muss die Frage gestellt werden, ob das angestrebte Funktionale
Dreieck tberhaupt zum Tragen kommen kénnte.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.25

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

Die IHK unterstitzt jegliche "echte" Ergdnzung des innerstadtischen Einzelhandelan-
gebotes und Beseitigung vorhandener Defizite. Unterstiitzt wird auch eine angemes-
sene "Rlickholung” zentrenrelevanter Sortimente in die Innenstadt. Der vorgesehene
Lebensmittelvollsortimenter ist dabei aus unserer Sicht ein ganz wesentlicher Kon-
zeptbaustein. Eine GréBenbeschrdnkung auf einen "innerstéadtischen Nahversorger”
ist aus unserer Sicht nicht erforderlich. Im Gegenteil sehen wir hier die Mdéglichkeit,
einen weiteren attraktiven, frequenz- und umsatzbringenden Magnetbetrieb fiir die
Innenstadt zu realisieren. Angeregt wird auch die Priifung, ob nicht ergdnzend zum
Vollsortimenter ein Biofachmarkt fiir Offenburg in Frage kdme. Ahnliches wie fiir den
Vollsortimenter gilt fir den geplanten Elektrofachmarkt. Auch hier wird empfohlen,
die Ansiedlung eines gré3eren Fachmarktes zu ermdéglichen und umzusetzen. Un-
benommen ist, dass ein Einkaufszentrum wirtschaftlich betrieben werden kénnen
muss. Hierzu gehéren auch entsprechende Fldchen des modischen Segments sowie
weiterer attraktiver Sortimente.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stadt Offenburg nimmt zur Kenntnis, dass die IHK die Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters, sonstiger Lebensmittelmarkte sowie eines Elektrofach-
markts begriit. Die Stadt Offenburg hélt diese Angebote ebenfalls fliir wesentlich.
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Dementsprechend wurde dem Projektentwickler zur Vorgabe gemacht, sowohl einen
Elektrofachmarkt als auch einen Vollsortimenter mit mind. 1.300 gm Verkaufsflache
an dem Standort unterzubringen und zu betreiben. Das Konzept des Projektentwick-
lers sieht ebenfalls einen Biomarkt vor. Die Vorgaben wurden vertraglich abgesichert.
Den Anregungen wurde gefolgt.

Wir bitten die Stadt Offenburg, nochmals das Gesamtkonzept zu lberpriifen und un-
sere hier geduBBerten Bedenken bezliglich der hohen Betroffenheit der Offenburger
Innenstadt mit zu bedenken.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Einkaufsquartier ist so konzipiert, dass der Standort Offenburg gestarkt wird und
negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Offenburger Innenstadt ausgeschlos-
sen werden kdnnen. Eine negative Betroffenheit von einzelnen Markteilnehmern im
Rahmen normaler Marktprozesse kann allerdings nicht ausgeschlossen werden.

Das Gesamtkonzept wird daher beibehalten, weil die zu erwartenden positiven Effek-
te die moglichen vereinzelten negativen Auswirkungen deutlich Gberwiegen.

4. Verbindlichkeit der Vorgaben/ relevante Dokumente

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes unter gleichzeitiger Festsetzung eines
Sondergebietes Einzelhandel méchte die Stadt Offenburg erméglichen, Verkaufsfla-
chenobergrenzen fiir das Einkaufszentrum sowie einzelne Sortimente bzw. Sorti-
mentsbereiche zu erméglichen. Dies wird begrift.

Mit Hilfe eines stadtebaulichen Vertrages sowie dem "verbindlichen OFB-Angebot/-
Konzept" sollen weitere von der Stadt gewlinschte Einschrdnkungen erméglicht wer-
den. Die genannten Vertrdge sind jedoch jederzeit bilateral abdnderbar. Wie wird
reagiert, wenn das OFB-Konzept nicht so realisiert werden kann, wie vorgesehen?
Wie sieht es mit kiinftig ggf. notwendigen Umstrukturierungen aus? Wie wird dann
sichergestellt, dass raumordnerisch unzuldssige Auswirkungen auf die umliegenden
Zentralen Orte ausgeschlossen sind? Es wird daher flir notwendig erachtet, dass im
Bebauungsplan selbst abschlieBend Festsetzungen getroffen werden, mit denen
raumordnerisch unzuldssige Auswirkungen sicher ausgeschlossen werden kénnen.
Hierzu gehéren auch jeweils sortiments- bzw. -gruppenbezogene Verkaufsfldchen-
obergrenzen, welche samtliche im neuen Einkaufszentrum "erwiinschten"” Sortimente
abdeckt.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Bebauungsplan werden fiir alle raumordnerisch relevanten Sortimente Verkaufs-
flachenobergrenzen festgesetzt. Somit werden bereits durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans unzulassige raumordnerische Auswirkungen generell ausgeschlos-
sen, ohne dass auf vertragliche Vereinbarungen zuriickgegriffen werden musste.
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5. Umsetzung im Bebauungsplan

Es wird empfohlen, die vorgesehene Steuerung fiir Einzelhandelsnutzungen soweit
wie méglich im Bebauungsplan selbst vorzunehmen.

Neben den erforderlichen jeweiligen sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergren-
zen zur Begrenzung der raumordnerischen Auswirkungen wird Folgendes vorge-
schlagen: Hinsichtlich des Vollsortimenters sowie des Elektrofachmarktes wird emp-
fohlen, diese in der fiir sie vorgesehenen Sondergebiets-Teilfldche "Handel/ Versor-
qung" als (zu realisierende) Mérkte (nicht als Sortiment) festzusetzen, Randsortimen-
te zu beschrédnken und ihre Gesamtverkaufsfldche festzusetzen. Flir die restlichen
Fldchen kénnten Geb&ude- oder bereichsbezogene Festsetzungen (z.B. Mindestver-
kaufsfldchen, maximale Anzahl von Shops bestimmter Sortimente...) Anwendung
finden. Als Vorlage (hinsichtlich der Bandbreite méglicher Festsetzungen (ber einen
Bebauungsplan) kénnte aus unserer Sicht bspw. der unserer Kenntnis nach rechtlich
dezidiert gepriifte Lahrer Bebauungsplan "Blockschluck Gétzmann 2. Anderung” von
2011 dienen, dessen Festsetzungen und Begrindung wir als Anlagen 1 und 2 beift-
gen.

Weiter wird empfohlen, die Sortimentsbezeichnungen bzw. -abgrenzungen im Be-
bauungsplan mit der Offenburger Sortimentsliste abzugleichen. Eine eindeutige Zu-
ordnung zwischen zuldssigen Sortimenten/ Sortimentsgruppen im Einkaufszentrum
sowie der detaillierte(re)n Auftrennung der Sortimentsliste sollte gegeben sein.*

Stellungnahme der Verwaltung

Die vorgeschlagenen differenzierten Festsetzungen und Zonierungen sind im vorlie-
genden Fall weder stadtebaulich erforderlich noch sinnvoll. Es handelt sich um ein
Innenstadtquartier, das neben Einzelhandel auch noch andere Nutzungen beinhaltet,
die sich teilweise Uberlagern.

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Schreiben vom 22.05.2014:

Wir méchten diese wie folgt ergédnzen:

Zunéchst méchten wir vorab noch eine weitere Anmerkung zum laut Handelsverband
Deutschland - HDE - "gré3ten Strukturwandel seit Einfihrung der Selbstbedienung”,
dem E-Commerce machen. Hiermit soll nochmals deutlich gemacht werden, wie
dringend erforderlich es ist, mit dem Thema, Uber ein Einkaufszentrum grof3e zusétz-
liche Verkaufsfldchen auf einen Schlag zu installieren, ganz besonders vorsichtig
umzugehen: Laut aktueller Umfrage des HDE von Anfang Mai berichten drei Viertel
der Handler von sinkenden Besucherzahlen an ihren Standorten, jeder dritte Handler
sieht sogar einen starken Riickgang bei der Kundenfrequenz. Betroffen seien v.a.
Héndler in den Innenstadten kleiner und mittlere

Stéddte. Infolge dessen geht es letztendlich auch um die Existenz von anderen maf3-
geblichen Betrieben der Innenstadt wie der Gastronomie und handelsnahen Dienst-
leistern.
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In der Begriindung zum Bebauungsplan werden unter Ziffer 1.1 diejenigen Ziele be-
schrieben, die hinsichtlich der Entwicklung des Areals "Nérdliche Innenstadt- Union-
rampe" von der Stadt Offenburg verfolgt werden. Sie waren vom Offenburger Ge-
meinderat in Form eines stddtebaulichen Zielkonzeptes beschlossen worden.
Gegen die jetzt vorgelegte konkretere Planung erheben wir Bedenken, da aus unse-
rer Sicht mit ihr folgende zentrale Ziele nicht erreicht werden:

1. Entwicklung und Stérkung der zentralen Einkaufslagen
2. Stédrkung der Verbindung Bahnhof- Innenstadt sowie
3. Organisation des (hierdurch verursachten) Verkehrs.

Zu1.:

1.1 (Woftr) besteht (noch) Bedarf?

In der neuesten Fortschreibung des Marktekonzepts fir Offenburg von 2007 war sei-
tens der Gutachterin (GMA) ein erstes Grobkonzept fiir ein Einkaufszentrum (EKZ)
auf dem Sparkassenareal nachvollziehbar hergeleitet worden (S. 90 ff). Die GMA
empfahl damals einen gréBeren Verbrauchermarkt und einen gréBeren Elektrofach-
markt - beide weit tber der Gro3flachigkeit- zu realisieren, um Branchendefizite in-
nerhalb der Innenstadt zu beseitigen und gleichzeitig zuséatzliche Frequenzbringer flr
die Innenstadt zu installieren. Weiter wurde die Umsiedlung der C&A-Filiale auf das
EKZ-Areal (mit leichtem Verkaufsflichenzuwachs.) vorgeschlagen. Um dem Ein-
kaufszentrum die notwendige Wirtschaftlichkeit und Magnetfunktion zu erméglichen,
sollten ergdnzend mdglichst "hochwertige Bekleidungsanbieter” (wie bspw. P&C)
angesiedelt werden. (Branchendefizite wurden seitens der GMA damals ebenfalls bei
"hochwertigen Wohnaccessoires-Filialisten" gesehen.) Die empfohlene GréBenord-
nung fdr "Retailmarken” lag bei 1.000 bis maximal 2.000 m? Verkaufsfldche!

Wir méchten an dieser Stelle wiederholen, dass diese fiir die Offenburger Innenstadt
unproblematische, sogar férderliche Konstellation eines EKZ von uns ohne weiteres
mitgetragen werden kénnte, vorausgesetzt, es ist mit einer vernlinftigen stadtebauli-
chen Konzeption an die zentralen Einkaufslagen angebunden und die Problematik
des verursachten zusétzlichen Verkehrs ist geldst.

Begriindet wurde der Vorschlag eines Einkaufszentrums (und hiermit verbundener
Verkaufsfldchen) von der GMA zum damaligen Zeitpunkt unter anderem damit, dass
dem Prozess des Verkaufsflachenriickgangs in der Innenstadt entgegengewirkt wer-
den kénnte. Laut GMA-Analyse hatte die Innenstadt seit 1995 bis 2006/2007 rund
10.000 m? an Verkaufsfldche verloren.

Seitdem kann u.E. jedoch eine durchweg positive Entwicklung der Innenstadt beo-
bachtet werden (die dann auch in der erneuten Fortschreibung hétte Niederschlag
finden missen. Auffallend ist, dass die bisher im Turnus von 5-6 Jahren vorgenom-
menen "offizielle" Aktualisierung des Méarktekonzeptes seit 2007 nicht mehr erfolgt
ist.):
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Besonders bemerkenswert ist, dass es sich bei dem Entwicklungsprozess der Innen-
stadt um ein organisches Wachstum bzw. ebensolche Verdnderungen handelt: Die
Verkaufsfldchen sind in der Innenstadt um mehrere Tausend Quadratmeter ange-
stiegen, ganz aktuell wird das 3-Kénige-Areale (inkl. ca. 530 m? Ladenfldchen) ge-
gentber von Modehaus Zinser neu und attraktiv bebaut. 2012 hat das Modehaus
Zinser, einer der maf3geblichen Magnetbetriebe in 1A-Lage der Offenburger Innen-
stadt, nach einjgéhrigem Umbau mit einer um 2.500 m? auf 7.500 m? erweiterten Ver-
kaufsflache Neuerdffnung gefeiert! Desweiteren haben sich in der Innenstadt einige
wichtige "Retail Brands" des Textilsektors sogar in Form von kleinteiligeren Mono-
stores niedergelassen (bspw. Hallhuber, comma, Gerry Weber, GINA LAURA, Cult,
Cecil, Street One, Jack Wolfskin u.a.). Wir gehen davon aus, dass diese "Modernisie-
rung" auch weiterhin stattfinden kann und wird. Sogar mehrere Fachgeschéfte spezi-
ell fiir Mdnnermode sind nun in der Innenstadt zu finden. Im Bereich der modernen
Konzepte flir Wohnaccessoires/Einrichtung ist der maf3gebliche Anbieter Butlers hin-
zugekommen. Ganz aktuell hat ein weiterer wichtiger Anbieter der Branche, das
"Magazin®" in unmittelbarer Ndhe zum geplanten Einkaufszentrum eine Filiale eréff-
net. Insofern diirfte auch dieses Segment attraktiv besttickt sein.

