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Rechtsgrundlage und Verfahrensablauf

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL.
| S.2141)

Verordnung  Uber  die bauliche Nutzung der .| Grundstiicke,
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i: d. F.-vom 23.01.1990 (BGBL. | S..132),
zuletzt gedndert durch Gesetz vomm 22.04.1993 (BGBL. | S.466) - :

_ Planzeichenverordnung (PlanZVO)i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBL. S. 3}
Landesbauordnung Baden- Wirttemberg (LBO) i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI

B-W. S. 617)

_'Verféhrensablauf |

-

Vit Schreiben vom 12.12.1997 hat der Vorhabentriger die Einleitung des

‘Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan beantragt.

" Eine erste offentliche Vorstellung der Planung: durch den beaufiragten

~ Architekten fand in der Sitzung des Planungsausschusses am 19.1.1998 statt..

Die Uhterﬁchtdng'und Erérterung mit den' ‘B(]rg"ern _géméﬁ § 3Abs. 1 BauGB
- wurde.in der Zeit vom 23.02. - 06.03.1998 in Form der ausgehéngten Plane

und ‘am 04.03.1998 in Form einer _Informationsveranstaltung durchgefthrt. -
ortsiibliche Bekanntmachung dazu im ,Offenblatt’ Nr.6 vom 20.02.1998. . '

Der Gemeinderat be_sc‘hlolir die Einleitung des Verfah_rens und die ;éffént“liche'

Planausleguing in.der Sitzung am 23.03.1998. .

Die offentliche _Planauéleguhg gem. f§3 Abs.2 BauGB érfolgte'_in der Zeit v"c'n__'n--'
06.04. bis 086.05.98, bekanntgemacht im ,Offenblatt* Nr. 11 vom: 27.03.98.

Anregungen von Bargern sind nicht eingegangen. - -

Die Beteiligung der betroffenen Tréger. sffentlicher Belange gém,-§ 4 BauGB

. Textteil

fand ab 11.03.98 statt, die “Frist zur Abgabe einer Stellungnahme war auf -
20.04.98 begrenzt. S S

Der Durchfﬂhrungsvertrag wird vom Vorhabentrager im Juli 1998 vorgelegt.

Die Behandlung der eingegange'nen Anregungen und Bedenken und der
Satzungsbeschluf erfolgen in der Sitzung des Gemeinderates vom 20.07.1998.
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Mit der Bekanntmachung vom ........ ist der Bebauungsplan rechtskraftig.

2.'_' AnlaR der Pla_hung

Die Firma BURDA plant, nach Bau des ,Mediaparks, an der Kronenstrae
(Fertigstellung fur Herbst 2000 vorgesehen) das Geldnde nordlich der
HauptstraRe und &stlich der Freiburger Strafle volistandig - aufzugeben und
-einer anderen Nutzung zuzufiihren. ' _

Wahrend fur die. sidliche Teilflache dieses Areals noch keine konkreten

Nutzungen festliegen, ist for die -ndrdliche Teilflache der Bau eines OBI-Bau-

und Heimwerkermarktes vorgesehen. Der Vorhabentriager hat die Einleitung -
~ des Verfahrens- zum vorhabenbezogenen B-Plan auf def .Grundlage seines
"~ Vorhaben- und Erschliessungsplans gestelit. - ' : :

Nach Inbetricbnahme des neuen OBI Bau- und Heimwerkermarktes wird der.
~ bisherige: Markt an der Heinrich-Hertz-Strale -mit einer BGF von 6.840 m*.
" aufgegeben. Mit dem Vorhaben an der Freiburger StraBe wird das Engagement
der Firma OBI am Standort Offenburg mehr als verdoppelt. .- R
" Der Standort Freiburger Strale bietet dem Unternehmen die Mdoglichkeit zu
einer Expansion in einer stadtebaulich markanten Lage. Gleichzeitig bewirkt die
~ Erweiterung eine Stirkung des Verkaufsstandortes Offenburg. Die Lage am
" Ortseingang mit ausreichendem Steliplatzangebot vermeidet Uberméagigen
Fahrzeugverkehr in dem Innenstadtbereich - e

-3, --Geltu'ngsbereic_h‘ e

Der Géltungsbereich wird im Nordeﬁ durch die bestehende Grundstﬁbksgrénze _
- des BURDA-Geléndes (Flurstick 8799, 8794) markiert. Der Bereich beinhaltet .-
" auBerdem das Grundsttick 1512/53 und teilweise 5617 an der -Freiburger.
“Strae. - o g ' - '

Im Osten folgt der Geltungsbereich der: bestehenden ~&stlichen
Grundsticksgrenze der Kronenstrale (Flurstiicks 1512/32) parailel zum
BURDA-Gelande. - ' | | _ X
Ausgenommen ist die Kronenstrale zwischen den Ausfahrten des OBI-
Marktes. Der Geltungsbereich erstreckt sich im Norden in Verlangerung der
Kronenstralke bis zur Wasserstralle.

