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Textteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Fachmarkt Zentrum Schutterwilder Strafie

1. Rechtsgrundlage und Verfahrensablauf

1.1 Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL.L S. 2141)
Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Baunutzungsverordnung
(BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBL.I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBL. I 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

(Gbl. F. B-W. 8. 617).

1.2 Verfahrensablauf

Mit Schreiben vom 30.09.97 hat der Vorhabentriiger, die Fa. Gedo (Grundstiicksentwick-
lungs- und Verwaltungsgesellschaft mbh & Co. KG), die Einleitung des Verfahrens zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan beantragt.

Eine erste 6ffentliche Vorstellung der Planung durch den beauftragten Architekten fand in
der Sitzung des Planungsausschusses am 19.01.98 statt.

Die Unterrichtung und Erdrterung mit den Biirgern gemiB § 3, Abs. 1 BauGB wurde in
der Zeit vom 23.02. — 06.03.98 in Form dér ausgehingten Pline und am 03.03. in Form
einer Informationsveranstaltung durchgefithrt — ortsiibliche Bekanntmachung dazu im
»Offenblatt“ Nr. 6 vom 20:03.1998.

Der Gemeinderat beschliet die Einleitung des Verfahrens und die 6ffentliche Planaus-
legung in der Sitzung am 23.02.1998.

Die &ffentliche Planauslegung erfolgte in der Zeit vom ¢.4.3 bis éfyf,f bekanntgemacht im
,.Offenblatt“-Nr. ...77Z..... vom .4.7:.33¢

Die Beteiligung der betroffenen Triiger 6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB fand im
Miirz 1998 statt, die Frist zur Abgabe einer Stellungnahme war auf L0498 begrenzt.
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Der Durchfithrungsvertrag wurde von den Vertragspartnern am :/.7..& .19 unterzeichnet.

Die Behandlung der eingegangenen Anregungen und Bedenken und der Satzungsbeschluf3
erfolgen in der Sitzung des Gemeinderates vom 22.06.98. ’

Mit der Bekanntmachung vom .<2..70:. 4994 ... ist der Bebauungsplan rechtskriftig.



2. Anlafl der Planung

Der Anlal der Planung war der Verkauf des Grundstiicks der ehemaligen Stadtgirtnerei
an die Fa. Gedo im September 97 sowie die Antragstellung der Gedo vom 30.09.97 zur

Aufstellung eine Vorhaben- und ErschlieBungsplans zum Bau eines Bau- und Gartenfach-
marktzentrums.

3. Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zieht sich
nordlich entlang der Schutterwilder StraBe einschlieBlich des Kreisverkehrsplatzes, an der
Ostseite entlang der dstlichen Grenze des Flurstiickes 1714/3, an der Siidseite zum Weg,
Flurstiick-Nr.: 8814 und an der Westseite zum Weg, Flurstiick-Nr.: 8812, bzw. angren-
zend an das Blockheizkraftwerk Flurstiick-Nr.: 8811.

Das Gelénde befindet sich am Siedlungsrand von Offenburg und ragt in einen 3-seitig
umgebenen Siedlungsbestand hinein. Im Westen befindet sich freie Landschaft. Die
Verkehrstrassen (NW: L99, SW: Siidring, SO: Deutsche Bahn) umgeben das Geléinde fast
vollstindig. ' ‘

4. Einordnung in die iibergeordnete Planung und die Bauleitplanung der Stadt

4.1 Raumordnung

Die Landesregierung beabsichtigt, in der nichsten Fortschreibung des Landesentwick-
lungsplanes (LEP), die Stadt Offenburg als Oberzentrum auszuweisen.

Der Bestand der in Offenburg realisierten Einzelhandelsflichen wird durch das Vorhaben
in einem MaBle erweitert, welches moglicherweise Auswirkungen auf das Umland haben
konnte. Dies wurde vom Regierungsprésidium Freiburg gepriift, mit dem Ergebnis, dal
im Hinblick auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich
raumordnerisch relevante Beeintréichtigungen nicht zu beflirchten sind; von einem Raum-
ordnungsverfahren kdnne deshalb abgesehen werden.

4.2 Flichennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Offenburg in seiner giiltigen Fassung von
1992 ist das Gebiet als ,,Griinfliche* dargestellt. Die Fortschreibung des Flichennutzungs-
planes ist aber bereits im Verfahren. Das Plangebiet wird zukiinftig als ,,Sondergebiet
Einzelhandel“ ausgewiesen. Zur Beschleunigung des Verfahrens wurde fiir das
vorliegende Gebiet z.Zt. eine vorgezogene ,punktuelle Anderung durchgefiihrt.
(Empfehlung des Gemeinderates vom 22.06.98 und BeschluB des ,,Gemeinsamen
Ausschusses der Verwaltungsgemeinschaft” vom 24.06.98).

Auf diese Weise wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB
Rechnung getragen.
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5. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

5.1 Geltungsbereich und Bestand

5.1.1 Standort:
Das Gelédnde befindet sich am Siedlungsrand von Offenburg und ragt in einen 3-seitig
umgebenden Siedlungsbestand hinein. Im Westen befindet sich freie Landschaft. Die

Verkehrstrassen (NW: L99, SW: Sudrlng, SQ: Deutsche Bahn) umgeben das Gelinde
fast vollstindig.