Mit dem neuen, jetzt auch wesentlich "aggressiveren" Konzept fiir das Einkaufszent-
rum muss daher die Frage nach dem aktuellen, grundsétzlichen Bedarf flir ein sol-
ches Einkaufszentrum gestellt werden. Ungeklart bleibt in dem Zusammenhang
auch, warum der ehemals groBe Verbrauchermarkt nun auf einen schwachen Nah-
versorger (abermals) reduziert worden ist:

Laut Begriindung zum Bebauungsplan soll als (kiinftig vertraglich vorgeschriebene)
MindestgréBe fir den Lebensmittelvollsortimenter nun nur noch 1.000 m? Verkaufs-
flache vorgegeben werden. Auch fir den Elektrofachmarkt gilt diese Mindestmarke.
Bislang war von der Stadt stets damit argumentiert worden, dass diese beiden
"Branchen" immerhin 30 % der Gesamtverkaufsflache ausmachen. Die angestrebte
(wichtige) Ergdnzungsfunktion des EKZ zur Innenstadt (sprich das Ausftllen von An-
gebotsdefiziten) muss damit noch stérker in Frage gestellt werden. AulBerdem bleibt
offen, mit welchen Sortimenten die Gesamtverkaufsflache von 12.000 m? dann alter-
nativ gefillt werden kann und soll.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.22

Auch wenn die Verkaufsflachen in der Innenstadt in den vergangenen Jahren wieder
gewachsen sind, weist die Innenstadt nach wie vor Angebotsdefizite auf. Weder ein
Lebensmittelvollsortimenter, noch ein Elektromarkt oder ein hochwertiger gro3flachi-
ger Bekleidungsanbieter sind in der Innenstadt neu entstanden. Im stadtebaulichen
Vertrag wird explizit ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer Mindestgré3e von
1.300 gm festgeschrieben. Ebenso wird ein Elektrofachmarkt ausdricklich festge-
schrieben. Da es Anzeichen gibt, dass sich in dieser Branche die Betriebsformen
verandern kénnen, wurde in dem Vertrag darauf verzichtet, eine MindestgréBe fur
den Elektrofachmarkt festzuschreiben. Der angestrebte Anteil von 30% wird in dem
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Konzept, zu dessen Umsetzung sich der Projektentwickler vertraglich verpflichtet hat,
nahezu eingehalten. Dort belauft sich der Anteil des Elektromarktes (1.200 gm) und
des Lebensmittelvollsortimenters, der durch Backshops und einen Biomarkt erganzt
wird (insgesamt 2.000 gm), auf 28,5% der Gesamtverkaufsflache.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.

1.2 Auswirkungen auf die Innenstaat

Vor Abgabe des letzten Angebotes (der 3 verbliebenen Bieter) waren noch im Okto-
ber letzten Jahres der Offentlichkeit flir das besonders kritische Textilsortiment vor-
gesehene Verkaufsfldchen zwischen 5.020 und 6.099m? (abhéngig vom Bieter) pré-
sentiert worden (s. Dokumentation zur Veranstaltung Biirgerinformation am
16.10.13). Unbekannt ist, welche Verkaufsfliche das damalige Konzept der OFB
vorsah. In der Veranstaltung wurde von der Stadt auch die Empfehlung der beiden
Gutachter présentiert, Textil-Verkaufsfldchen von 6.000 m? nicht zu lberschreiten (s.
dort, "Fazit 3").

Trotzdem enthélt die aktuelle Planung dem gegentiber eine erneute Erhéhung auf
rund 6.450 m? Verkaufsfldche.

Die beiden, den mit den Planunterlagen nun erstmalig vorgelegten Stellungnahmen
der GMA und des Gutachterbiiros Junker und Kruse zur Innenstadtvertréglichkeit
von November 2013 ldsst die Skepsis gegentiber der Verldsslichkeit der Zahlenan-
gaben und den damit verbundenen méglichen Auswirkungen auf die Innenstadt eher
noch wachsen: Zumindest von Junker & Kruse wird immer wieder betont, dass es
sich nur um (berschlédgige Abschétzungen handeln kénne (u.a. da der konkrete
Mieterbesatz noch nicht feststehe, die Sortimentszusammenfassungen zu grob seien
und der regionale Handelsbesatz nicht im Detail bekannt sei). Die Umsatzumvertei-
lungen seien als "Ndherungswerte und Tendenzaussagen" zu verstehen. Auch wird
darauf hingewiesen, dass zwar die Fldchenproduktivitat bei gro3en Betriebseinheiten
wie beim OFB-Konzept tendenziell geringere Fldchenproduktivitdten erreichten als
kleinteilige, diese jedoch von einigen weiteren Faktoren bestimmt werde wie den je-
weiligen Betriebsformen, der Qualitdt des Angebotes sowie den jeweiligen Betrei-
bern.

Wie schon in unserer vorangegangenen Stellungnahme fir die GMA angemerkt, sind
interessanterweise auch beim 2. Gutachter Junker+ Kruse hinsichtlich des Textilsor-
timents die prognostizierten Auswirkungen auf die Innenstadt beim endgtiltigen OFB-
Konzept geringer als bei den im Oktober vorgestellten Bieterkonzepten - und das
trotz maf3geblicher Verkaufsflichenerhéhung!

Stellungnahme der Verwaltung

Bei der Burgerinformation wurde ebenso wie in den Gutachten darauf hingewiesen,
dass die errechneten Umsatzverteilungen nicht ausschlie3lich von der Verkaufsfla-
chengréBe abhangen. Wie der Einwender bereits erwahnt hat, ist nicht alleine die
Verkaufsflache ausschlaggebend. Somit kann erklart werden, dass ein Konzept mit
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einer Gesamtverkaufsflache im Textilsortiment von 6.450 gm gleichermafen innen-
stadtvertraglich ist, wie ein Handelskonzept mit einer Gesamtverkaufsflache von
6.099 gm.

Die Darstellung, dass beim Gutachter Junker + Kruse die prognostizierte Umsatzum-
verteilung geringer ausfallen als im Oktober ist allerdings falsch. Wie oben bereits
ausgefihrt, wurde im Oktober fir das Konzept von OFB flir den Textilbereich eine
Umsatzumverteilung von max. 11 % prognostiziert. Heute liegt der Wert bei 12 %
(vgl. Seite 12 Vertraglichkeitsberechnung von Junker + Kruse vom November 2013).
In der Prognose der GMA lag die prognostizierte Umsatzumverteilung fir die Bran-
che Bekleidung, Schuhe, Sport im September und im November 2013 beidesmal un-
terhalb der 10 % Marke bei ca. 9 %. Da in die Berechnung der Umsatzumverteilung
neben der Verkaufsflache auch andere Faktoren wie beispielsweise die GréBe ein-
zelner Laden einflieBen, hat die Erh6hung der Verkaufsflache fir "Bekleidung, Schu-
he und Sport" gegenlber friiheren Uberlegungen auf 6.450 m2 nur zu einer geringfi-
gigen Anderung der prognostizierten Umsatzumverteilung im Gutachten von Junker
+ Kruse und zu kaum wahrnehmbaren Veranderungen in der Prognose der GMA
geflhrt.

Wie bereits zuvor ausgefihrt, wurde bei der Beurteilung der Innenstadtvertraglichkeit
von den Gutachtern regelmaBig der ungunstigste Fall zugrunde gelegt.
Den Bedenken wird nicht gefolgt.

1.2.1 Bebauungsplan und vertragliche Regelungen

GréBtes Problem aus unserer Sicht ist, dass mit einem Konglomerat aus Bebau-
ungsplan und ergdnzenden vertraglichen Regelungen negative Auswirkungen auf
Offenburg und die benachbarten Stadte verhindert werden sollen, die mal3geblichen
Einschrdnkungen aber in den - jederzeit ohne weiteres Planverfahren bilateral &n-
derbaren - Vertrdgen stehen sollen. Die genauen Inhalte des (/der?) stadtebaulichen
Vertrages (/Vertrdge?) kbnnen der Begriindung nicht abschlieBend entnommen wer-
den. Den Unterlagen auch nicht eindeutig entnehmbar ist, ob das (ausschlie3lich) in
der GMA-Auswirkungsanalyse konkret beschriebene Branchen- und GréBenkonzept
der OFB (s. dort S. 11) zumindest vertraglich 1:1 umgesetzt werden soll oder ob es
gewisse Spielrdume geben wird und wenn ja, welche. Beschrédnken sich die Inhalte
der vertraglichen Regelungen auf die unter Ziffer 6.1 benannten Parameter? Die
Frage muss gestellt werden, welchen Wert die Auswirkungsanalyse dann noch hat?
Die im Bebauungsplanentwurf selbst enthaltenen -wenigen -textlichen Festsetzungen
zur einschrdnkenden Zuldssigkeit von Einzelhandel im Einkaufszentrum sollen laut
Begriindung dazu dienen, "negative Auswirkungen auf die historische Innenstadt und
auf benachbarte Unter- und Mittelzentren auszuschlieBen" (s. dort S. 12).

Die im Bebauungsplanentwurf enthaltenen sortimentsbezogenen Verkaufsfldchen-
obergrenzen beziehen sich- mit Ausnahme des "Textilsegments"- allerdings auf die
raumordnerischen Auswirkungen: Laut GMA-Auswirkungsanalyse von Februar 2014
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sind diese so berechnet worden, dass in den benachbarten zentralen Orten mit ma-

ximalen Umsatzriickgdngen von 7-8% zu rechnen sein wird.

— Problematisch ist bspw., dass die Sortimentsgruppen bezogenen Verkaufsfla-
chenobergrenzen zum Teil um das ca. Zwei- bis Dreieinhalbfache (ber die im
OFB-Konzept vorgesehenen Verkaufsflachen hinaus gehen und somit mit noch
deutlicheren negativen Auswirkungen auf die Innenstadt zu rechnen ist.

— Zu den beiden unter 1.1.2 aufgeftihrten letzten Sortimentsgruppen (Blicher ...
sowie Hausrat ...) sind keine weiteren Vorgaben vorgesehen. Kann das geplante
Konzept — von Beginn an oder auch im laufenden Betrieb des Centers - nicht wie
in der vorgesehenen Weise realisiert werden, so kénnten die Verkaufsfldchen oh-
ne weiteres mit Betrieben diverser GréBen, die diese Sortimente vertreiben, auf-
gefillt werden (mit Verlagerungen aus der Innenstadt mit entsprechenden negati-
ven Folgen misste dann gerechnet werden).

Der Bebauungsplan enthélt auBBer (textlichen/ zeichnerischen) Vorgaben zu liber-

baubaren Grundfldchen keine Vorgaben, mit der in die GréBenstruktur von Verkaufs-

fldchen eingegriffen werden kénnte.

— Fdr den Textilbereich sind weder im Bebauungsplan (noch im stadtebaulichen
Vertrag) Vorgaben zu den geplanten 3 gro3en Anbietern zu finden. So wéren
mafgebliche Abweichungen vom OFB-Konzept méglich und denkbar mit der Fol-
ge, dass die GréBenstruktur verdndert und wiederum die Innenstadt (und ggf. die
benachbarten zentralen Orte?) darunter stérker leiden kénnte(n).