Textteil ‘ 3
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Nach etwa 190 m knickt die Bereichsgrenze rechtwinklig nach Siden ab, folgt
der neuen internen ErschlieRungsstraBe und stoBt auf die Freiburger Strale

(Flurstiick 1512/46).

Im Westen bildet die Freiburger Strale von der Hauptstrale bis- zur

41

WasserstraRe die Bereichsgrenze.

- Einordnung in.. die - .ibergeordnete--- Planung und die
- Bauleitplanung der Stadt : o

RaUmordnu‘ng, Regionalpianuhg

- Die 'Landesregierung beabsichtigt, in der nachsten Forischreibung des

_ Landesentwicklungsplans (LEP), die Stadt Offenburg als Oberzentrum .

~ auszuweisen. Vor diesem Hintergrund hat das RP Freiburg nach eingehender

Profung festgestellt (Schreiben vom 18.06.1998), daB sich das Vorhaben nach

- GréRe und Einzugsbereich in das zentraldriliche - Versorgungssystem einfugt,

. 4 BauGB gewahrleistet ist. Von ginem’ Raumordnungsverfahren (§15 Abs. 2 .

mithin die Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung gem. §1 Abs.

ROG} konnte deshalb abgesehen werden. Ein wichtiges raumordnerisches
Bewertungskriterium ist dabei-die vorgesehene Aufgabe des derzeitigen OBI-

~-Standortes an der Heinrich-Hertz-StraBe als Bau- und Heimwerkermarkt. Eine

42

verbindliche Erkldrung der Firma OBl GmbH + Co KG, im Rahmen ihrer
Moglichkeiten die Fortsetzung: dieser. Nutzung zu verhindern, ist deshalb

7'_e‘rforderlich'(s. Anhang). - T

Fléchennutzuhgspi'ah (F'I\__!P) |

Im Flachennutzungsplan .des Verw'a'ltungsraumsﬂOffenburg in ‘seiner gilltigen”
" Fassung von 1992.ist das Gebiet als ,Gewerbliche Bauflichen® dargestellt. Die

. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist aber bereits im Verfahren. Das

Plangebiet wird zukiinftig - als ,Sondergebiet Einzelhandel* ausgewiesen. Zur

_ Beschleunigung -des Verfahrens .wurde fiir das vorliegende Gebiet eine

vorgezogene punktuelle* " Anderung  durchgefuhrt.  (,Empfehlung des

Gemeinderatés vom.  20.10.1997 und = Beschlu@ des . ,Gemeinsamen -
Ausschusses der Verwaltungsgemeinschaft® vom 3.11.1997) und dem RP.

. Freiburg zur Genehmigung gem. § 6 BauGB vorgelegt.

Textteil

Auf diese Weise wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 und Abs. 3 Bau
GB Rechnung getragen. . '
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4.3 = Rahmenplanung

Das Gebiet der ,westlichen Innenstadt’ zwischen Stadtmauer, Mihlbach und
Kinzig nordlich der Kinzigvorstadt ist seit Mitte des 19.Jahrhunderts von
“groBfichigen Gewerbebetrieben und Versorgungsanlagen besiedelt. - ,
Diese - Betriebe unterliegen einem = Strukturwandel, der sie zu
Flachenreduzierungen oder Verlagerungen zwingt. Andererseits hat der
stadtische Wachstumsproze® in- der 2.Halfte des ~ 20.Jahrhunderts._die o
'urspriingliche Randlage hinter der Stadtmauer* ‘in eine fast innerstadtische.
 Standortsituation verwandelt. Das MiBverhaltnis zwischen dem Standortvorteil
" Innenstadt - Nahe® und der derzeitigen unwirtschaftlichen Flachenausnutzung
i8st -einen Veranderungsproze® aus, der in eine geordnete Entwickiung
gebracht werden muB. . - ' o

