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1. Rechtsgrundlage und Verfahrensablauf
1.1 Rechtsgrundlage

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

- Verordnung. Gber  die bauliche Nutzung der  Grundsticke,
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- Wiirttemberg (LBO) i. d. F. vom: 08.08.1995 (GBI.
B-W. 8. 617)

1.2 Verfahrensablauf

Mit Schreiben vom 12.12.1997 hat der Vorhabentrager die Einleitung des
Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan beantragt.

Eine erste offentliche Vorstellung der Planung durch den beauftragten
Architekten fand in der Sitzung des Planungsausschusses am 19.1.1998 statt.

Die Unterrichtung und Erdrterung mit den Blirgern gemal § 3 Abs. 1 BauGB
wurde in der Zeit vom 23.02. - 06 03.1998 in Form der ausgehéngten Pléne
und ‘am 04.03.1998 in Form einer -Informationsveranstaitung durchgefuhrt
ortsiibliche Bekanntmachung dazu im ,Offenblatt” Nr.6 vom 20.02.1998.

Der Gemeinderat beschloB die Einleitung des Verfahrens und die &ffentliche
Planauslegung in der Sitzung am 23.03.1998.

Die offentliche Planauslegung gem.. §3 Abs.2 BauGB erfolgte in der Zeit vom-
06.04. bis 06.05.98, bekanntgemacht im ,Offenblatt® Nr. 11 vom: 27.03.98.
Anregungen von Biirgern sind nicht eingegangen.

Die Beteiligung der betroffenen Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB
fand ab 11.03.98 statt, die "Frist zur Abgabe einer Stellungnahme war auf
20.04.98 begrenzt.

Der Durchfiihrungsvertrag wird vom Vorhabentrager im Juli 1998 vorgelegt.

Die Behandiung der eingegangenen 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. AnlaB der P.lahung

Die Firma BURDA plant, nach Bau des Medlaparks an der Kronenstrale

(Fertigstellung fir' Herbst 2000 vorgesehen) das -Geldnde nordlich der
HauptstraBe und 6stlich der Freiburger Strale volistandig aufzugeben und

-einer anderen Nutzung zuzufiihren.

Wahrend fir die stdliche Teilfliche dieses Areals noch keme konkreten
Nutzungen festliegen, ist fir die noérdliche Teilfldache der Bau eines OBIl-Bau-
und Heimwerkermarktes vorgesehen. Der Vorhabentrager hat die Einleitung
des Verfahrens zum vorhabenbezogenen B-Plan auf def Grundlage seines
Vorhaben- und Erschliessungsplans gestellt.

Nach Inbetriebnahme des neuen OBl 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 StraRe wird das Engagement'
der Firma OBl am Standort Offenburg mehr als verdoppelt.

Der Standort Freiburger StraRe bietet dem Unternehmen die Méglichkeit zu
einer Expansion in einer stadtebaulich markanten Lage. Glelchzemg bewirkt die
Erweiterung eine Stérkung des Verkaufsstandortes Offenburg Die Lage am
Ortseingang mit ausreichendem Steliplatzangebot vermeidet UbermaRigen
Fahrzeugverkehr in dem Innenstadtbereich

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die bestehende Grundsticksgrenze
des BURDA-Gelandes (Flurstick-8799, 8794) markiert. Der Bereich beinhaltet

auBerdem das Grundstiick 1512/53 und teilweise 5617 an der .Freiburger
Strale.

Im Osten folgt der Geltungsbereich der: bestehenden “ostlichen
Grundstiicksgrenze der Kronenstrale (Flurstucks 1512/32) parallel zum
BURDA-Gelande.

Ausgenommen ist die Kronenstrale zwnschen den Ausfahrten des OBI-

Marktes. Der Geltungsbereich erstreckt sich im Norden in Verlangerung der
Kronenstrafe bis zur Wasserstralie.
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Nach etwa 190 m knickt die Bereichsgrenze rechtwinklig nach Suden ab, folgt
der neuen internen ErschlieBungsstralBe und stoRt auf die Freiburger Stralle
(Flurstiick 1512/46).