— Ein formuliertes Ziel war, das Angebot an groB3flachigen (in der Innenstadt sonst
nicht realisierbaren) Einzelhandelsflachen mit Ergdnzungscharakter auszuweiten.
Weder der angestrebte Vollsortimenter, noch der Elektrofachmarkt sind ber den
Bebauungsplan tberhaupt gesichert. Laut Begriindung soll deren Realisierung
(Gber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert) nun jeweils bereits ab einer
Verkaufsfldche von nur 1.000 m? erméglicht werden.

Wir appellieren nochmals an die Stadt, daftir zu sorgen, dass unmittelbar im Bebau-

ungsplan selbst ein innenstadtvertragliches Einzelhandelskonzept lber textliche und

zeichnerische Festsetzungen gesichert wird. Das Grundgertiist des EKZ sollte sich
soweit wie méglich am urspriinglichen GMA-Vorschlag aus 2007 orientieren. Die un-
ter 1.1.2 der Festsetzungen aufgefiihrten Sortimente kénnten ergdnzend hinzukom-
men, vorausgesetzt, ihre jeweils zuldssige Verkaufsflache wird noch Innenstadt ver-
trdglich reduziert.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.26

Die Inhalte des stadtebaulichen Vertrags sind eingangs erwahnt worden. Der Pro-
jektentwickler hat sich vertraglich verpflichtet, dass Branchen- und GréBenkonzept
geman dem Angebot, das Grundlage flir die Innenstadtvertraglichkeitspriifung war,
umzusetzen. Wie bereits zu Punkt 5 des Schreibens vom 05.03.2014 ausgefihrt, ist
eine Feinsteuerung wie sie mitunter bei Fachmarktzentren auf der ,Griinen Wiese*®
vorgenommen werden, nicht sinnvoll und rechtlich nicht vertretbar.
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Den Bedenken und Anregungen wird nicht gefolgt.

Zu2.:

Nicht erkennbar ist, wie die vorliegende Planung und spétere Realisierung des Ein-
kaufszentrums zu einer Starkung der nérdlichen Hauptstra3e v.a. als Handelslage
fihren kénnte. Im Gegenteil wird die nérdliche HauptstralBe von den attraktiven sddli-
cheren Einkaufslagen noch stérker entkoppelt werden:

Hierzu trdgt u.a. dazu bei, dass das Gesamtareal der "nérdlichen Innenstaadt” nicht,
wie in der Ausschreibung zum wettbewerblichen Dialog noch vorgesehen, als ein
Bebauungsplan aufgestellt worden ist, sondern weiterhin in einen sddlichen und ei-
nen nérdlichen Teil aufgesplittet bleibt. Die Teilnehmer am Ausschreibungsverfahren
haben laut Begriindung zwar auch ein stadtebauliches Konzept flir den nérdlichen
"Ideenteil” (der als Wohnstandort entwickelt werden soll) vorgelegt. Die Ergebnisse
der Anbieter zum nérdlichen "Ideenteil” sind unserer Kenntnis nach bisher nicht ver-
6ffentlicht worden. Auch in den Planunterlagen wird hierauf nicht weiter eingegan-
gen. So bleibt auch verborgen, was fiir das hier liegende relevante C&A-Geldnde
geplant ist.

Der Geltungsbereich wird im Nordwesten des Plangebietes sogar nochmals redu-
ziert, die Begriindung hierzu ist nicht verstédndlich. Problematisch ist dabei auch,
dass der bislang nérdlich des Hotels Union gelegene, einzige Durchgang zur Haupt-
stralBe nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt und damit derzeit
nicht gesichert wird.

Das gesamte Areal éffnet sich nach Stiden und nach Osten hin. Zur HauptstralBe
hingegen bleibt eine durchgéngig abschottende Bebauung erhalten. Was mit einem
gegebenen "unmittelbaren Anschluss an die vorhandenen Einkaufslagen in der
HauptstraBe" gemeint ist (s. Begriindung S. 11), bleibt offen. Selbst wenn der o. a.
enge Durchgang noch nachtréglich gesichert werden wiirde, wére dies sicherlich
nicht ausreichend, um eine Besucher freundliche, einladende Verbindung zwischen
Einkaufszentrum und HauptstralBe zu schaffen.

Warum das neue Sparkassengeldnde nicht (unschédlich) auf die Ostseite des Areals
verlagert und ein sich v.a. nach Westen und Stden hin éffnendes Einkaufszentrum
konzipiert worden ist, ist aus unserer Sicht unverstandlich. Besucher, die vom Bahn-
hof her in die Innenstadt kommen, werden auch weiterhin die unattraktiveren Lagen
der nérdlichen HauptstraBe schnellstmdglich hinter sich lassen.

Das stadtebauliche Ziel, die Verbindung von Bahnhof und Innenstadt zu starken, wird
unseres Erachtens daher mit der jetzigen Planung verfehilt.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.8

Im Norden ist das Einkaufsquartier Gber den vorhandenen Verbindungsweg auf Héhe
des Hotel Union mit der HauptstraBe verbunden. Das Grundstiick mit dem Hotel Uni-
on befindet sich nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der Weg Uber

dieses Grundstick ist als 6ffentlicher Weg Uber eine Dienstbarkeit gesichert. Eine
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Absicherung der Wegeverbindung Uber ein im Bebauungsplan festgesetztes Geh-
recht ist daher nicht erforderlich.

Die Sparkasse als Grundstlickseigentiimer legt groBen Wert darauf, weiterhin an der
HauptstraBe vertreten zu sein. Die Belange der Sparkasse sind insoweit zu berlck-
sichtigen.

Den Bedenken wird nicht gefolgt. In dem Ideenteil des Projektentwicklers ist vorge-
sehen, den Verbindungsweg westlich der Stadthalle, der in den neuen Quartiersplatz
mundet, nach Norden zu verlangern. Zu beiden Seiten sollen Wohngebaude errichtet
werden. Das C&A-Gebaude bleibt in der Planung erhalten. Im Bereich der geplanten
Wegverbindung befinden sich Gebaude, die gegenwartig auch genutzt werden. Vor
einer vertiefenden Planung ist die Realisierbarkeit zu prifen. Diese kann nur in Ab-
stimmung mit den Eigentimern erfolgen.

Der Bebauungsplan

Zu 3.:

Véllig unzureichend wird aus unserer Sicht das Thema "Organisation des durch das
EKZ zusétzlich verursachten bzw. Organisation des Gesamtverkehrs in/ bzw. um die
Innenstadt” herum" abgehandelt. Dies gilt fir den ruhenden wie fiir den flieBenden
Verkehr. Ein konsistentes und nachvollziehbares (bewertbares) Gesamtkonzept ist
nicht erkennbar.

Im Bebauungsplanentwurf werden dieser Problematik nur wenige Passagen gewid-
met. Hinsichtlich des Verkehrsaufkommens wird auf ein den Planunterlagen nicht
beigefiigtes é&lteres Verkehrsgutachten von 2010 (!) verwiesen. Welche Félle das
Gutachten analysiert hat und ob diese noch auf die heutige Situation und die aktuelle
EKZ-Konzeption passen, ist unbekannt. Nicht nachvollziehbar ist diesem Zusam-
menhang auch, was mit mittlerem Ansatz gemeint ist.

Laut Begriindung kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass die Lange Stral3e ihre
Verkehrsfunktion erhalten muss, damit die durch das EKZ verursachten zusétzlichen
Verkehre bewdltigt werden kbnnen. Ein weiteres Argument daf(ir, dass die Lange
StraBe nicht die ihr zugedachte Rolle einer einladenden, gut frequentierten Einkaufs-
stralBe innerhalb des "funktionalen Dreiecks" wird einnehmen kénnen.

Fur Offenburg besteht erfahrungsgeman die Situation, dass an Freitagnachmittagen
und Samstagen nahezu die Hélfte des wdchentlichen Gesamtumsatzes der Innen-
stadt erzielt werden, d.h. auch die Kundenfrequenz (ber die Woche gesehen,
schwerpunktméBig an diesen Tagen liegen muss. Ob und wie sich diese Situation
durch das EKZ &ndern kann und wird, welchen Einfluss dies auf die jetzt schon
schwierige verkehrliche Situation haben wird und welche Lésungsansétze hier ange-
dacht sind, wird ebenfalls weder angesprochen, noch behandelt.

Zum ruhenden Verkehr wird nur kurz angemerkt, dass die derzeitige Tiefgarage auf
maximal 500 Stellpldtze erweitert werden darf. Keine Angaben macht der Entwurf,
wie viele Stellplatze mit dem neuen EKZ insgesamt erforderlich sind und wie diese
sich auf EKZ-Besucher, klinftige Anwohner und Sparkassenbesucher aufteilen. An-
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gemerkt und ebenfalls nicht ndher ausgefihrt wird, dass die EKZ-Besucher auch auf
die anderen Parkh&user verteilt werden sollen. Welche Konsequenzen dieser grund-
sétzlich begriBenswerte Verteilungsansatz auf den Verkehr in der bzw. um die In-
nenstadt herum hat, bleibt ebenfalls offen. Unbekannt ist, ob das angesprochene
Gutachten diese Variante mit untersucht hat.

Anscheinend ist die Stadt selbst nicht von ihren unter Ziffer 8 gemachten Vorschlé-
gen uberzeugt: Im Planentwurf wird auf eine mittelfristig notwendige Neukonzeption
des innerstadtischen Verkehrsnetzes verwiesen.

Das Regierungspréasidium Freiburg, der Regionalverband Sddlicher Oberrhein, der
Handelsverband Sidbaden sowie die City Partner Offenburg erhalten die Stellung-
nahme in Kopie.

Stellungnahme der Verwaltung

siehe 8.1.1,8.1.4,8.1.5und 8.1.8

Aus den o.g. Stellungnahmen, auf die verwiesen wird, ist ersichtlich, dass das Ver-
kehrsgutachten wie gefordert fortgeschrieben wurden, den Bedenken allerdings aus
den darin genannten Griinden nicht gefolgt werden kann.

8.3.16 Handelsverband Siidbaden e.V.
Schreiben vom 26.05.2014

Auf der Grundlage des dem Handelsverband Sidbaden zugestellten Bebauungspla-
nentwurfe méchte der Verband zeitnah zu jenen Belangen Stellung nehmen, die von
ihm zu vertreten sind.

Vorgesehen ist auf der Grundlage der planungsrechtlichen Festsetzungen ein Son-
dergebiet "SO Einkaufsquartier", das eine Gesamtverkaufsfldche von maximal12.000
gm Verkaufsfldche zulassen soll. Die maximale Verkaufsflédche flr einzelne Sorti-
mente ist wie folgt im Bebauungsplan festgesetzt: Bekleidung,

Schuhe und Sport maximal 6.450 gm Verkaufsfldche. Unterhaltungs- und Haushalts-
elektronik (u.a.) mit maximal 2.500 gm Verkaufsfldche. Biicher, Schreib- und Spiel-
waren mit maximal 1.500 qm Verkaufsfldche. Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik u.dgl.
mit 1.500 gm Verkaufsflache. Unzuldssige Sortimente sind im Plangebietsbereich
u.a. Baustoffe und Bauelemente, Zdune, Gartenhduser, Gewédchshéuser, Mineral-
Olerzeugnisse, Kfz, Motorrdder und Rasenméher. Desgleichen sind Sexspielzeug,
pornografische Bilder, Filme und Spiele unzuléssig.

Ergebnis der Verbandsbeurteilung: Nach hiesiger Auffassung ist die Begrenzung der
Fldache beim Lebensmitteleinzelhandel - auf ca. 1.300 gm Verkaufsfldche - von hier
aus nicht nachvollziehbar. Der Handelsverband empfiehlt dringend eine Mindestver-
kaufsfladchengréBBe von 2.500 gm im Einkaufszentrum festzusetzen, damit hier eine
marktfahige BetriebsgréBe entsteht, die der peripheren Angebotsstruktur in Offen-
burg standhalten kann. (Exkurs: Im kleineren Teil-Mittelzentrum Bad Krozingen mit
ca. 17.000 Gesamteinwohnern wurde eine Lebensmittel-Vollsortimentsflache mit ca.
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2.500 gm realisiert, was bei allem vorhandenem Wettbewerb ein gutes wirtschaftli-
ches Ergebnis ermbglichte und zentralbrtlich positiv wirksam ist. Nur 1.300 gm haben
zwischenzeitlich auch nichtzentrale Gemeinden!)