‘Deshalb wurde 1984 der stadtebauliche - Ideenwettbewerb ',,westlit:he
_Innenstadterweiterung”. ausgelobt, der auf den Flachen der Textilfabrik
innenstadtnahes Wohnen und andere hoherwertige Nutzungen in Verkniipfung |
mit der Kinzigvorstadt als Aufgabenstellung formuliert. o S '
Die Ergebnisse des 1.Preistragers konnten nur teitweise verwirklicht werden,
hierzu zahit die Uberplanung der Kinzigvorstadt einschlielich Bauer-Park mit

" Werkswohngeb&duden und die Bebauung entlang der WasserstraRe - ,Haus des

~ Handwerks und Berufsbildungszentrum (Bauausfiihrung in den 80er Jahren). ,

' Die Planung fur den zentralen Teil des Otto-Gelandes scheiterte an den -~
Einsprichen der Firma Burda und ihren Forderungen 'nach betrieblichen )
Erweiterungsflachen. - PO C - '

Im Juni.1996 stellte das. Frankfurter Buro Speer + Partner eine Rahmenplanung
_ for das Gelande in Form verschiedener Entwicklungsmodelle vor, mit denen die
* Stadt flexibler auf wirtschaftliche Entwicklungen reagieren kénne. Neben einem
anspruchsvollen Verwaltunigsneubau am Stadteingang (,Senatorpark 1) war bei
allen Entwickiungsmodelien die direkte Anbindung- an die Freiburger Strale
und die Entwicklung des  Muhlbach-Grinzugs fester - Bestandteil . der:
- Planungen. ' - T ’ -

- Diese Rahmenplanung wurde dann jédoch nicht férmlich beschlossen, da die- -
Fa. Burda inzwischen flir ihre Entwickkung andere Uberlegungen verfoigt (s.u).

Das der Planung zu Grunde liegende Vorhaben soll in folgenden Eckdaten zur - -
_ stadtebaulichen Entwickiung der ,westlichen Innenstadt” eingebunden werden:

Erhalt und Entwicklung des Mihibach-Grilnzugs, langfristige Entwicklung von

Wohnnutzung  zwischen Muhlbach und  KronenstraBe, nicht -

Texiteil 5
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_innenstadtbedeutsamer Einzelhandel im sudlichen Abschnitt der Freiburger
StraRe, Erhalt der 50er-Jahre-Bauten der Burda-Druckerei, Gewerbenutzung im

Bereich Schiachthof.

‘5. Der Vorhaben- unld Erschliel&ung'splan (VEP).

/

5.1 Geltungsbereibh und Bestand

Die Geltungsberelche des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des
VEP sind im Kern deckungsgleich. Abweichend gehort die Kronenstrale und
der Einmiindungsbereich der Freiburger Stra&e an der Hauptstralle nicht zum-
Geltungsbereich des VEP.
‘Das Gelande des Planungsgebietes wird gegenwartlg als Gewerbegebtet :
genutzt. Die verschiedenen Grundsticke werden neu geordnet und dae
‘bestehenden Gewerbeanlagen sollen abgebrochen werden. - -
. Belange des Denkmalschutzes werden nicht bertihrt. . ‘
Die festgesetzten Stralen entsprechen den bestehenden Strafsenfuhrungen
Die StraBenprof le und die Verkehrsfl']hrung sind neu geordnet.

5.2 Art und Maf der baullchen Nutzung

Das Sondergebiet ,,grol!»ﬂachlger Emzelhandel“ umfaﬁt den groBten Tell des

raumlichen Geltungsbereiches. -

in dem. festgesetzten Sondergeblet gro&ﬂachlger Emzelhandel ist die

‘Errichtung 'und der- Betrieb -eines Bau- -und -Heimwerkermarktes mit-

Gartencenter mit einer Gesamtverkaufsflache von.max. 18.820 m? und mit der

in 5.2.1 festgelegten Begrenzung der Sortimente zulassag (§9 Abs 1. BauGB !/
8§11 Abs.3BauNVO). = - =

~AuRerhalb der mit Baugrenzen umgebenen Flache lst ein Musterhaus mit einer

Grundfiiche von ca. 10 m x 10m vorgesehen dabei ist ein Mlndestabstand von

10 m zum Fahrbahnrand der Freiburger Straflte einzuhalten. :