Im Westen bildet die Frelburger StralBe von der HauptstraBe bis zur
Wasserstrafle die Berelchsgrenze

4. Einordnung in..,-,die;'.ﬁbergeordnete Planung und die
Bauleitplanung der Stadt

4.1 Raumordnung, Regionalplanung

Die Landesregierung beabsichtigt, in der nachsten Fortschreibung des
Landesentwicklungsplans (LEP), die Stadt Offenburg als Oberzentrum
auszuweisen. Vor diesem Hintergrund hat das RP Freiburg nach eingehender
Prifung festgestellt (Schreiben vom 18.06.1998), daB sich das Vorhaben nach
GroRe und Einzugsbereich in das zentralértliche Versorgungssystem einfugt,
mithin die Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung gem. §1 Abs.
4 BauGB gewabhrleistet ist. Von einem Raumordnungsverfahren (§15 Abs. 2
ROG]) konnte deshalb abgesehen werden. Ein wichtiges raumordnerisches
Bewertungskntenum ist dabei die- vorgesehene Aufgabe des derzeitigen OBI-
‘Standortes an der Heinrich-Hertz-Strale als Bau- und Heimwerkermarkt. Eine
verbindliche Erklarung der Firma OBI GmbH + Co KG, im. Rahmen ihrer
Méglichkeiten die 'Fortsetzung' dieser. Nutzung zu verhindern, ist deshalb
erforderlich (s. Anhang):

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan .des Verwaltungsraums . Offenburg in -seiner giltigen
Fassung von 1992.ist das Gebiet als-,Gewerbliche Bauflachen" dargestelit. Die
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist aber bereits im Verfahren. Das
Plangebiet wird zukiinftig ~ als ,Sondergebiet Einzelhandel* ausgewiesen. Zur
Beschleunigung -des Verfahrens wurde “fir das vorliegende Gebiet eine
vorgezogene ,,punktuelle Anderung - durchgefihrt. . (,Empfehiung des
Gemeinderates. . vom. 20.10.1997 und . BeschiuB ~des . ,Gemeinsamen
Ausschusses der_Verwaltungsgemeinschaft® vom 3.11.1997) und dem RP
Freiburg zur Genehmlgung gem. § 6 BauGB vorgelegt.

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, Mihibach und
Kinzig nordlich der Kinzigvorstadt ist seit Mitte des  19. Jahrhunderts von
“groRflachigen Gewerbebetrieben und Versorgungsanlagen besiedelt. .
Diese Betriecbe unterliegen ~einem ~ Strukturwandel, ~der sie zu
Flachenreduzierungen oder Verlagerungen zwingt. Andererseits hat der
stadtische Wachstumsproze®t in- der 2.Hélfte des 20.Jahrhunderts. die.
urspriingliche Randlage ,hinter der Stadtmauer* in eine fast innerstadtische
Standortsituation verwandelt. Das Miverhaltnis zwischen dem Standortvorteil
nnenstadt - Nahe" und der derzeitigen unw:rtschafthchen Flachenausnutzung

I8st -einen VeranderungsprozeB aus, der in eine -geordnete Entwicklung
gebracht werden muf3.

Deshalb wurde 1984 der stadtebauliche :ldeenwettbewerb ~,westliche
Innenstadterweiterung” ausgelobt der auf den Flachen der Textilfabrik
innenstadtnahes Wohnen und andere hoherwemge Nutzungen in Verknipfung
mit der szngvorstadt als Aufgabenstellung formuliert.’