Stellungnahme der Verwaltung

Entgegen der Annahme wird flir das Sortiment Lebensmittel keine Verkaufs-
flachenobergrenze festgesetzt. Bei den 1.300 gm Verkaufsflache handelt es sich um
die Mindestverkaufsflache flir den Lebensmittelvollsortimenter, die im stadtebauli-
chen Vertrag vereinbart ist. Es kann auch ein Vollsortimenter mit einer Verkaufsfla-
che von 2.500 gm Verkaufsflache errichtet werden. Die Anregung ist damit bereits
berucksichtigt.

Desgleichen ist von hier aus darauf zu verweisen, dass die Festsetzung fir den Un-
terhaltungs- und Haushaltselektronikbereich nicht auf maximal 2.500 gm Verkaufs-
fldche begrenzt werden sollte. Der Handelsverband empfiehlt hier, dass eine Min-
destverkaufsflache von maximal 2.500 gm geschaffen werden sollte, die durchaus
deutlich Ober dieser Flache liegen kénnte. Damit kann eine marktfdhige GréBenorad-
nung in den Zentralbereich und Versorgungskern von Offenburg platziert werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Bebauungsplan werden grundsatzlich keine Mindestverkaufsflachen festgesetzt.
Die Obergrenze von 2.500 gm gilt nur flr die zentrenrelevanten Elektrowaren und
wurde festgesetzt, um schadliche Auswirkungen auf die Nachbarstadt Kehl auszu-
schlieBen. Eine marktfahige GréBenordnung kann an dem Standort ohne Probleme
realisiert werden. Im Bereich Elektrowaren wird von Seiten der Gutachter nicht davon
ausgegangen, dass der Flachenbedarf weiterhin ungebremst zunehmen wird.

Die Unzuldssigkeit von einigen Sortimenten - aus dem Segment von nichtzentrenre-
levanten Angeboten - hélt der Handelsverband fir entbehrlich und

empfiehlt die planerische Unzulédssigkeit aufzuheben. Denn es gibt nach hiesiger
Kenntnis z.B. Baubedarfsanbieter in gré3eren Gemeinden von Baden-Wiirttemberg
wie z.B. in Heidelberg, wo ein Baubedarfsangebot (Bauhaus) in sehr zentraler Lage
weiterhin besteht, obwohl die gleiche Firma in der Ndhe des Bahnhofs ein groB3fl&-
chiges Vorhaben realisiert hat. Hier sollte nicht ein denkbares "Ansiedlungsventil”
geschlossen werden und das bei nicht erkennbarer Begrindung.

Stellungnahme der Verwaltung

GroBflachige Baumarkte, die sich nahezu ausschlieBlich an Autokunden orientieren
sollen an dem Standort nicht zugelassen werden. Die wenigen groBflachigen Laden-
lokale in der Innenstadt sollen flir zentrenrelevante Sortimente vorgehalten werden.
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Dass Sexspielzeug und pornografische Bilder sinnvoll auszuschlieBen sind, ist nach-
vollziehbar.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Grundsaétzlich ist der Handelsverband der Auffassung - und das wurde gegentiber
dem Regierungspréasidium Freiburg als Raumordnungsbehérde am 06.03.2014 for-
muliert (siehe Anlage) - dass das Vorhaben in seiner jetzigen Konzeption nicht nur
die Offenburger Angebotsstruktur sondern auch zentrale Angebotsstrukturen be-
nachbarter Mittelzentren negativ tangieren und somit gegen das Beeintrdchtigungs-
verbot verstot. Es ist z.B. bei einzelnen Sortimenten eine Umsatzumverteilung z.B.
gegen die Stadt Kehl anzunehmen, die Uber dem vertretbaren Wirkungs-Maf3 der
Landesplanung liegt.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Aussage, dass benachbarte Mittelzentren negativ tangiert werden und dass das
Vorhaben gegen das Beeintrachtigungsverbot verstdfit, ist unbegriindet und nicht
nachvollziehbar. In der Stellungnahme an das Regierungsprasidium, auf die hier
verwiesen wurde, finden sich keinerlei Aussagen, die darauf hindeuten, dass das
Beeintrachtigungsverbot aus Sicht des Handelsverbandes verletzt sei. Im Gegenteil
schreibt der Handelsverband, dass er mittragen kann, wie der Gutachter die Abfluss-
quoten im Bereich der Uberpriifung des Beeintrachtigungsverbotes fir die Nachbar-
mittelzentren und auch die anderen Zentralorte einschatzt. Die Werte liegen auch
nach der Beurteilung des Handelsverbands deutlich unter 10 %.

Dass die derzeit in Offenburg vorhandenen Innenstadtanbieter im Sortimentsbereich
Bekleidung-Schuhe-Sport erheblich betroffen sein werden bei geplant tiber 6.000 gm
Verkaufsfldche in diesem Segment, ist von Seiten des Verbandes friiher deutlich
ausgefihrt worden. Zwischen 13 und 15 % werden in Offenburg umverteilt. Eine Re-
duzierung des Angebotes an Flédche bei Bekleidung, Schuhen und Sport ist daher
von hier aus nach wie vor anzuregen.

Weitergehende Hinweise oder Anregungen bzw. Bedenken werden derzeit nicht vor-
getragen, wenn die raumordnerische Stellungnahme des Verbandes gegeniber dem
Regierungsprésidium Freiburg berticksichtigt wird. Diese Stellungnahme ist in der
Anlage beigefligt.

Schreiben vom 06.03.2014:

LAuUf der Grundlage des Abschlussberichtes der Firma GMA zur Handelsfldchenpla-
nung in Offenburg méchte der Handelsverband fristgerecht Stellung nehmen.
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Raumordnerisch wesentlich relevante Auswirkungen werden aus Sicht des Verban-
des fir die geplanten ca. 11.250 gm nicht gesehen.

So wie der Gutachter die Abflussquoten im Bereich der Uberpriifung des Beeintrdch-
tigungsverbotes fiir die Nachbarmittelzentren und auch die anderen Zentralorte ein-
schétzt, kann der Verband dies mittragen. Die Werte liegen auch nach hiesiger Beur-
teilung deutlich unter 10 %.

Was allerdings aus verbandlicher Sicht zu bedenken ist, sind die stadtebaulichen
Wirkungen des Vorhabens. Dies betrifft nicht den relativ kleinfldchigen Lebensmitte-
leinzelhandel und auch nicht den Elektrowarenhandel sondern das groBfldchig in der
Summe geplante Vorhaben von tber 6.000 gm fir Bekleidungswaren, Schuhe und
Sportwaren. Die hier prognostizierte UmsatzgréBe von anndhernd 23 Mio. € pro Jahr
ist nachvollziehbar, wirkt aber hochgradig auf die stddtebauliche Struktur der Stadt
Offenburg selbst. Der vom Gutachter prognostizierte Umverteilungswert von 9 bis 10
% gegenuber dem realisierten Umsatz hélt der Handelsverband fir weitaus zu ge-
ring. Auch wenn die Fldchenaufteilung in mehrere Einzelvorhaben vorgesehen ist,
ddrften zwischen 15 bis 18 % des derzeit im Zentralbereich und Versorgungskern
von Offenburg gemachten Umsatzes an dem neuen Planobjekt abflieBen. Eine Ge-
fahrdung des Bestandes ist im Gegensatz zum Gutachter deshalb anzunehmen, weil
hier hochgradig der ertragreiche Umsatzanteil wegbrechen wird. Eine wesentliche
Ergédnzung des Angebotes wird hier aus Sicht des Verbandes nicht realisiert werden
kénnen. Zudem ist anzufiigen, dass die Flachenplanung im Neubauvorhaben im Be-
reich von Bekleidung, Schuhen und Sport etwa 50 % der Kaufkraft der Offenburger
Bevélkerung UmsatzgréBe von anndhernd 23 Mio. € pro Jahr ist nachvollziehbar,
wirkt aber hochgradig auf die stadtebauliche Angebots-Struktur der Stadt Offenburg
selbst. Uber 20 innerstadtische Betriebe in qualifizierter Angebotsdurchmischung
werden durch die zusétzlichen mehr als 6.000 gm betroffen sein. Wirtschaftliche Not-
lagen kénnen nicht ausgeschlossen werden. Der vom GMA-Gutachter prognostizier-
te Umsatz-Umverteilungswert von 9 bis 10 % gegentiber dem realisierten Umsatz
hélt der Handelsverband fiir zu gering. Auch wenn die Fldchenaufteilung im Planob-
jekt in mehrere Einzelfldchen vorgesehen ist, dlirften zwischen 13 bis 15 % des der-
zeit im Offenburger Innenstadtbereich und Versorgungskern von Offenburg gemach-
ten Umsatzes im Bereich Bekleidung/Schuhe/Sport zum neuen Planobjekt flie3en.
Eine betriebliche Abschmelzung und Erodierung in schwécheren Standortlagen ist
anzunehmen, was auch die Gefahrdung eines Warenhauses in Innenstadtrandlage
einbezieht.

Eine wesentliche Ergdnzung des innerstddtischen Angebotes bei Beklei-
dung/Schuhen/Sport wird aus Sicht des Verbandes kaum realisiert werden kénnen.
Der Gutachter hat auch die Fldchenproduktivitat fiir ein gdngiges Sortiment ange-
setzt, so dass ein ,Normalmaf3" bei den noch nicht bekannten Betreibern unterstellt
wird. Auch das Vorhaben selbst stellt wohl keine Abweichung vom Normalmal3 dar.
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Zudem ist mitzuteilen, dass die Fldchenplanung bzw. die damit verbundene Um-
satzmdglichkeit im Neubauvorhaben im Bereich von Bekleidung, Schuhe und Sport
etwa 47 % der Kaufkraft der gesamten Offenburger Bevélkerung abdeckt bzw. damit
korrespondiert. Beztiglich der Verkaufsflachen-Erforderlichkeit fir die Vollversorgung
der ca. 60.000 Offenburger Bewohner erreicht die Planung im Neubauvorhaben bei
vorgenannter Sortimentsgruppe ca. 50 %. Das ist nach Einschdtzung des Verbandes
unmapstéblich und wird zu stadtebaulichen Negativwirkungen besonders deshalb
fuhren, da keine erweiterte Einzugsgebietsbetrachtung berticksichtigt werden kann.
Eine Erweiterung des Einzugsgebietes (Kaufkraftzufluss von auBerhalb des Orten-
aukreises ist eher marginal und einzelfallbedingt) durch das Planvorhaben wird von
hier aus bezweifelt, weil ja die umgebenden Mittelzentren auch nach Auffassung von
Marktkennern teilweise sehr stark aufgestellt sind und in den hier ,kritischen Sorti-
menten" selbst hohe Handelszentralitdten besitzen.

Insofern ist die Aussage nach wie vor richtig, die der Verband in seiner Stellungnah-
me zum Bebauungsplan im Oktober 2013 gemacht hatte, die Gesamtverkaufsfldche
im neuen Vorhaben zu begrenzen, damit nicht stddtebauliche Fehlentwicklungen
eintreten. Dem wurde leider nicht gefolgt. Der Verband hatte gehofft, dass die Ergén-
zungssortimente Elektrowaren und Lebensmittel in eine marktfdhige Gré3enordnung
eingeplant werden, damit gegentber den Offenburger Gewerbegebietsbereichen ein
attraktives innerstddtisches Gegengewicht entsteht. Jetzt allerdings zielt das Vorha-
ben auf die innerstadtisch gut entwickelte Einzelhandelsstruktur mit hoher Handels-
zentralitét, die denkbar in Innenstadt-Teilbereichen wirtschaftlichen Schaden auslé-
sen wird.

Grundsétzlich ist das Plan-Vorhaben in integrierter Versorgungsstandortlage der In-
nenstadt zu begrtiBen, da hier relevante Magnetanbieter bei Elektro und Lebensmit-
telangeboten zutreten werden. Die stddtebaulichen Gefahren allerdings der ange-
dachten Gesamtkonzeption kbnnen damit nicht ausgerdumt werden. Insofern emp-
fiehlt der Handelsverband die Verstarkung der Ergdnzungssortimente Lebensmittel
und Elektrowaren Uber das angedachte Fldchenmal3 hinaus und eine deutlich redu-
Zierte Fldchenkonzeption fiir den Sortimentsbereich Bekleidung/Schuhe/Sportwaren.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stadt nimmt zur Kenntnis, dass der Handelsverband das Plan-Vorhaben in inte-
grierter Lage begriiBt, aber erhebliche Bedenken im Sortimentsbereich Bekleidung/
Schuhe/ Sport sieht. Die Annahme des Handelsverbands, dass die Gesamtum-
satzumverteilung zwischen bestehender Innenstadt und Einkaufsquartier 15 % - 18
% betragen und fir den Bereich Bekleidung/Schuhe/Sport ist unbegriindet. Die GMA
und Junker + Kruse, die von der Stadt beauftragt wurden kamen auf nachvollziehba-
rer Weise zu anderen Ergebnissen.