5.21 Begrenzung der Sortlmente--

Im Rahmen der bauplanungsrechtllchen Festsetzungen W1rd bei der Art der
 paulichen Nutzung -die Einzelhandelsnutzung unterschieden  nach
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Im Sondergebiet
ist der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten, _sofern diese als sog.
‘Kernsortimente - geflbrt werden, grundsatzlich = ausgeschlossen.
Zentrenrelevante Sortimente sind allenfalls in der Form von Ergdnzungen und

Texttelt
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Randsortimente auf untergeordneter Flache zulassig. Grundlage der
Differenzierung  nach . zentrenrelevanten und  nicht-zentrenrelevanten
Warensortimenten ist die Sortimentszusammensteliung der GMA von 1995.

Das Nutzungskonzept von OBI sieht auf einer Gesamt-Verkaufsflache von
18.820 m? die Einrichtung eines. Bau- und Hemwerkermarktes mit 6.320 m?
Verkaufsfiache. fir Heimwerkerbedarf und 6.580° m? Verkaufsflache fir
Baustoffe sowie~ einen Gartenmarkt mit 5.920 m? Verkaufsflache vor.

-Zusatzlich sind 2.380 m? Lagernutzfliche vorgesehen. Im Rahmen dieses .

Nutzungskonzeptes durfen folgende Warengruppen als sog. nicht-
zentrenrelevanten Kemsortlmente ohne Flachenbegrenzung gefihrt werden.

- Elsenwaren _ :

- Maschinen {im Sinne von hemwerkerspeznf schen Maschmen)
- Werkzeuge :

- Werkstatt

- Autozubehér.

- Fahrradzubehdr '

- Elektro {im Sinne von ElektroinstaIlatlonsbedarf u. a, )

- Leuchten :

- -'Bad-Deko
- Bad-Ausbau

- Farben

_Samtannstallatlon S -

_ Tapeten

- innen-Deko

' ~Regale / Systemmﬁbel |

- Klichen

- Tepplchboden‘ |

- Aktionsflache (im Sinne ven Aktlonsware mit baumarkttyplschen Sortlrhenten)
- Mébelbau :

- Holzzuschnitt

- Holz _

- Bauelemente

- Baustoffe .

- - Fliesen’

- Heizung, Klima, Ofen
- Gartenhartware

"- Topfpflanzen

Textteil

- Wohnen mit Pflanzen (im Sinne von Zubehor, Topfen usw.)
- Beet- und Balkonpflanzen '
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- Gartenbau und -gestaltung
.- Saison (im Sinne von gartenbezogenen Salsonartlkeln)
- Camping - :
- Gartenmébel, Grill
Fiir folgende zentrenrelevanten Randsortimente wird die Verkaufsflache auf

zusammen max. 700 m? festgelegt :

- ‘Haushaitswaren ’(mit'Beschrankung auf baumarkttyplsche Haushaltswaren
d.h. ohne N

: GIaslPorzelIaaneramlleestecleopfe usw.)
- Bilder und Bilderrahmen

- Heimtierbedarf

-~ Heimtextilien (Gardinen und Zubehor usw. )
‘- Fachliteratur im Do- |t-yourself-Bere|ch :
- Schmttblumen :

,Zusatzllch wird die Verkaufsﬂache f(Jr 1ede elnzelne dleser Warengruppen auf
max. 200 m? begrenzt ,

Daruber hinaus s:nd alle welteren zentrenrelevanten Warensortimente auch als’
s0g. Randsortimente ausgeschlossen

Als Sondernutzungsform kann " ausnahmsweise  eine Verkaufsstelle fur
Backwaren- auf einer Nutzflache von max. 50 m? in den Bau- und
AHenmwerkermarkt mtegnert werden ‘

5. 2 2 Bau- und Helmwerkermarkt

Die Flache-.Bau- und Helmwerkennarkt suaht eine Bebauung mit dem.
zweigeschossigen OBI- _Bau- und Heimwerkermarkt vor (Hohe ca. 16 m) Der _
Eingangs- und Verwaltungsberelch ist dreigeschossig geplant.

' 5.2, 3 Gartenbenter

Das Gartencenter ist an-der Freiburger: Strale gelegen, um stadtebaulich einen
angemessenen Ubergang an ‘der Westseite. zu bieten. Die gewiinschte
stadtebaulich . pragende  Raumkante wird in der -Form eines
Schmetterlingsdaches gebildet. ‘ .