Die Ergebnisse des 1.Preistragers konnten nur teilweise verwnrkhcht werden,
hierzu zahlt die Uberplanung der Kinzigvorstadt einschlieBlich Bauer-Park mit’
Werkswohngebauden und die Bebauung entlang der Wasserstrale - ,Haus des
Handwerks und Berufsbildungszentrum (Bauausfihrung in den 90er Jahren).
Die Planung fir den zentralen Teil des Ofto-Geldndes scheiterte an den
Einspriichen. der Firma Burda und ihren Forderungen nach ‘betrieblichen
Erweiterungsflachen.

Im Juni.1996 stellte das Frankfurter Biro Speer + Partner eine Rahmenplanung
fur das Gelande in Form verschiedener Entwicklungsmodelle vor, mit denen die
Stadt flexibler auf wirtschaftliche Entwicklungen reagieren kénne. Neben einem
anspruchsvollen Verwaltungsneubau am Stadteingang (,,Senatorpark I“) war bei-
allen Entwicklungsmodellen die direkte Anbindung an die Freiburger StraRe

und die Entwicklung des  Mihlbach-Griinzugs ~ fester = Bestandteil . der
Planungen. ’

Diese Rahmenplanung wurde dann jedoch nicht formlich beschlossen, da die-
Fa. Burda inzwischen fir ihre Entwicklung andere Uberlegungen verfoigt (s.u.).

Das der Planung zu Grunde liegende Vorhaben soll in folgenden Eckdaten zur
stadtebaulichen Entwicklung der ,westlichen Innenstadt* elngebunden werden:
Erhalt und Entwicklung des Muhlbach- Grunzugs langfristige Entwicklung von
Wohnnutzung  zwischen  Miahlbach  und  KronenstraRe,  nicht
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innenstadtbedeutsamer Einzelhandel im sﬂdlic‘hen‘ Abschnitt der Freib‘urger
Strale, Erhalt der 50er-Jahre-Bauten der Burda-Druckerei, Gewerbenutzung im
Bereich Schiachthof.

5. Der Vorhaben- und ErschlieBungéplan (VEP)
5.1 Geltungsbereich und Bestand

Die Geltungsbereiche. des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes -und des
VEP sind im Kern deckungsgleich. Abweichend gehort die Kronenstrale und
der Einmindungsbereich der Freiburger StraBe an der Hauptstralle nicht zum
Geltungsbereich des VEP.

Das Gelande des Planungsgebietes wird gegenwartlg als Gewerbegebiet
genutzt. Die - verschiedenen Grundstiicke werden neu geordnet und die
bestehenden Gewerbeanlagen sollen abgebrochen werden.

Belange des Denkmalschutzes werden nicht bertihrt.

Die festgesetzten Stralen entsprechen den bestehenden Stralenfihrungen.
Die StraBenprofile und die Verkehrsfiihrung sind neu geordnet.

5.2 Art und Maf der baulichen Nutzung

Das Sondergebiet ,grofflachiger Einzelhandel* umfaft den grokten Teil des
radumlichen Geltungsbereiches.

In .dem. festgesetzten Sondergebiet .,grofflachiger Einzelhandel" ist die
Errichtung ‘und  der - Betrieb - eines Bau- :und -Heimwerkermarktes mit.
Gartencenter- mit einer Gesamtverkaufsfiiche von max..18.820 m? und mit der
in 5.2.1 festgelegten Begrenzung der Sortimente zulassng (§9 Abs.1. BauGB /.
§11 Abs.3 BauNVO).

AuRerhalb der mit Baugrenzen umgebenen Flache ist ein Musterhaus mit-einer
Grundflache von ca. 10 m x 10m vorgesehen dabei ist ein Mmdestabstand von
10 m zum Fahrbahnrand der Freiburger Strale einzuhalten.

- 6.2.1Begrenzung der Sortimente.