251

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1152/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Herr Guntram 82-2407 19.09.2014

Edler

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, stdlicher Teil"
- erneuter Offenlagebeschluss

8.3.17 Stadtverwaltung Lahr
Fax vom 22.05.2014

Die Stadt Lehr begriiBt die Festsetzung eines Sondergebiets "SO Einkaufsquartier”
mit einer Gesamtverkaufsflichenobergrenze und festgesetzten Verkaufsflachen-
obergrenzen flir einzelne Sortimente. Dadurch sollen negative Auswirkungen auf die
historische Innenstadt und auf benachbarte Unter- und Mittelzentren ausgeschlossen
werden. Die Obergrenzen wurden in einem Einzelhandelsgutachten und in der regio-
nalplanerischen Auswirkungsanalyse der GMA bestimmt.

Die Auswirkungsanalyse der GMA kommt bei der raumordnerischen Bewertung in
Bezug auf die mégliche Beeintrdchtigung der Zentralen Orte zu folgendem Ergebnis:
... Die beiden Mittelzentren Achern und Lahr befinden sich bereits in deutlich gré3e-
rer Distanz zu Offenburg und weisen entsprechend geringere Uberschneidungen auf
mdogliche Wettbewerbswirkungen bewegen sich in der Gré3enordnung von 4-5 %.
Angesichts der stabilen Struktur dieser beiden Mittelzentren sowie weiterer Ausbau-
planungen lassen sich daraus keine stddtebaulichen Auswirkungen ableiten.
Allerdings sind laut Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer Scdlicher
Oberrhein vom 05.03.2014 flir die Bereiche Blicher, Schreib-/Spielwaren und Mo-
de/Sport héhere mégliche Umsatzverluste sédmtlicher Stadte anzunehmen als in der
GMA-Auswirkungsanalyse angegeben. Die GMA-Auswirkungsanalyse gibt fiir das
Mittelzentrum eine Umsatzverteilung von 1-2 Prozent im Sortiment Blicher, Schreib-
und Spielwaren an (Tabelle 6 auf Seite 48). Die Analyse nennt hier fiir das Mittel-
zentrum Lahr im Sortiment Bekleidung, Schuhe und Sport eine Umsatzverteilung von
2-3 Prozent (Tabelle 7 auf Seite 50).

Wir wirden uns sehr freuen, wenn Sie diesen Widerspruch zwischen der Wertung in
den Stellungnahmen der IHK und der GMA auflésen kénnten.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Stadt Lahr die Festsetzung eines Sonder-
gebiets sowie die Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen begrif3t.

Der Ansicht der IHK, das fiir die Bereiche ,Blicher, Schreib- und Spielwaren® sowie
,Bekleidung, Schuhe, Sport“ hdhere Umsatzverluste anzunehmen sind, konnte nicht
gefolgt werden. Die héheren Umsatzumverteilung, die von der IHK beflrchtet wer-
den, wurden weder konkret benannt noch begriindet. Jedoch geht auch die IHK von
keinen negativen stadtebaulichen Auswirkungen in Lahr aus.

8.3.18 Stadtverwaltung Kehl
Schreiben vom 22.05.2014

Zunéchst méchten wir darum bitten, dass in der raumordnerischen Auswirkungsana-
lyse der GMA, unter Punkt 1.4 (S. 23) der korrekte Plan zur Abgrenzung des Zentra-
len Versorgungsbereichs von Kehl abgebildet wird (siehe Anlage). Der von der GMA
zugrunde gelegte Plan stellt einen falschen, nicht beschlossenen Abgrenzungsbe-
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reich dar. Dies wére im dazugehdrigen Erlduterungstext der Analyse ebenfalls anzu-
passen.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Anregung wurde berticksichtigt. Der Plan wurde entsprechend gedndert.

Zudem bitten wir in der Beschreibung des Erscheinungsbildes die tatsédchlichen Ge-
gebenheiten darzustellen. Die stddtebaulich-funktionale Anbindung des City Centers
erfolgt mittlerweile durch stédtebaulich akzentuierende Elemente und durch Ergén-
zung im Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz und kann als angemessen gewer-
tet werden. Die Trading-Down-Ansétze sind, wenn tberhaupt festzustellen. Dies
héngt auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs mit der hohen Anzahl an Bist-
ros und damit mit der besonderen Lage von Kehl nahe der Stadt StraBburg zusam-
men. In Frankreich sind Gliickspielautomaten nur in staatlichen Casinos zuldssig.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Anregung wurde teilweise bericksichtigt. Die Beschreibung des Erscheinungs-
bildes wurde geandert.

Zur Beurteilung der raumordnerischen Auswirkungen des Projekts ist die Vereinba-
rung mit den Kernregelungen der Landes- und Regionalplanung zu untersuchen.
Dabei sind im Wesentlichen das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot, das
Kongruenzgebot und das Beeintrdchtigungsverbot zu priifen und entsprechend ab-
zuwégen.

Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass alle Prtifkriterien ausreichend berticksich-
tigt wurden und dass keine gravierenden Auswirkungen auf die benachbarten Zentra-
len Orte zu erwarten wéren.

Die Gebote der Konzentration und der Integration des Projekts kbnnen auch aus un-
serer Sicht als erflillt beurteilt werden. Dies gilt hingegen beim Kongruenzgebot und
beim Beeintrdchtigungsverbot nicht in vollem Umfang.

Gemdal Regionalplan gibt es keinen definierten Verflechtungsbereich fiir das Ober-
zentrum Offenburg. Die Analyse geht in der zusammenfassenden raumordnerischen
Beurteilung davon aus, dass sich die Umsatzherkunft im Wesentlichen auf den Or-
tenaukreis beschrénkt, mit Ausnahme von Zufllissen aus Frankreich. Uberschnei-
dungen mit den "Verflechtungsrdumen" von Karlsruhe und Freiburg als ndchstgele-
gene Oberzentren wéren nicht zu erwarten. Das Kongruenzgebot wére somit erf(llt.
Unter Punkt Ill.1 der Analyse wird die besondere Bedeutung der grenziiberschreiten-
den Einkaufsverflechtungen mit Frankreich und diese Kaufkraftzuschtisse hervorge-
hoben. Bezliglich des franzdsischen Kundenanteils wird in der Bewertung nicht da-
von ausgegangen, dass der Anteil von 5-10 % (laut Einzelhdndlerangabe) noch we-
sentlich gesteigert werden kénne. Was jedoch eine Zielsetzung fiir Offenburg wére.
Aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Offenburg geht hervor, dass ein méglicher
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franzésischer Zufluss nicht zwangslédufig zu Lasten von Kehl gehen muss. Die Be-
grindung hierfir sei, dass in Kehl (iberwiegend StraBburger Kunden den Hauptanteil
stellen, wéhrend in Offenburg die franzésischen Kunden vor allem aus den sddlich
von Stral3burg gelegenen Ortschaften stammen wiirden. Die Wertung des Kongru-
enzgebots wird sich offenkundig verdndern, wenn die méglichen Zufllisse von Frank-
reich in die Bewertung einflieBen wirden. Ein Einbeziehen des franzésischen Kun-
denstroms wtrden sowohl die Zielsetzung der Stadt Offenburg, als auch die tatsédch-
lichen Gegebenheiten sachdienlich ergdnzen. Auch wéren hiervon die méglichen
Auswirkungen auf die Stadt Kehl und den franzésischer Kundenstrom ableitbar. Aus
unserer Sicht finden diese Belange zu wenig Berlicksichtigung.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Kundenstréme aus Frankreich wurden, sofern es bei einer Worst-Case Betrach-
tung (Betrachtung des ungunstigsten Falls) geboten war, in angemessener Weise
berucksichtigt.

Das Kongruenzgebot basiert auf dem Konzept der Zentralen Orte. Das Konzept wur-
de von den Landern als Steuerungsinstrument der Raumordnung verbindlich einge-
fuhrt. Es beschrankt sich somit auch auf die Bundesrepublik Deutschland. Eine Aus-
weitung auf Frankreich — auch nur im Rahmen von gutachterlichen Untersuchungen
bzw. bei der Abgrenzung von Versorgungsbereichen — ist weder praktikabel noch
vertretbar.

Die méglichen Umsatzriickgdnge in den benachbarten Zentralen Orten wdrden sich
entsprechend der Analyse in einer GréBenordnung von max. 5 % bewegen. Diese
Angabe bezieht sich dabei auf jede einzelne Branche. Aus Sicht einer Stadt missen
die Umsatzriickgédnge allerdings auch als Gesamtpaket gesehen werden. Fiir Kehl
ergeben sich somit Umsatzverteilungsquoten im Zentralen Versorgungsbereich von
insgesamt bis zu 14 %. Dies bedeutet eine Umsatzverteilung von 2,7 Mio. € flir den
ZVB bzw. bis zu 3,2 Mio. € fir die Gesamtstadit fiir die Branchen "Blcher-, Schreib-
und Spielwaren", "Bekleidung, Schuhe, Sport" und "Elektrowaren”

Aus unserer Sicht werden die Umsatzriickgénge trotz der von der GMA bewerteten
zentralen Einkaufslage mit hoher Leistungsfahigkeit und Stabilitét fiir Kehl spdrbar
werden. Mit stadtebaulichen Auswirkungen fir die Stadt Kehl ist aus unserer Sicht zu
rechnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ausfihrungen sind nicht nachvollziehbar. Die Aussage, dass sich flr den Zentra-
len Versorgungsbereich eine Umsatzverteilungsquote von insgesamt bis zu 14 %
ergibt, ist nicht zutreffend. Die Gesamtumsatzumverteilungsquote kann nicht wie
dargestellt, durch die Addition der maximalen Umsatzverteilungsquoten der einzel-
nen Sortimente ,Blicher, Schreib- und Spielwaren®, ,Bekleidung, Schuhe, Sport* und
~Elektrowaren“ ermittelt werden. Wie im Gutachten dargestellt, bewegen sich die
moglichen Umsatzriickgadnge maximal in einer GrdéBenordnung von 5 %. Da es sich
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bei der Gesamtumsatzumverteilung um einen Mittelwert handelt, liegt dieser in jedem
Fall unter 5 %. Daher ist es ausreichend, wenn in den Gutachten nur die kritischen
Sortimente betrachtet werden. Dies ist erfolgt. Die Gesamtumsatzumverteilung liegt
somit auch unterhalb von 5 %.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Fir die Stadt Kehl stellt sich auBerdem die Frage, ob gréBere Auswirkungen zu ver-
zeichnen wéren, wenn die der Analyse zugrunde gelegten Nutzungsgréf3en (abgelei-
tet aus dem vorliegenden Konzept) durch die méglichen Obergrenzen laut Textfest-
setzungen ersetzt werden wiirden. Die Obergrenzen wurden u.a. fir die Branchen
"Blicher-, Schreib- und Spielwaren"”, "Hausrat, Einrichtungsgegenstdnde, Geschenk-
artikel" und "Elektrowaren” festgelegt. Hier kbnnten laut Festsetzungen wesentlich
gréBere Nutzungseinheiten umgesetzt werden als der Analyse zugrunde liegen.

In Bezug auf den Einzelhandel mit Elektrowaren kénnte statt der geplanten und dem
Konzept zugrunde gelegten Fldche von 1.200 gm Verkaufsflache, eine Nutzungsein-
heit mit 2.500 gm Verkaufsflache entstehen, was einer Verdoppelung der Verkaufs-
flache entsprechen wirde. Die Wirkungen des Elektromarkts k6nnen demzufolge auf
den Einzelhandel von Kehl wesentlich negativer sein als dargestellt und lber die
veranschlagten 5 % Umsatzumverteilung hinausgehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Obergrenzen fur die Branchen ,Blicher-, Schreib- und Spielwaren®, ,Hausrat,
Einrichtungsgegenstande, Geschenkartikel“ und ,Elektrowaren wurden ausgehend
von den ermittelten Auswirkungen in Offenburg bzw. in den benachbarten Zentralen
Orten ermittelt. Der Bebauungsplan ermdglicht, die Ansiedlung eines gréBeren Elekt-
romarktes. Daher wurde ausgehend von den aktuell vorgesehenen Verkaufsflachen
und deren prozentualen Auswirkungen in den Nachbargemeinden hochgerechnet,
bis zu welcher quantitativen Obergrenze mégliche Auswirkungen noch vertraglich
sind. Dabei wurde nicht auf eine Obergrenze am Schwellenwert des Beeintrachti-
gungsverbotes (10%) abgehoben, sondern an einer GréBenordnung von max. 7-8 %.
Den Bedenken wird insoweit gefolgt, dass fir die Branche ,Elektrowaren” die Ober-
grenze so gewahlt wurde, dass negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Stadt
Kehl ausgeschlossen werden kénnen.