An der Nord- und Westseite ist bis zur Grundsticksgrenze ein eingezaunter
Bereich far den Freiverkauf vorgesehen. Als Wetterschutz ist im Freien ein

Textteil
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 {berdachter Gang geplant. Der Gang ordnet sich deutlich gegeniber der
- stadtebaulich pragenden Gebdudekante unter. '
Die geplanten Verkaufsflachen sind im Abschnit 5.2 beschrieben. -

5.3. Nebenanlagen

. Unverzichtbar fir ein Einzelhandelszentrum diesey Art und an diesem Standort
mit entsprechender Femwirkung sind Werbeanlagen - verschiedenster Art. Die
GroRmafistablichkeit von Einzelhandelszentren findet-in den Werbeanlagen
ihre Fortsetzung. Es sind verschiedene Kategorien von Werbeaniagen
-vorgesehen: _— - - -

- a)  Werbeanlagen am Gebaude (s.5.4)
b) - Werbeanlagen mit Fernwirkung .~ ’ |

. Entlang der Freiburger Strate sind groBmaBstébliche Anlagen vorgesehen, die

.+ dem Besucher eine Orientierung bieten und dem Unternehmen die Méoglichkeit .
zur Selbstdarstellung bietet. ' L -

- Werbeanlagen entlang der: Freiburger  StraRe (B3) missen einen.
Mindestabstand zum Fahrbahnrand von 10 m einhalten und dirfen keine
Werbung fur Einzelprodukte enthalten: (§3 Abs.1 und 4 BauGB / §22 Abs.1
StrG BW / §74 Abs.1 Nr.2 LBO BW). - S

_ Die Anlagen an der Strae sind in einem Zusamrﬁenhang. zu gestalten und
. dofen die  stadtebaulichen Ziele (Bildung - von- . Raumkanten) und -

- Verkehrssicherheit nicht negativ- beeinflussen. Hier sollen ‘Fahnenmasten mit -

.

einer Héhe von 10,0 m sowie ein dreiseiteiger Werbeturm mit einer Hohe von
- 18,50.m aufgestelit werden. An der ostlichen Grenze erfolgt wiederum die
Errichtung von Fahnen, um das Gesamterscheinungsbild abzurunden. '

'¢) . Temporére Werbeanlagen im Gebaudebereich Ny
- Fiir begrenzte Zeit ist die Méglichkeit fur Werbeanlagen aller Art zu schaffen.
.. Diese sollen sich als solche deutlich von den im Zusammenhang entworfenen
~Anlagen ab. Sie weisen den Besuchem auf auBergewohnliche Aktivitaten und
Aktionen hin. ' -

5.4 Gestaltung der baulichen Anlagen
Der Gesamtgebaudekomplex weist eine starke Gliederung auf, die dem

Kunden ermoglicht, sich von der vorgelagerten Parkplatzﬂéibhe einen Uberblick
-u verschaffen und zielbewuRt einen der drei Eingange zu benutzen.

Textteil ] 9
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‘Das Hauptgebaude in Ost- Westrichtung erhéit im oberen Bereich eine
Aluminium-Well- bzw. Trapezblechfassade mit einer geringen Sickentiefe und
farblich abgesetzten Lisenen. Der Baukdrper in Nord- Sudrichtung im Anschluft
an das Parkhaus wird als leichte Stahi-Glaskonstruktion ausgebildet. Im EG
‘befindet sich durchgéngig eine durch farbige =Stitzen gegliederte
Leichtbetonfassade. Die Fassaden werden durch groRflachige Glaselemente
gegliedert. Eine punktuell dauerhafte Begrinung - wird in die
Fassadengestaltung integriert. - '

Die Flachdachbereiche 'sind mit-einer extensiven Begrunung vorgesehen Sie
- erhalten nach Westen hin orientierte einseitig verglaste. Sheddacher.

Der Dienstleistungs- und Servicebereich des Gebdudekomplexes setzt sich
gegeniber- dem Erdgeschol durch eine zuruckspnngende Aluminium-
Glasfassade ab.