Im Rahmen' der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen wird bei der Art der
baulichen Nutzung -die Einzelhandelsnutzung unterschieden nach
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Im Sondergebiet
ist der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten, sofern diese als sog.
Kernsortimente -gefihrt werden, grundsatzlich-  ausgeschlossen.
Zentrenrelevante Sortimente sind allenfalls in der Form von Ergdnzungen und

Textteit 6
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- Randsortimente auf untergeordnetér. Flache zulassig. Grundlage der
Differerizierung  nach . zentrenrelevanten und . nicht-zentrenrelevanten
Warensortimenten ist die Sortimentszusammenstellung der GMA von 1995.

Das Nutzungskonzept von OBI sieht auf einer Gesamt-Verkaufsfliche von
18.820 m? die Einrichtung eines Bau- und Heimwerkermarktes mit 6.320 m?
Verkaufsflache. fur Heimwerkerbedarf und 6.580° m? Verkaufsfliche fiir
Baustoffe sowie einen Gartenmarkt mit 5.920 m? Verkaufsfliche vor.
‘Zusétzlich sind 2.380 m? Lagernutzfliche. vorgesehen. Im Rahmen dieses .
Nutzungskonzeptes diirfen folgende Warengruppen als sog.  nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimente ohne Flachenbegrenzung gefiihrt werden.

- Eisenwaren

- Maschinen (im Sinne von: heimwerkerspezifi schen Maschinen)
- Werkzeuge

- Werkstatt

- Autozubehor.

- Fahrradzubehdor

- Elektro (im Sinne von EIektronnstallatlonsbedarf u. a.)

- Leuchten

- Bad-Deko

- Bad-Ausbau:

- Sanitarinstallation

- Farben

- Tapeten

- Innen-Deko

--Regale / Systemmébel

- Kiichen

- Teppichboden

- Aktionsflache (im Sinne von Aktionsware mit baumarkttypischen Sortnmenten)
- Mébelbau

- Holzzuschnitt

- Holz _

- Bauelemente

- Baustoffe

- Fliesen

- Heizung, Klima, Ofen

- Gartenhartware

- Topfpflanzen

- Wohnen mit Pflanzen (im Sinne von Zubehor, Topfen usw.)
- Beet- und Balkonpflanzen

TEXUEH 7
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- Gartenbau und -gestaltung

- Saison (im Sinne von gartenbezogenen Saisonartikeln)

- Camping -

- Gartenmébel, Grill

Fur folgende zentrenrelevanten Randsortimente wird die Verkaufsflache auf
zusammen max. 700 m? festgelegt :

- Haushaltswaren (mit Beschrankung auf baumarkttypische Haushaltswaren;
d.h. ohne
GlaslPorzellaaneramsk/BesteckITopfe usw. )

- Bilder und Bilderrahmen

- Heimtierbedarf A

-~ Heimtextilien (Gardinen und Zubehor usw.) -

- Fachliteratur im Do-it-yourself-Bereich

- Schnittblumen '

Zusatzlich wird: die Verkaufsflache. fur jede einzelne dieser Warengruppen auf
max. 200 m? begrenzt.

Dariiber hinaus sind alle weiteren zentrenrelevanten Warensortimente auch als
sog. Randsortimente ausgeschlossen.

Als Sondernutzungsform kann ausnahmsweise . eine Verkaufsstelle fur
Backwaren--,an einer Nutzflaiche von max. 50 m? in .den Bau- und
Heimwerkermarkt integriert werden.

5.2.2 Bau- und Heimwerkermarkt

Die Flache .Bau- und Heimwerkermarkt sieht eine Bebauung mit dem
zweigeschossigen OBI-Bau- und Heimwerkermarkt vor (Hohe ca. 16 m) Der
Eingangs- und Verwaltungsbereich ist dreigeschossig geplant.

5.2.3 Gartencenter

Das Gartencenter ist an der Freiburger Strale gelegen um stadtebaulich einen

angemessenen Ubergang an ‘der Westseite. zu bieten. Die gewinschte
~ stadtebaulich = pragende  Raumkante wird in der Form eines

Schmetterlingsdaches gebildet.