Bei den Obergrenzen fur die Branchen ,Blicher-, Schreib- und Spielwaren® und
,=Hausrat, Einrichtungsgegenstéande, Geschenkartikel“ wurde in gleicher Weise ver-
fahren.

Die Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze von 6.450 gm im Textilbereich ist
nun in der Offenlage konkret erfolgt. Durch den Kaufkraftabfluss der neu geplanten
Verkaufsfldchen in der Offenburger Innenstadt werden sowohl bestehende Nut-
zungseinheiten in Offenburg selbst, als auch in Kehl durch vorhandene &hnliche Nut-
zungskonzepte beeintrdchtigt werden.
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Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Stadt Kehl beztiglich der Aufstellung
des Bebauungsplans "Nérdliche Innenstadt - Unionsrampe, sddlicher Teil” in Offen-
burg, insbesondere in Bezug auf die Wiirdigung des Kongruenzgebots und des Be-
eintrdchtigungsverbots Bedenken hat.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen. Warum die Bedenken von der Stadt
Offenburg nicht geteilt werden, wurde im Einzelnen dargelegt. Ergebnis der Gutach-
ten war, dass der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Kehl durch das Vorhaben
nicht erheblich beeintrachtigt wird.

8.3.19 Stadt Haslach
Schreiben vom 17.04.2014

Von Seiten der Stadt Haslach werden gegen die Aufstellung des o0.g. Bebauungspla-
nes weiterhin Bedenken vorgebracht. Die Vergré3erung der Handelskapazitéten in
Offenburg beeintréchtigt die Stadt Haslach in ihrer Handelsfunktion als Mittelzentrum.
Die Stellungnahme des Handels- und Gewerbevereins Haslach e. V. vom 15. Okto-
ber 2013 wird daher aufrechterhalten.

Stellungnahme des Handels- und Gewerbevereins Haslach e.V. vom 15.10.2013:
Der Handels- und Gewerbeverein Haslach e.V. befiirchtet durch die weitere Erhé-
hung der Ladenfldchen in Offenburg eine Stérung der relativen Zentralitdtsfunktion
der ndchstgelegenen Mittelzentren, zu denen auch Haslach im Kinzigtal gehdrt. In-
nerhalb des Mittelzentrums Haslach-Hausach-Wolfach erfillt Haslach in hervorra-
gender Weise die Handelsfunktion im Sinne nicht nur der Grundversorgung, son-
dern vor allem fiir den sekundéren Bedarf (u.a. Textil, GPK, Optik, Elektronik- und
Elektrofachhandel). Ausweislich ,4. Stadtebauliches Konzept” zielt der Bebauungs-
plan Nr. 152 auf eine deutliche Erweiterung der Ladenflachen Offenburgs gerade in
diesen Bereichen. Die Ladenfldchen Offenburgs -denn die bestehenden Fldchen in
den Industriegebieten zdhlen zweifelsohne mit- durch einen weiteren ,groBflachigen
Elektrofachmarkt" (die genaue GréBe wird nicht angegeben und sollte Gegenstand
der Uberlegungen zur regionalen Strukturvertraglichkeit der Mal3nahme sein) noch-
mals massiv zu vergréBBern stért nach Ansicht des Handels- und Gewerbeverein das
Marktgleichgewicht zu den Mittelzentren in gut erreichbarer Entfernung erheblich.
Mit Kundenabfllissen aus diesen ist zu rechnen, in deren Folge die bekannten Ne-
gativeffekte wie Frequenzverluste, Umsatzeinbriiche und schlieBlich das Bran-
chenmix gefdhrdende LadenschlieBungen abzusehen sind. Ein weiterer gro3fldchi-
ger Elektrofachmarkt ist zum Schutz der anrainenden Mittelzentren abzulehnen.

Die Beschrdnkung sogenannter ,kleiner Ladden" legt im Umkehrschluss die Bevor-
zugung groBer, wenn nicht groBflachiger Ladengeschéfte mit Fachmarktcharakter
nahe. Dieses ist aus denselben Griinden wie der geplante gro3flachige Elektromarkt
aus unserer Sicht eine den Handel in den Mittelzentren gefdhrdende Planung. Aus-
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driicklich begriiBt wird seitens des Handels- und Gewerbeverein die Verkaufsfla-
chenobergrenze im Textilbereich. Die Fachbehdrden médgen priifen, ob diese Ober-
grenze nicht aufaddiert nahe Null sein misste, um nicht dieselben Gefdhrdungen
wie die geplanten GroBfldchenstrukturen zu evozieren. Die Errichtung eines Ver-
brauchermarktes ist per se nicht gefdhrdend wohl aber die absehbare Funktionali-
sierung desselben als Ankermarkt fiir Textilketten oder dhnliches.
Zusammengefasst ist festzuhalten, dass die VergréBerung der Handelskapazititen
in Offenburg die nahe gelegenen Mittelzentren in ihrer Handelsfunktion beeintrdchti-
gen wird. Um eine Priifung und Abwégung wird gebeten; Begrenzungen deutlich
unter dem geplanten Fldchenzuwachs sind fir das mittel- und langfristige Uberleben
einer strukturgesunden Handelskulisse -die ausdrtcklich auch die Mittelzentren be-
inhalten muss- im Ortenaukreis notwendig.

Stellungnahme der Verwaltung

In dem geplanten Einkaufsquartier mit einer zuldssigen Gesamtverkaufsflache von
12.000 gm nimmt gemaf der aktuellen, durch den stadtebaulichen Vertrag und durch
Festsetzungen im Bebauungsplan festgeschriebenen Gebaudeplanung der Investo-
ren der Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport mit bis zu 6.450 gm gut die Halfte der
Gesamtverkaufsflache ein. Die Stadt hat fir das Konzept eine raumordnerische
Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben. In dem von der GMA (Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung) erstellten Gutachten wurde dargelegt, dass von dem
geplanten Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die das Mittelzentrum
Haslach-Hausach-Wolfach ausgehen. Die maximal zu erwartenden Umsatzrick-
gange in Haslach bewegen sich in einer GréBenordnung von 1 %. Damit sind in
Haslach angesichts der dortigen stabilen Situation stadtebaulich und raumordne-
risch relevante negative Auswirkungen auszuschlieBen.

Um negative Auswirkungen auf die benachbarten Zentren und ihre zentralen Versor-
gungsbereiche auszuschlieBen, werden im B-Plan neben einer Gesamtverkaufsfla-
chenobergrenze von 12.000 gm und einer Obergrenze fiir das Sortiment ,Beklei-
dung, Schuhe, Sport* von 6.450 gm Verkaufsflachenobergrenzen fir das Sortiment
,Bucher, Schreib-/Spielwaren” von 1.500 gm, fiir das Sortiment ,Elektrowaren (zen-
trenrelevant)® von 2.500 gm und flr das Sortiment ,Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik,
Kunstgewerbe, Geschenkartikel, Heimtextilien, Gardinen und Zubehér, Bettwaren*
von 1.500 gm festgesetzt. Ausgehend von den aktuell ge-man der Projektplanung
des Investors vorgesehenen Verkaufsflachen und deren prozentualen Auswirkungen
in den Nachbargemeinden wurde hochgerechnet, bis zu welcher quantitativen Ober-
grenze mogliche Auswirkungen noch vertraglich sind. Dabei wurde auch jeweils die
individuelle Situation in den betroffenen Nachbargemeinden bericksichtigt und es
wurde nicht auf eine Obergrenze am Schwellenwert des Beeintrachtigungsverbotes
(10 %) MaB genommen, sondern bei einer GréBenordnung von max. 7 — 8 %.
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Die Verkaufsflachen fiir das Sortiment ,Bekleidung, Schuhe, Sport“ wurde auf 6.450
gm begrenzt, um insbesondere negative Auswirkungen auf den innerstadtischen
Handel auszuschlieBen. Die zentralen Versorgungsbereiche der Nachbargemeinden
werden bei dieser GréBenordnung nicht in stadtebaulich bzw. raumordnerisch rele-
vantem Umfang beeintrachtigt. In dem geplanten Einkaufsquartier soll ein GroBteil
der Verkaufsflachen im Bekleidungsbereich auf drei gréBere Anbieter mit Verkaufs-
flachen gréBer als 800 gm entfallen. Die Begrenzung der Verkaufsflache im Bebau-
ungsplan wird hierzu durch weitere Regelungen erganzt. Zum einen wird in dem
stadtebaulichen Vertrag die Anzahl der kleinen Laden (kleiner 800 gm) auf maximal
20 beschrankt. Zum anderen hat sich der Investor vertraglich verpflichtet, in dem
Einkaufsquartier Gber mindestens 10 Jahre einen Lebensmittelvollsortimenter mit
einer Verkaufsflache von mindestens 1.300 gm und einen Elektrofachmarkt zu be-
treiben bzw. betreiben zu lassen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie wird insoweit nicht bertcksich-
tigt, als an der Planung festgehalten wird.

8.3.20 Stadt Gengenbach
E-Mail vom 22.05.2014

Die Beratung im Gemeinderat am 21.05.2014 hat Folgendes ergeben:

Nach Auffassung des Gemeinderates hat die Stadt Gengenbach durch die vorgese-
hene Bebauung mit einem Einkaufszentrum mit einem héheren Umsatzriickgang als
2 % zu rechnen, wie es in der "Raumordnerischen Auswirkungsanalyse" der GMA
angegeben ist.

Zudem wird sich auch eine Schwellenwirkung dahingehend ergeben, dass bei einer
Geschéftsaufgabe mit Nachfolgeproblemen aufgrund des Kaufkraftverlustes gerech-
net werden muss.

Die Stadt Offenburg wird deshalb gebeten, diese Bedenken in die weiteren Beratun-
gen und Beschlussfassungen einflie3en zu lassen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die raumordnerische Auswirkungsanalyse basiert auf einer aktualisierten Daten-
grundlage. In der Untersuchung wurde bei den wesentlichen Parametern ein Worst-
case-Ansatz (ungunstigster Fall) verfolgt. Eine héhere Umsatzverteilungsquote als
ermittelt ist nicht zu erwarten. Bei den fiir Gengenbach ermittelten zu erwartenden
Umsatzriickgdngen kénnen unmittelbare negative stadtebauliche Auswirkungen aus-
geschlossen werden.

Den Bedenken wird nicht gefolgt.




258

Beschlussvorlage
Drucksache - Nr.