Der Elngang wird durch einen vorsprlngenden Baukorper mlt einer :mposanten
'OBl-Media-Wand betont. Sie bildet einen besonderen Blickfang und
Besucherinfom‘nation. T ’ '

Als Baumaterial des Gartencenters ISt eine leichte Stahl Glas—Konstruktlon
vorgesehen. Es verfdgt ber ein attraktives, aufgeweitetes extensiv begruntes .
Dach, das sich - wohltuend von der bIS dato Ublichen
Einheitsgewachshausstruktur abhebt. _
Der Gang im Freibereich istin Leichtbaukonstruktlon mit Glasdach, [osgelost
vom Hauptbaukdrper geplant

-~ Die Realls:erung des Parkhauses ist in einer. Ielchten und transparenten
Stahlkonstruktlon vorgesehen ' . :

Die - Werbung' an "der. Fassade der 'Ba-l.lk_drper' soll sich in_die
Fassadengestaltung integrieren. GromaRstabliche  Anlagen sind auf
- Fernwirkung ausgelegt, klemere Anlagen bieten unmittelbare Onentlerung S

55 'Verkehrsﬂachen

Verkehrsflachen auBerhaIb des VEP-Bereiches _
Der Individualverkehr soll aus zwei Richfungen auf das Geiande des OBl-Bau-
und Heimwerkermarktes gefithrt werden

Von Westen bzw. stadtemwarts kommender Verkehr gelangt . von der
HauptstraRe iher die Freiburger Strale auf das Grundsttick.

Hier soll die Zufahrt zum OBI-Bau- und Heimwerkermarkt und zum sldlich-
angrenzenden BURDA-Gelande Uber eine gemeinsamen Anschlufl an die

Texteil 10
30.06.98 :



Vorhaben- und Erschliéssungsplan Architekturbiiro Mronz + Koltrair
OBI-Markt in Offenburg t"“"’;}
Textteil : \/|

Entwurf, Stand: 30.06.98

Johannes Mronz
Hanspeter Kottmair
Nicole Mronz
Dipt.-Ing. Architekten

~ Freiburger StraBe erfolgen. Die geplante zukinftige  sldliche
Grundstiicksgrenze liegt mittig auf der Zufahrt. ' ' B

Das Biro Dr. Brenner + Minnich hat zwei Varianten untersucht, die eine
ausreichende Leistungsfahigkeit bieten. ~Nach Abstimmung mit allen
‘Fachbeteiligten (Polizei, Verkehrsbehorde, Stadtverwaltung, Strafenbauamt
und OBI) wurde die Variante ausgewshlt, -die eine Losung vergleichbar der
Einmiindung WasserstraBe = mit = einer - Teilsignalisierung und  einer
durchgehenden zweistreifigen nichtsignalisierten Fahrbahn von Nord nach Sid
vorsieht. Sie ist in der Planzeichnung dargestellt. L _
Im Zuge der Planungsmalnahme soll auch die Radwegliicke zwischen
HauptstraBe und WasserstraBe - auf der Ostseite der Freiburger Straflle
geschlossen werden. : o :

Die Anlieferung zu OBI (8-10 Kleinlastwagen und 3-4 Sattelzlige pro Tag) .
‘erfolgt in  Zu- und Abfahit Ober die WasserstraRe (Schleife
’StichstraBeIKrOnenStralSe). eine -durchgehenden Verbindung fir den’ Kfz-
Verkehr zwischen der Haupt- und WasserstraRe wird nicht' vorgesehen
(zukiinftige Wohnbebauung .auf dem. Otto-Gelénde!). Die Notwendigkeit ..
baulicher ' Verdnderungen der KronenstraBe wurden geprift und in den
Bebauuﬁgsplan-Ehtwurfaufgenommén. e I

‘Die weiter Qéfﬁhrten verkehrstechnischen Untersuchungen ergaben.

. 'm Die geplante Einm@indung OBI ist auch uniter Berﬂcksichtigﬁng der aus der
Restflache. BURDA spéter * resultierenden Verkehrsaufkommen (580
. Steliplatze) ausreichend leistungsfahig. = I . L

B Fir den Bereich Kinzigbriicke / Hauptstrale / KronenstraRe ergab sich aus
Griinden der Leistungsféhigkeit die Erfordemis, daB in Spitzenstunden ca.
25% des Verkehrs aus oder zu dem OBl / BURDA- Gelande (iber die -
KronenstraBe abgewickelt werden missen. '