An der Nord- und Westseite ist bis zur Grundstucksgrenze ein eingezaunter

Bereich fiir den Freiverkauf vorgesehen. Als Wetterschutz ist im Freien ein

Textteil . 8
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Uberdachter Gang geplant. Der Gang ordnet sich deutlich gegenliber der
stadtebaulich pragenden Geb&udekante unter.
Die geplanten Verkaufsflachen sind im Abschnit 5.2 beschrieben.

5.3 Nebenanlagen

Unverzichtbar fiir ein Einzelhandelszentrum dieser Art und an diesem Standort
mit entsprechender Fernwirkung sind Werbeanlagen-verschiedenster-Art. Die
GroRmaRstablichkeit von Einzelhandelszentren findet in den Werbeanlagen
ihre Fortsetzung.” Es sind verschiedene Kategorien von Werbeanlagen
vorgesehen: '

a) | Werbeanlagen am_Gebéude (s.5.4)

b) - Werbeanlagen mit Fernwirkung

Entlang der Freiburger Strale sind gromafRstébliche Anlagen vorgesehen die
dem Besucher eine Onentterung bieten und dem Unternehmen die Moghchkelt
zur Selbstdarstellung bietet.

Werbeanlagen entlang  der - Freiburger StraBe (B3) . missen einen
Mindestabstand. zum Fahrbahnrand von 10 m einhalten ‘und dirfen keine
Werbung fiir Einzelprodukte enthalten: (§9 Abs.1 und 4 BauGB / §22 Abs.1
StrG BW/ §74 Abs.1 Nr.2 LBO BW)

Die Anlagen an der StraBle sind in einem Zusammenhang zu. gestalten und
darfen. die stédtebauhchen Ziele (Bildung - Raumkanten) und
Verkehrssicherheit nicht negatlv beemﬂussen Hier sollen ‘Fahnenmasten mit
einer Hohe von 10,0 m sowie ein dreiseiteiger Werbeturm mit einer Héhe von
18,50 m aufgestellt werden. An der stlichen Grenze erfolgt- wiederum die
Ernchtung von Fahnen, um das Gesamterschemungsbsld abzurunden.

c) . Tempordre Werbeanlagen im Geb&udebereich
Fur begrenzte Zeit ist die Moglichkeit fir Werbeanlagen aller Art zu schaffen.
Diese sollen sich als soléhe deutlich von den im Zusammenhang entworfenen

Anlagen ab. Sie weisen den Besuchern auf auRergewdhnliche Aktivitaten und
Aktionen hin.

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

Kunden ermdglicht, sich von der vorgelagerten Parkplatzflache einen Uberblick
zu verschaffen und zielbewuf}t einen der drei Eingédnge zu benutzen.

Textteil 9
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Das Hauptgebdude in Ost- Westrichtung erhalt im oberen Bereich eine
Aluminium-Well- bzw. Trapezblechfassade mit einer geringen Sickentiefe und
farblich abgesetzten Lisenen. Der Baukdrper in Nord- Stidrichtung im Anschiuf
an das Parkhaus wird als leichte Stahl-Glaskonstruktion ausgebildet. Im EG
befindet sich durchgangig 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 Begrinung vorgesehen Sie
erhalten nach Westen hin orientierte einseitig verglaste -Sheddacher.

Der Dienstleistungs- und Servicebereich des Geb&udekomplexes setzt sich
gegeniber- dem - ErdgeschoR durch eine zuriickspringende Aluminium-
Glasfassade ab.

Der Eingang wird durch einen vorspnngenden Baukoérper mit einer imposanten
OBI-Media-Wand betont. Sie bildet einen besonderen Blickfang und
Besucherinformation. '

Als Baumaterial des Gartencenters ist eine leichte Stahl-Glas-Konstruktion
vorgesehen. Es verfugt Gber ein attraktives, aufgeweitetes extensiv begruntes
Dach, das  sich = wohltuend von der bis dato blichen
Emheltsgewachshausstruktur abhebt. .