1152/14 |
Dezernat/Fachbereich: Bearbeitet von: Tel. Nr.: Datum:
Fachbereich 3, Abteilung 3.1 Herr Guntram 82-2407 19.09.2014

Edler

Betreff: Bebauungsplan Nr. 152 "Nérdliche Innenstadt - Unionrampe, stdlicher Teil"

- erneuter Offenlagebeschluss

8.3.21 Beho6rden und Trager 6ffentlicher Belange ohne Stellungnahme

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

Offenburger Wasserversorgung GmbH, Schreiben vom 23.04.2014
badenova AG & Co. KG, Schreiben vom 23.04.2014
Blrgermeisteramt Schutterwald, Schreiben vom 23.04.2014
Regierungspréasidium Freiburg, Ref. 26 Denkmalpflege, Schreiben vom
23.04.2014

SWEG, Schreiben vom 25.04.2014

Landratsamt Ortenaukreis, StraBenbauamt, Schreiben vom 25.04.2014
DB Energie GmbH, E-Mail vom 29.04.2014

Blrgermeisteramt Friesenheim, Schreiben vom 06.05.2014
Blrgermeisteramt Appenweier, Schreiben vom 13.05.2014

Gemeinde Hohberg, Schreiben vom 19.05.2014

Birgermeisteramt Hausach, Schreiben vom 21.05.2014
Regionalverband Sudlicher Oberrhein, Schreiben vom 27.05.2014

Folgende Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt und haben kei-
ne Stellungnahmen abgegeben:

Ortenau — S-Bahn GmbH (OSB)
Handwerkskammer Freiburg
Elektrizitatswerk Mittelbaden AG & Co.KG
Deutsche Post Real Estate Germany GmbH
Landesnaturschutzbund Baden-Wrttemberg
Naturschutzbund Offenburg
Blrgermeisteramt Durbach
Gemeindeverwaltung Ortenberg
Stadtverwaltung Achern

Stadt Oberkirch

Gemeindeverwaltung Willstatt

Gemeinde Neuried

Gemeindeverwaltung Ohlsbach
Gemeindeverwaltung Berghaupten
Seelsorgeeinheit Offenburg-Ost
Evangelische Gesamtkirchengemeinde Offenburg
Gewerbliche Berufschule
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8.4 Liste mit Namen der Einwender die eine standardisierte Stellungnahme
abgegeben haben:

Alphabetische Liste mit den Namen der Einwender zu Punkt 8.2.1:

Gass, Brigitte; Jendryssek; Kessler, Frieder; Laumayer, Philip; Laumayer, Constan-
ze; Leitermann Marianne; Leitermann Carina; Leitermann Joachim; Nolte llse; Pfund
Andreas; Reichert; Schmid, Johanna; Schmid Gerhard;

Ubera, Stefanie; Werner Doris

Alphabetische Liste mit den Namen der Einwender zu Punkt 8.2.2:
Gruen, Andreas; Weil Marcel

Alphabetische Liste mit den Namen der Einwender zu Punkt 8.2.3:

Braunhofer, Wolfgang; Dany; Galerie; Gans; Gétz, Bruno; Hansert; Herrbrich; Hund
Manfred; Imova; lvanska; Kiefer Joe; Schindler; Stuhler; Weisgerber; Zedelmayer,
Roland

Alphabetische Liste mit den Namen der Einwender zu Punkt 8.2.4:

Adamante, Leandro; Breithaupt, Hartmut; Brenner, Christian; Busch Linda; Bohn,
Gaby; Dik Anna; Dorn, Raphaela; Dreher, Sonja; Erben, Monika; Falkenberg, Jana;
Fisica; Goetze, Robin; Gérzen, Anna; Haberer, Florian; Hagen; Hansmann, Sylvia;
Hanz, Oliver; Hattig, Alexander; Heming, Beate; Hornung, Anke; Huber, Melanie;
Hund, Manfred; Hurst, Jutta; Jablonsky, Lukas; Kempin, Anne; Kiefer, Stefanie;
Liberg, Gertrud; Ludwig, Markus; Marques, Mariane; Muller; MuBler, Marina; Neff,
Elke; Nieke, Axel; Nieke, Monika; Richert, Svetlana; Roth, Glinther; Sarborum;
Schatzle, Marieluise; Schmieder, Ronja; Schulz, Tina; Schwérer, Elke; Spinner, Mar-
tine; Teufel, Gabriele; Trankle, Martina; Uhl, Claudia; Vollmer, Sonja; Wagenmann,
Sabine; Walter, Doris; Weil, Sonja; Weil3, Erik; Wewerka, Marion; Wiebe, Michael

Alphabetische Liste mit den Namen der Einwender zu Punkt 8.2.5:

Abdulov, Airus; Adolph, Peggy; Anifa; Bahr, Fritz; Becker; Bitzer, Walter; Boschert,
Silvia; Braun, Jessica; Brenner, Christian; Busch, Linda; Deiters; Domfeld, Yvonne;
Eberle; Enei; Erxleben, Maria; Evsin; Federer, Gerhard; Federer, Heidi; Frierich, Mo-
nika; Fuchs, Rainer; Fliger, Bernhard; Fliger-Weidle; Furtwangler; Garkuscha,
Arthur; Greis; Haberer, Dana; Haberer, Nico; Hackmann; Harck, Oliver; Harck, Sa-
muel; Hilberer, Heike; Hirt, Wolfgang; Hornbacher, Lisa; Hund, Martina; Kammerer,
Bettina; Kempin, Anne; Kiefer, Nikolaij; Kluge, Karlheinz; Krawez, Everlyne; Kubin,
Agnes; Kuhn, Andrea; Kuhnmiinch, Gerlinde; Lang, Helga; Lehmann, Barbara;
Liberg, Gertrud; Lipps, Barbara; Lipps, Rita; Lohmele, Sven; Maier Lider Adolf; Mai-
er; Mayer, Richard; Muckenhirn, Anneliese; Mller, E.; Miller, Meinrad; Neumaier,
Martina; Peischer, Christa; Pesedda; Peter, Claudia; Pfund Max; Pitarres, Francesco;
Raff, Wolfgang; Reithmeier, Markus; Riekenberg, Sigrun; Ritter, Gabriele; Riisch-
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mann, Gabriele; Sandau, Carsten; Scharfenberger-Raff, Regina; Schmidt; Schnetter;
Scholzle, Marieluise; Schulze, Peter; Schveidehadt, Martina; Sisman, Gulay; Teufel,
Olaf; Wérner, Klaus; Wulf, Gerhard; Wurstlon, Katharina; Zampolli

Alphabetische Liste mit den Namen der Einwender zu Punkt 8.2.6:

Abdulova, Estref; Ahundzhanov, Natalie; Amati, Ursula; Anselment, Gottfried; An-
selment, Jurgen; Anselment, Alma; Aragota, Anca; Armbruster, Patricia; Armbruster,
Diana; Arnold, Andrea; Arnold, Beate; Baas, Hans; Baas, Hannelore; Bader, Robert;
Bader; Béhr; Barbera, Brigitte; Barnekow, Simone; Barthel, Gabriele; Basile, Maria;
Basler, Anita; Basler, Peter; Basler, Fabiola; Bastuck, Stefan; Bauer, M.; Bauer, Pet-
ra; Bauer, Marianne; Bauer, Michael; Baum, Andrea; Baute, Barbara; Bauz; Beck,
Maria; Beck, Johannes; Becker, Brigitte; Becker, Peter; Beerhalter; Behrle, Katya;
Beier, Herbert; Beier, Sabine; Bellin, Angelika; Bengel; Benz, Sabrina; Benz, Isabel;
Benz, Andreas; Benz, Heike; Benz, Annabelle; Benz, Brigitte; Berger, Barbara; Ber-
hane, Tigsst; Berl, Fabian; Betzler, Renate; Beyerle, Ruth; Biedemann, Else; Bientz-
le, Wolfgang; Biewald, Karolin; Biewald; Billharz, Hansjérg; Billharz, Gertrud; Binkert,
Klaus; Birk, Maximilian; Bitsch; Bleger, Axel; Blum, Christa; Bochinske, Claudia;
Bochinske, Mathias; B6hme, Fabricio; Bom, Daniela; Bork, Margot; Bork, Rolf;
Bosch, Hans-Karl; Boser, Karin; Botteger, Jenny; Brann, Reinhard; Braun, Marcella;
Bredel, Gisela; Breis, Christiane; Breithaupt, Annelore; Brenneisen, Rosemarie;
Brenneisen, Heidelore; Brenneisen, W.; Brenneisen, Reinhard; Brosch, Heidi; Bro-
sch, Peter; Bro3, Manuela; Bross, Roland; Brucher, Silke; Brucker, Edgar; Brugger,
Stephanie; Brugger, Angelika; Bsdurek, Alfred-Gerhard; Buchhardt, Laura; Bunge,
Gerda; Burak, Kara; Burek, Petra; Blrkelbach, Dorothea; Biirkelbach, Norbert; Biir-
kelbach, Gerhard; Blrkelbach, Otto; Blrkelbach, Hildegard; Birkle, Karin; Busch,
Cornelia; Buttigheffer-Hedwig; Cabello, Gabriella; Callierotti, Valentin; Caunes, Est-
her; Chabon, Dani; Courtade, Christiane; Da Luz, Mateus; Danilov, Viktoria;
Daschek; Deck, Xuan Hao; Deck, Katharina; Decker, Kevin; Decker, Peter; Deiters,
Martina; Delakowitz, Ines; Dengler, Klaus-Erich; Depta, Sandra; Di Biase Junker, Ma-
ria; Diebold, Gerda; Diesfeld, Barbara; Diesfeld, Heinz-Willi; Dietsche, Simone; Doll,
Angelika; Doll, Angelika; Doll, Herbert; Doll, Ursula; Doro, Assling; Diin, Angela;
Dupps, Werner; Ebel, Klaudia; Eberhardt, Wolfgang; Echstein, Diana; Edle, Heidrun;
Edmond, Prieto; Ehinger, Ide Angelika; Ehmann-Héffgen, Gertrud; Ehrenhard-
Kornprecht; Ehret, Johanna; Eisenmann, Bettina; Engel, Margrit; Erhardt, Rebecca;
Erxleben, Jirgen; Euler; Eurisch, Frank; Fahr, Andreas; Fal, Heidi; Falk, Claudia;
Fassler, Angela; Fast, Alexandra; Fautz, Claudia; FeiBt, Klaus; Ferwohn, Jérn; Feudt,
Silke; Feudt, Peter; Fey, Roland; Fiesel, E.; Filomeno, Bell olio; Fischer, Fritz; Fogt,
Renate; Frank; Frank, Wulf; Frank, Christa; Frey, Bruno; Friederichs, Norbert; Frie-
derichs, Andreas; Friederichs, Karin; Friedl|, Juliane; Fritz, Olivia; Fritz, Silvia; Fritz,
Larissa; Fuchs, Denise; Fuger, Bernhard; Findt, Barbara; Findt, Volker; Fitterer,
Katharina; Galina, Erentraut; Ganz, Tanja; Ganzle, Ulrike; Ganzle, Alfred; Gasche,
Dorothea; Gass, Patric; Gass, Joachim; Gass-Ertle, Edith; Gegg, Michaela; Geiger,
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Hans; Geiger, Till; Geiger, Doris; Geiger, Rolf; Gei3ler, Eva; Georgi, Sandra; Gep-
pert, Anita; Giese, Lisa; GieBler, David; GieBler, Iris; Gille, Maria; Gille, Thomas;
Glattacker, Gert; Goedgrabe, Michaela; Goetze, Robin; Goos, Petra; Goser, Ma-
nuela; Gétz, Bruno; Graf, Gerhard; Graf, Heiderose; Graf, Ursula; Grass, Vera; Greu-
lich, M.; Greulich, Sandra; Grof3, Erhard; Grof3, Oliver; Gil, Hazal; Gumpp, Gudrun;
Gutle, Sybille; Hagemann; Hagen, Wolfgang; Hagen, Markus; Hagenbach, Oliver;
Hagenbrock, Danuta; Hagg, Manfred; Hajdari, Egzan; Hampel, Britta; Hanisch, Ursu-
la; Hanle-Schmidt; Hansel, Mana; Hanter, Franziska; Harter, Silke; Harter, Susanne;
Hasemann, Anita; Hass, Anita; Hass; Elisabeth; Hauck, Ulrike; Haugg, Monika; Hau-
ser, Gerhard; Hayog, Hans; Heckmann, Laura; Heffner, Bernhard; Heidt, Silvia;
Heisch, Rolf; Held, Heinz; Hensel; Herkner, Alexandra; Herr, Axel; Herr, Hannelore;
Herr, Gerlinde; Herr, Anton; Herrscher, Elisabeth; Hertenstein, Barbara; Hertig, Bea-
te; Herzog, Martina; Hilleke, Rita; Hilleke, Hans; Hilleke, Monika; Hirt, Peter; Hodapp,
Josef; Hoffmann; Hoélder, Alice; Hélder, Monika; Hélzl, Brigitte; Holzl, Albert; Hoog,
Torsten; Hoog, Herta; H6pf, Roswitha; Horvath, Peter; Huber, Patricia; Huber, B.;
Huber, Paul; Huber, Claudia; Huber, Teo; Huber, Jérg; Huber, Anita; Huber, Thomas;
Hug, Anja-Vera; Hugel, Katrin; Hugn, Philipp; Huk, Isabella; Hund, Matthias; Hund,
Hendrik; Hund, Brigitte; Hurst, Simone; Hurst, Denis; Hurst, Ingo; lhling, Eliane;
Ihling, Gisela; llkhan, Heidrun; Irslinger, Ursula; Irslinger, Sybille; Irslinger, Horst;
Isenmann, Lisa; Isinibilir, Ebru; Jablonsky, Lukas; Javoschowitz, Angelika;
Jendryssek, Leonie; Joggerst, Nikola; Jokerst, Ingrid; Jokerst, Georg; Jorger, John;
Juhrmann, Karen; Junker, Michaela; Junker; Junker, Elena; Juinker, Johanna; Jurleit,
Susy; Just, Gunter; Just, Helga; Justies, Doris; Kadulovic, Kalabalikas, Elias; Kala-
balikas, Elisabeth; Kalabalikas, Jannig; Kalabalikas, Georg; Kalay; Kalble, Sven;
Kélble, Margret; Kanzler, Heinz; Kanzler, Senta; Karadi, Gisela; Karcher, Gebhard;
Kather, Olaf; Kaufmann, Katharina; Kaufmann, Martina; Keller; Kempf, Simone;
Kempf, Eva; Kern, Eleonore; Kern, Eberhard; Kern, Matthias; Kern, Gisela; Kern,
Reiner; Kiefer, Renate; Kiefer, Bernd; Kieler, Melina Isabell; Kienzle, Edgar; Kienzle,
Gerlinde; Kienzle, Alessandra; Kilic, Gamze; Killius, Inge; Killius, Horst; Kimmig, Mar-
tin; Kintscher-Brands, Regina; Kirchmann, Hannelore; Kischel, Petra; Klausmann,
Christa; Klausmann, Ottmar; Klawun, Christa; Klee, Rita; Kleinza, Karolina; Klett,
Werner; Klic, Catrin; Klingenberg; Klumpp, Lara; Knauer, Helma; Knauer, Manfred;
Kdbele, Otto; Kbébele, Elfriede; Kobier, Alexandra; Koch, Jirgen; Koch, Maria; Kochs,
Wolfgang; Koch-Schrimpf, Cornelia; Kopf, Monika; Kopp, Beate; Kornmayer, Ralf;
Kovarbasic, Marlon; Kramer, Heidi; Kramer, Rita; Kramer, Pia; Kranzle; Kranzle,
Christa; Kranzle, Kurt; Kraus, Kevin; Krauter, Alisa; Kremser, Katja; Krenthler, Mar-
kus; Kretschmann, Elke; Krieg, Ursula; Krieg, Matthias; Krolik, Jagoda; Kronenbitter-
Jendryssek; Kuhlicke, Karin; Kuhn, Sabine; Kuhnminch, Gerlinde; Kumpf, Michael,
Kindiger; Kursaue; Kusztrich, Hannelore Labianca, Luise; Labianca, Claudio; Labi-
anca, Katrin; Lamm, Margarete; Lamm, Rainer; Lampert, Beate; Langeneckert,
Beatrixe; Langeneckert, Anna; Lauinger, Manfred; Laurischk, Sibylle; Lay, Klaudia;
Leandro, Adermante; Lehmann, Barbara; Lehmann, Heinz; Lehmann, Reinhard;
Lehmann, Bernadette; Lehmann, Gerda; Lehmann, Willi; Lehmeier, Lothar; Leicht,
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Lilija; Leisentritt; Leist, Niklas; Leist, Sabine; Lemenu, Michéle; Lemmrich, Christiane;
Lienhard, Jenny; Lienhard, Hilde; Lienhard, Patricia; Link, Thomas; Link, Matthias;
Link, Angelika; Link, Wolfgang; Link, Christa; Lipps, Klaus; Litterst, Manuel; Lohmele,
Sven; Lott, Michaela; Ludascher, Rebekka; Ludwig, Renate; Mai, Inge; Mai, Tobias;
Mai, Werner; Maier, Isolde; Makarinus, Rita; Manach, Stefanie; Martin, Hildegard;
Mathieu, Sabine; May, Gregor; May, Ulla; Mayer, Marsel; Mayerl, Helga; Mayerl,
Bernd; Maygutiak, Taras; Meier, Caroline; Meier, Andrea; Menzer, Josef; Menzer,
Zvezdana; Messing, Nadja; Milka, Schaub, Molinaro, labell; M&schle, Thomas; M6-
schle, Diana; Mdschle, Susanne; Moser, Georg; Moser, Inge; Miller, Ursel; Miller,
Meinrad; Muller, Ferdinand; Miller, Caren; Muly, Uwe; Muly, Cornelia; Mundinger;
Murr, Juergen; MuBgnug, Arndt; Mussler, Sabne; MuBler, Martina; Mussler, Melanie;
Mustaforc, Ipek; Nather, Thomas; Neumann, Bettina; Neumann, Manfred; Neyer,
David; Neveu; Nock, Petra; Noker, Nina; Noll, Monika; Nowak, Yvonn; Nowak; Obert,
J.; Obert, Michaela; Orhan, Hiseyin; Oser, Christoph; Oswald, Inge; Otterbein, Fre-
derik; Paschenda, Getrud; Pascheuda; Patti, Teresa; Pelrovic, Sabine; Petereit, Ma-
nuela; Petersen, Christa; Petersen, Horst; Petrovic, Darko; Pflum, Friederike; Phil-
pott, Hillary; Philpott, Christine; Philpott, Julie; Pippig, Nico; Piseddu; Piseddu, An-
tonio; Pitarres, Francesco; Plate, Sybille; Plate; Plaza, Sandra; Plugge, Marcus;
Popp, Stephanie; Pouh-Buchmann, Sonja; Praimeer, Irina; Prinzbach, Alexander;
Prinzbach, Felix; Profeta, Johanna; Pust, Renate; Rapp, Jurgen; Rauch, Melanie;
Rauter, Susanne; Rehm, Hilde; Reichert; Reichert, Christa; Reichert, Walter; Rei-
chert, Gertrud; Reiner, Ulrich; Reis, Daniela; Rensch, Jessica; Retsch, Pierre; Reu-
ter, Inge; Riehle, Wolfgang; Rieth, Katja; Rieth, Jens; Riglig, Christoph; Ritter, Irm-
gard; Ritter, Quirin; Ritter, August; Ritter, Lydia; Ritter, Edgar; Roese, Thomas; Ro-
senke, Elisabeth; Rossrucker, Anke; Roth, Barbara; Rothenberger, Ursula; Rotten-
ecker, Martina; Rudolf, Stefanie; Ruf, Waltraud; Ruf, Simone; Rulbauer, Petra;
Sachran, Sebastian; Sélinger, Tanja; Salinger, Frank; Sélinger, Anna; Santr; Sauer,
Claudia; Schéfer, Selina; Schandl, Christine; Schappacher, Sabine; Schary, Silvia;
Scheib, Renate; Scheib, Norbert; Scheib, Christian; Scheib, Christine; Schelnberger,
Franz Josef; Scherhans, Brigitta; Schick, Karlheinz; Schierding, Maren; Schildberg;
Schimpf, Markus; Schleg, Andreas; Schlichtig, Petra; Schmid, Gerd; Schmid, Fried-
linde; Schmider, Simon; Schmidt, Angelika; Schmidt, Markus; Schmidt, Andreas;
Schmieder, H.; Schmieder, Ronja; Schmitt, Annette; Schmukle, Jochen; Schneider,
Grigori; Schneider, Martina; Schneider, Lieselotte; Schneider; Scholer, Wernen;
Schramm, Heribert; Schrimpf, Elisa; Schubert, Eike; Schubert, Dagmar; Schultz,
Wolfgang; Schultz, Roswitha; Schumacher, Melanie; Schumacher, Jutta; Schwartzer,
Andreas; Schwartzer; Schwarz, Nathalie; Schwchter, Brigitte; Schweil3, Michaela;
Scriba, Ulrike; Scriba, Adalbert; Seger, Melanie; Seibt, Ute; Seidel, Markus; Seifert,
Christa; Sevim, Salioua; Shabiu, Michaela; Siefert, German; Sirmali, Sahin; Soth,
Melvin; Spangenberg, Bernd; Spéath, Karola; Spath, Annett; Spéri, Jlirgen; Spbrle,
Peter; Springmann; Springmann, Srérle, Sabine; Staar, Katharina; Steiner-Graf, In-
grid; Stephan, Klaus; Stern, Tina; Stichel, Jirgen; Stickel, Dorothea; Stickel, Peter;
Stickel, Liselotte; Stickel, Vera; Stickel, Susanne; Stickel, Paul; Stickel, Jurgen; Sti-
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ckel, Jurgen; Sticke-Prinzbach, Katrin; Stiefvater, Carola; Stock, Bjorn; Stock, Doris;
Stoltenberg, Jeau-Michel; Stortz, Astrid; StrauB3, Elisabeth; Streit, Nicki; Stritt, Maria;
Stlrzel, Werner; Suhm, Brigitte; Suhn,Michaela; Suhn, Jirgen; Sundermeier, Angeli-
ka; Sundermeier, Rolf; Temir, Sultan; Teufel, Yvonne; Timm, Veronika; Tischler, Si-
mone; Trebes; Trebes; Trebes; Trebes, Ernst; Trebes, Matthias; Tschisgale, Simone;
Tschisgale, Thomas; Tschisgale, Christiane; Tschisgale; Uhl, Edeltraud; Uhl; Uhl,
Sonja; Unrau, Elena; Ursula, Rudolph; Vath, Anton; Vatter, Stephan; Veits, llse;
Verstraten, Luis; Verstraten, Anne; Verstraten, Lutz; Verstraten, Katharina; Verstra-
ten, Paul; Vestner, Maria; Vetter, Timo; Vetter; Vetter-Briiderle, Astrid; Vogel, Brigitte;
Vogel, Susanne; Vogel, Ulrich; Vogel, Uwe; Vogel, Martina; Vogt, Eugen; Voigt,
Yvonne; Voigt, Thomas; Vollmer; Von Heimburg; Wacker, Beate; Wagemann, Ste-
phanie; Waldhecker, Helga; Walter, Gudrun; Walter, Elke; Walter, Sigrid; Walter,
Sabrina; Walter, Simone; Walther, Patric; Waltz, Beate; Walz, Otto; Walz, Ingrid;
Warth, Katrin; Weber, Albert; Weber, Irina; Weber, Hans; Weber-Schmitt, Beatrice;
Wechselberger, Stefan; Weglarz, Andreas; Weigandr-Spangenberg, Marion; Weikert,
Patrick; Weinald, Jirgen; Weiss, Christian; Weissenburger, Michéle; Weisser, Gerd;
WeiB3-Stimel, Roswitha; Weizenboru; Welti, Andrea; Werner, Gabriele; Wertt, Andre-
as; Westphal, Susanne; Wickersheim, Mario; Willy, Anja; Windisch, Julius; Windisch,
Horst; Winle; Winter, Emil; Winterhalter, Gudrun; Witschel, Sabine; Wohlschlegel;
Wurfh, G.; Wurfh, Nadine; Wurth, Aileen; Wurth Eugen, Anna; Yaman, (")zgijl; Zam-
polli, Mauro; Zampolli, Silvano; Zampolli; Zampolli; Zander, Wolfgang; Zerrer; Ziegel-
bauer,Hans; Zier, Hans-Peter; Zimmermann, Regina; Zimmermann, Angela; Zipf,
Ulrike; Zipf, Helmut

9. Weiteres Verfahren
Da Anregungen oder Hinweise eingegangen sind, die zu einer Plananderung geflihrt
haben, soll der geanderte Bebauungsplan erneute fir den Zeitraum von einem Mo-

nat 6ffentlich ausgelegt werden.

Die Verwaltung empfiehlt daher folgenden Verfahrensablauf:

Erneuter Offenlagebeschluss — Vorberatung Planungs-

05.11.2014
ausschuss

17.11.2014 | Erneuter Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat
01.12.2014

- Erneute Offenlage
09.01.2015
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Anlagen:

1. Ubersichtsplan mit geplantem Geltungsbereich
2. Bebauungskonzept 2013

3. Bebauungsplan (Verkleinert)

4. Textliche Festsetzungen

5. Begriindung

Die Fraktionen erhalten den Umweltbericht, die Verkehrsuntersuchung, die Schall-
technische Untersuchung, die Luftschadstoff- bzw. Abgasuntersuchung, die Innen-
stadtvertraglichkeitsgutachten von der GMA und von Junker+Kruse, die raumordneri-
sche Auswirkungsanalyse sowie die Altlastengutachten und den zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans, je 1x im OriginalmafRstab in Farbe.