M Die Fahrbeziehung_Kinzigbrﬁbke / Freiburger Strale stellt sich als der
* kritischste Verkehrsstrom dar. Selbst bei einer 25%igen Zu-/Ausfahrt Gber
die KronenstraBe stellen sich hier in den Spitzenstunden deutliche
Riickstaubildungen -ein. Dabei muf allerdings beriicksichtigt werden, daB
sich die prognostizierten Verkehrsmengen aller Vorraussicht .nach erst
deutlich nach dem Jahr 2010 insgesamt einstellen werden und heute nicht
abgesehen werden kann, ob die eingerechneten Maximalzahlen durch die

neuen Nutzungen auch so eintreten werden. AuBerdem kommt hinzu, daf

Textteil . ' 11
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nach ‘Auffassung des Buros sich Verkehrsverlagerungen einstellen werden,
u.a. auf Sidring und Oftto-Hahn-StraRe, die die oben geschllderte
Problematik W|eder entzerren.

Verkehrsflachen auf dem Grundstiick

An der Nordwestseite des Geltungsbereiches - sichert -die &ffentliche
Verkehrsfliche (bestehende Stichstrale) die Belieferung des OBI-Bau- und
Heimwerkermarktes. von der WasserstraRe aus. Uber den am Ende der
StichstraBe befindlichen Wendeplatz kdnnen kieinere Fahrzeuge das Gelande
wieder verlassen.

Der-Ver- und Entsorgungsverkehr: W|rd -an der nordlichen Grundstucksgrenze
be- und- entladen und verlaBt das Geldnde an der Nordostecke. Uber die

KronenstraRe kann der Ver- und Entsorgungsverkehr. w1eder ‘auf die

WasserstraBe oder auf die HauptstraBe gelangen

-

Auf der geplanten siidlichen Grundstiicksgrenze zwischen den Ein-/Ausfahrten
" West'und Ost verlauft die interne Haupterschiiessungstrasse zu den beidseitig-

angrenzenden Stellplatzberelchen des OBI-Bau- und Heimwerkermarkt und

des stdlich angrenzenden BURDA—GeIandes An°_ diese Strafle ist das

Parkhaus angebunden..
Die Parkplatzbefestigung istin Tellberelchen in Okostemen vorgesehen
im riickwartigen Grundstiicksteil, -in gleicher Bauflucht wie der OBI-Bau- und

Heimwerkermarkt ist -ein zweigeschossiges Parkhaus vorgesehen. Drei
'Parkebenen bieten einen Stellplatzangebot von ca. 260 Stellplatzen. ‘ '
- Der vorgelagerte ebenerdige Parkplatzbereich bietet ca. 313 Stellplatze auf
-dem Grundstock des OBI-Bau- 'und Heimwerkermarktes. Die geplante .
' Grundstucksgrenze zum sddlich angrenzenden Grundstiick ist an dieser

markierten gemelnsamen Parkplatz~ und internen Verkehrsflache vorgesehen,

.um die Anzahl der Zufahrten zu begrenzen und die Parkplatzﬂachen

zusammenzufassen ‘
Die Stellplatzilichen werden mit. Baumen geghedert
Der ebenerdige Parkplatz und das Parkhaus sind im Einbahnverkehr

~ eingerichtet.

. Griinflachen

An der nérdlichen Grundsticksgrenze wird bis zum Wendeplatz ein ca. 1,5 m
brgiter Griinstreifen ausgebildet. Die ostliche Grundstiicksgrenze des Marktes
erhilt eine Zaunanlage. An beiden Grenzen sind in einem Pflanzabstand von
ca. 13-15 m landschaftsgerechte Baumanpflanzungen vorgesehen.

12
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An der Grenze zur Freiburger StraBe wird ein Grinstreifen aUsgebitdet, der
zusammen mit einer Stiitzmauer den Hohensprung von bis zu ca. 1,0 m zur
Strale  ausgleicht. Der StraBenaufbau wird somit gesichert. Hier sind

" landschaftsgerechte Anpflanzungen von Strauchern vorgesehen.

5.7

" Das Planungsgrundstick verfigt tiber eine Fléche von 3_'1;862 m?,

Der auf dem Gelidnde befindliche Baumbestand (Platanen) soll nach

Architekturbtro Mronz + Kottmair

Moglichkeit in die AuBenanIagen integriert werden.