Der Gang im Freibereich ist in Leichtbaukonstruktion mit Glasdach, losgelost
vom Hauptbaukoérper geplant.

Die Realisierung des Parkhauses "ist in einer. leichten und transparenten
Stahlkonstruktion vorgesehen.

Die Werbung an der Fassade der Baukérper soll sich in die
Fassadengestaltung integrieren. GroBmaRstabliche' Anlagen sind auf
Fernwirkung ausgelegt, kieinere Anlagen bieten unmittelbare Orientierung.

5.5 Verkehrsflachen

Verkehrsflachen auBerhalb des VEP-Bereiches
Der Individualverkehr soll aus zwei Richfungen auf das Gelande des OBI-Bau-
und Heimwerk_e_vrmark,tes gefihrt werden.

Von Westen bzw. stadteinwarts kommender Verkehr gelangt.von der
HauptstraBe ther die Freiburger StraBe auf das Grundsttick.

Hier soll die Zufahrt zum OBI-Bau- und Heimwerkermarkt und zum sidlich
angrenzenden BURDA-Geliande (iber eine gemeinsamen Anschlufl an die

Textteil 10
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FreibLirger ~ StraRe  erfolgen. Die. geplante zukinftige sddliche
Grundstticksgrenze liegt mittig auf der Zufahrt.

Das Btiro Dr. Brenner + Miinnich hat zwei Varianten untersucht, die eine
ausreichende Leistungsfahigkeit bieten. Nach Abstimmung mit allen
Fachbeteiligten (Polizei, Verkehrsbehorde, Stadtverwaltung, StraRenbauamt
und OBI) wurde die Variante ausgewahlt, die eine Losung vergleichbar der
Elnmundung WasserstraBe = mit - einer - Teilsignalisierung und einer
durchgehenden zwelstre|ﬁgen nichtsignalisierten Fahrbahn von Nord nach Sud
vorsieht. Sie ist in der Planzeichnung dargestelit.

Im Zuge der PlanungsmaBnahme soll auch die Radweglicke ‘zwischen
HauptstraBe und WasserstraRe auf der Ostseite der Freiburger StraRe
geschlossen werden. '

Die Anlieferung zu OBI (8-10 Klelnlastwagen und 3-4 Sattelziige pro Tag)
erfolgt in Zu- und Abfahrt (ber die WasserstraBe (Schieife
StichstraRe/Kronenstrafe). eine -durchgehenden Verbindung fur den Kfz-
Verkehr zwischen der Haupt- und WasserstraRe wird nicht: vorgesehen
(zukinftige Wohnbebauung .auf dem Otto-Gelénde!). Die Notwendlgkelt-
‘baulicher ' Verdnderungen der AqunenstraBe wurden gepriift und in den
Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen.

Die weiter gefiihrten verkehrstechnischen Untersuchungen ergaben:

® Die geplante Einmindung OBI ist auch unter Berucksichtigung der. aus der
-Restflache. BURDA spéter resul'uerenden Verkehrsaufkommen (580
Stellplatze) ausreichend lelstungsfahlg

® Fir den Bereich Kinzigbriicke / HauptstraRe / KronenstraBe ergab sich aus
Griinden der Leistungsfahigkeit die Erfordernis, daR in Spitzenstunden ca.
25% des Verkehrs aus oder zu dem OBl / BURDA- Gelande iber die
KronenstraRe abgewickelt werden miissen..