Altlasten : : S

Fir das beplante Gelande wurde im Auftrag der Stadt Offenburg
(Auftragsnummer 92086) durch Biros Hydrosond, Kehl, am.15.12.1992 ein
Geologisches Gutachten erstellt: Nach diesem ‘Gutachten gibt es keine

Einwande gegen eine Neubebauung hinsichtlich der Bodenverhaltnisse.:
Gleichzeitig hat das Gutachten keine Altl_a'sten im Geltungsbereich feststellen

kénnen. - :

Seit dem Datum des Gutachtens sind keine Veré‘inderungen -am Grundsttick

vorgenommen worden. -

Das Landratsamt Ortenaukreis | hat mit - Séhréiben vom  11.05.1998

weitergehende Untersuchungen- gefordert. Diese werden im -Ra_hmén der-

Realisierung des Vorhabens durchgefithrt.

_Flachen |

* Die Grundsticksflachen gliedern sich wie folgt: - -

Textteil

L Grundstiicksflache 31.862m?
T GEZ-relevante Fiache (incl. Parkhauserweiterung) - ca. 35.000 m?*|
- [ GRZ-relevante Flache (incl. Verkehrsflichen) ca. 30.000 m?
. Berechnete GFZ g : - ca. 1,1
L GFZ maximal 1,4
L GRZ maximal 1,0
- [bebaute Flache (ca. 43,5% der Grundsticksflache) . - 13.810 m?
“Verkehrsflachen (ca. 52,5% der Grundstucksflache) 16.724 m?
- T Granflache (ca. 3,5% det Grundsticksflache) - , : 1.066 m?
| Flache Okopflaster (50%) {ca. 0,5% der Grundstiicksflache) 162 m?}"
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7. Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbi-lanz
a)  Klima und Luft |

Unter Betrachtung der gegenwdrtige Nutzung als Gewerbegebiet sind_keine
wesentlichen '

gesamtstadtische Vgrériderungen hinsichtlich Emissionen Klima und Luft zu
erwarten. ' ' o

E c) © Lam

| Unter Betrachtung der gegenwirtige Nutzung als G'ewerbégebiet sind keine
wesentlichen _ R ' : 2 - ) ‘ .
gesamtstadtische Verénderungen hinsichtiich Emissionen Larm zu erwarten.

d) Grundwasser

Das-, geplante BaumaBnahme ist ohne | Unterkellerung geplant. Die
Verkehrsanlagen werden entsprechend-der gultigen Vorschriften versiegelt. Es
_sind keine Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.

) G_riinanlagen

In der bisherigen: Nutzung als Gewerbegebiet ist auf dem Gelande keine

. Grinplanung betrieben worden. Es sind keine nenneswerte Baumbestande
“vorhanden. Auf dem . bestéhenden- Stellplatzbereich - sind 38 ‘Platanen

~ vorhanden, die nach Méglichkeit in die Planung integriert werden. -

‘Im Rahmen der Neugestaltung wird das Grundstiick -mit Anpflanzungen.
verschiedenster Art versehen. _

An der nordlichen und ostlichen Grundstiicksgrenze werden in einem
‘Grinstreifen landschaftsgerechte groBkronige Baume gepflanzt..

An der Freiburger StraRe ist auf einem Grinstreifen -eine Anpflanzung mit
landschaftsgerechten Strauchern geplant. '

Auf dem ebenerdigen Steliplatzbereich ist eine Begrﬁhljng mit Baumen als
Einzelbaume in Gliederung der Parkplétze (ca. ein Baum je.acht Stellpléatze)
vorgesehen. ' ' i

Dariber hinaus sind alle Flachdachbereiche mit einer extensiven Begriinung
geplant, sofern funktionale  Belange . nicht entgegenstehen (z.B.

Textteil
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Dachverglasung). Die Fassaden werden ebenfalls mit Griinanlagen versehen
(siehe ,geplante bauliche Nutzung,)

Die Parkplatzbefestigung ist teilweisé in ,Okosteinen, vorgesehen.

Realisierung

Paraliel zum Vorhabén- und ErschlieBungsplan wird ein Durchfihrungsvertrag
erarbeitet, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vorhabens
und der ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur
Ubernahme der -Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet. Die

- Durchfiihrung des Vorhabens ist in zwei Abschnitten vorgeseheh; der Ausbau
der Freiburger Strale erfolgt parallel zum 1. Bauabschnitt des Vorhabens.

Der Durchfiihrungsverirag wird dem Gemeinderat vor Satzungsbeschluf® tiber

den vOrhabenbe_zogenen Bebauungsplan vorgelegt.-

-Kdln,

30.Juni 1998
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