® Die Fahrbeziehung Kinzigbriicke / Freiburger StraBe stellt sich als der
kritischste Verkehrsstrom ‘dar. Selbst bei einer 25%igen Zu-/Ausfahrt tber
die KronenstraRe stellen sich hier in den Spitzenstunden deutliche
Ruckstaublldungen ein. Dabei muB allerdings beriicksichtigt werden, daf
sich die prognostizierten Verkehrsmengen aller Vorraussicht .nach erst
deutlich pach dem Jahr 2010 insgesamt einstellen werden und heute nicht
abgesehen werden kann, ob die eingerechneten Maximalzahlen durch die
neuen Nutzungen auch so eintreten werden. Aulerdem kommt hinzu, daf®
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nach Auffassung des Biros sich Verkehrsverlagerungen einstellen werden,
u.a. auf Sudring und Otto-Hahn-StraBe, die die oben geschllderte
Problematik waeder entzerren.

Verkehrsflachen auf dem Grundstiick

An der Nordwestseite des Geltungsbereiches - sichert -die offentliche
Verkehrsflache (bestehende StichstraRe) die Belieferung des OBI-Bau- und
Heimwerkermarktes. von der WasserstraRe aus. Uber den am Ende der
Stichstrale befindlichen Wendeplatz kénnen kieinere Fahrzeuge das Gelande
wieder verlassen. o '

Der Ver- und Entsorgungsverkehr wird -an der nérdlichen Grundstiicksgrenze
be- und- entladen und verlaBt das Gelande an der Nordostecke. Uber die
KronenstraBe kann der Ver- und Entsorgungsverkehr. wieder auf die
Wasserstrale oder auf die HauptstraRe gelangen. '

Auf:der geplanten siidlichen Grundstiicksgrenze zwischen den Ein-/Ausfahrten
‘West und Ost verlauft die interne Haupterschliessungstrasse zu den beidseitig
angrenzenden - Stellplatzbere:chen des OBI-Bau- und Heimwerkermarkt und
des sidlich angrenzenden BURDA-Gelandes. An diese StraRe ist das
Parkhaus. angebunden.. v |

Die Parkplatzbefestigung ist in Teilbereichen in ,Okosteinen, 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 Grundstick des OBI-Bau-'und Heimwerkermarktes. Die - geplante
Grundstiicksgrenze "zum siidlich angrenzenden Grundstiick ist an dieser
markierten gememsamen Parkplatz- und internen’ Verkehrsflache vorgesehen,
um ‘die Anzahl der Zufahrten zu begrenzen und die Parkplatzﬂachen
zusammenzufassen.

Die Stellplatzflaichen werden mit Baumen gegliedert.

Der ebenerdige Parkplatz und das Parkhaus sind im Einbahnverkehr
eingerichtet.

56 ‘Grinflachen

An der noérdlichen Grundstlicksgrenze wird bis zum Wendeplatz ein ca. 1,5 m
breiter. Grinstreifen ausgebildet. Die 6stliche Grundstiicksgrenze des Marktes
erhilt eine Zaunanlage. An beiden Grenzen sind in einem Pflanzabstand von
ca. 13-15 m landschaftsgerechte Baumanpflanzungen vorgesehen.
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An der Grenze zur Freiburger StraBe wird ein Grunstreifen ausgebildét, der
zusammen mit einer Stitzmauer den Hohensprung von bis zu ca. 1,0 m zur
Strafle - ausgleicht. Der StraBenaufbau wird somit gesichert. Hier sind

landschaftsgerechte Anpflanzungen von Strauchern vorgesehen.

Der auf dem Gelande befindliche Baumbestand (Platanen) soll nach

Méglichkeit in die AuBenanlagen integriert werden.

5.7 Altlasten

Fur das beplante Geldnde wurde im Auftrag der Stadt Offenburg
(Auftragsnummer 92086) durch Biiros Hydrosond, Kehl, am 15.12.1992 ein
Geologisches Gutachten. erstelit. Nach diesem Gutachten gibt es. keine:
Einwénde gegen eine Neubebauung hinsichtlich der Bodenverhaltnisse.
Gleichzeitig hat das Gutachten keme Altlasten im Geltungsbereich. feststellen

kénnen.

Seit dem Datum des Gutachtens sind keine Veranderungen am Grundstuck

vorgenommen worden

Das  Landratsamt Ortenaukreis ~hat mit - Schreiben vom 11.05.1998'
weitergehende: Untersuchungen: gefordert. Diese werden im Rahmen der

Realisierung des Vorhabens durchgefuhrt.

6. Flichen |

Das Planungsgrundsttick verfilgt tber eine Flache von 31.862 m?.
Die Grundstiicksfidchen gliedern sich wie folgt: -

L Grundstiicksflache ©31.862 m?
L GFZ-relevante Flache (incl. Parkhauserweiterung) . ca. 35.000 m?}"
L GRZ-relevante Flache (incl. Verkehrsﬂéchen) ' ca. 30.000 m?
- Berechnete GFZ ca. 1,1
L GFZ maximal 1.4
L GRZ maximal 1,0
- bebaute Flache (ca. 43,5% der Grundstiicksflache) 13.910 m?
L Verkehrsflachen (ca. 52,5% der Grundstiicksfléche) 16.724 m?
- Griinflache (ca. 3,5% det Grundstlicksflache) - : 1.066 m?
L Flache Okopflaster (50%) (ca. 0,5% der. Grundstucksﬂache) 162 m?
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7. Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Au'sgleichsbi‘lanz
a)  Klima und Luft

Unter Betrachtung der gegenwartige Nutzung als Gewerbegebiet sind keine
wesentlichen

gesamtstidtische Veranderungen hinsichtlich Emissionen Klima und Luft zu
erwarten.

c) Larm

Unter Betrachtung der gegenwartige Nutzung A,als_ Gewerbegebiet sind keine
wesentlichen ‘
gesamtstadtische Veranderungen hinsichtlich Emissionen Larm zu erwarten.

d) Grundwasser

Das . geplante BaumaBnahme ist ohne Unterkellerung geplant. Die
Verkehrsanlagen werden entsprechend der giltigen Vorschriften versiegelit. Es
sind keine Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.

) Griinanlagen

In der bisherigen. Nutzung als’ Gewerbegeb|et ist auf dem Gelande keine
Grunplanung betrieben worden. Es sind keine nenneswerte Baumbestinde
vorhanden. Auf dem . bestehenden Stellplatzbereich . sind 38 ‘Platanen
vorhanden, die nach Moglichkeit in die Planung integriert werden. '

Im Rahmen der Neugestaltung wird das Grundstick mit Anpflanzungen.
verschiedenster Art versehen. _

An der nordlichen und -Ostlichen Grundstiicksgrenze werden in einem
Griinstreifen landschaftsgerechte groBkronige Baume gepflanzt. .

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

Auf dem ebenerdigen- Stellplatzbereich ist eine Begrunung mit Baumen als
Einzelbaume in Gliederung der Parkplatze (ca. ein Baum je acht Stellplatze)
vorgesehen. '

Daruber hinaus sind alle Flachdachbereiche mit einer extensiven Begriinung
geplant, sofern funktionale Belange nicht entgegenstehen (z.B.
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Dachverglasung). Die Fassaden werden ebenfalls mit Grinanlagen vefséhen
(siehe ,geplante bauliche Nutzung,)

Die Parkplatzbefestigung ist teilweise in ,Okosteinen, vorgesehen.

Realisierung

Parallel zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird ein Durchfiihrungsvertrag

erarbeitet, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfuhrung des Vorhabens
und der ErschiieBungsmafnahmen innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur

Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten verpflichtet. Die

Durchfiihrung des Vorhabens ist in zwei Abschnitten vorgesehen; der Ausbau
der Freiburger Strae erfolgt parallel zum 1. Bauabschnitt des Vorhabens.

Der Durchfihrungsvertrag wird. dem Gemeinderat vor Sat2zungsbeschlu iiber
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgelegt.

30.Juni 1988
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