Der rdumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) zieht
“sich nordlich entlang ~ der Schutterwilder Strale einschlieflich  des
Kreisverkehrplatzes, an der Ostseite entlang der &stlichen Grenze des Flurstiickes
1714/3, an der Siidseite zum Weg, Flurstiick-Nr. 8814 und an der Westseite zum Weg,
Flurstiicks-Nr.: 8812, bzw. angrenzend an das Blockheizkraftwerk, Flurstiick-Nr.:
8811. ~
Aus dem V+E-Plangebiet ausgeschlossen ist der durch Knétellinie abgetrennte
Bereich mit Baufenster an der Schutterwilder StraBe incl. der innerhalb dieses
Bereiches liegenden Stellplitze.

5.1.2 Bestand:
Auf dem Gelidnde war bisher eine girtnerische Intensivnutzung mit weitestgehend
unversiegelten Lagerflichen und Beetanlagen angesiedelt. Zudem befindet sich auf
dem Grundstiick ein groferes Biirogebéiude zwel Gewichshiuser sowie zwei
‘Wohngebiude. Im Siidosten befindet sich eine gréfere verswgelte Fldche, die als
_ Parkplatz genutzt war.

Die Fliche ist momentan zu ca. 42% versiegelt oder iiberbaut.

Entlang der Schutterwilder StraBe befinden sich dicht bewachsene Heckenstrukturen
und Baumbewuchs, die eine gute Raumkante entlang der L99 bilden. Weitere
Heckenstrukturen schirmen das Baugeldnde im Stiden von der Bundesbahntrasse ab.
Zudem befinden sich auf dem Grundstiick ca. 25 mittlere und kleine Béume und im
Bereich der Wohngebiude 3 groflere Nadelbdume und 3 grofere Buchen.

Auf der Wesf-, Nord- und Ostseite der beiden Wohngebiude befindet sich ein ca. 1,50
m hoher, im Mittel 10,00 m breiter, bewachsener Erdwall.

Erschlossen ist das Gelinde an der Nord-West-Seite von der 1L99 sowie an der
Stidostecke iiber den Reichenberger Weg.

Vom benachbarten Blockheizkraftwerk ausgehend befindet sich in West-Ost-Richtung
ein Leitungsrecht zu Gunsten der Wirmeversorgung Offenburg GmbH. Dieses
Leitungsrecht verlduft in H6he der Zufahrt zum Wohngebiet ,Kreuzschlag“ in
nordlicher Richtung weiter.

AuBerdem ist im Siidteil des Gelédndes eine mogliche Erweiterungsflache der Bahn im

Plan gekennzeichnet.
4 g /



5.2 Art und Ma8} der baulichen Nutzung

5.2.1 Begrenzung der Sortimente

Im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen wird bei der Art der baul.
Nutzung die Einzelhandelsnutzung unterschieden nach zentrenrelevanten und nicht-
zentrumsrelevanten Sortimenten. Im Sondergebiet ist der Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten, sofern diese als sog. Kernsortimente gefiihrt werden,
ausgeschlossen. Zentrenrelevante Sortimente sind allenfalls in der Form von
Erginzungen und Randsortimenten auf untergeordneter Fliche zuldssig. Grundlage der
Differenzierung nach zentrenrelevanten Warensortimenten ist die in—der—Antage—t
beigefiigte Sortimentszusammenstellung der GMA von 1995. ol [Fnlrow g

Das Nutzungskonzept der Fa. GEDO sieht die Einrichtung eines Bau- und
Heimwerkermarktes mit Gartencenter auf einer Gesamt—Verkaufsﬂache von 10.680 m?*:
mit folgender Fldchenkonzeption vor:

- Bau- und Heimwerkermarkt 7.350 m?
- - Gewichshaus - 1.300 m?
- Freifliche (iiberdacht) 730 m?
- Freifldche (nicht tiberdacht) 1.300 m?

Im Rahmen des Nutzungskonzeptes diirfen folgende Warengruppen als sog. nicht-
zentrenrelevante Kernsortimente ohne Flichenbegrenzung geflihrt werden:

- Farben

- Tapeten

- Innendekoration

- Lampenausstellung, -lager
- Elektrozubehor

- Werkzeug/Maschinen

- Eisenwaren

~ Holz/Bauelemente

- Bauelementeausstellung
- Mbdbel

-~ Sanitér

- Sanitéirausstellung

- Badausstattung

- Kiichenausstattung

- Mietgerit, Schliisselshop
- Fliesen (Palettstellplatz)
- Fliesenzubehor

- Baustoffe



- Bau- und heimwerkermarktspezifische Sortimente des Bedarfs-
bereiches Papierwaren, Biirobedarf und Schreibwaren

- Bau- und Heimwerkermarktspezifische Saisonware

- Fahrréder, fahrradspezifisches Zubehor ohne Oberbekleidung, Fahrradwerkstatt

- Besen, Biirsten und bau- und heimwerkermarktspezifische Plastikwaren und
Reinigungsmittel

- Autozubehér

- Rest- und Sonderposten des Bau- und Heimwerkermarktbedarfs inkl. Gartenbedarf

- Camping

- Gartenbedarf, Pflanzen (Gew#chshaus)

Fir folgende =zentrenrelevanten Randsortimente wird die Verkaufsfliche auf
zusammen max. 700 m? festgelegt:

- Haushaltswaren (mit Beschrinkung auf baumarkttypische Haushaltswaren, d.h.
ohne Glas/Porzellan/Keramik, Besteck, Topfe usw.)

- Bilder und Bilderrahmen

- Heimtierbedarf, Heimtextilien (Gardienen und Zubehor)

- Fachliteratur im Do-it-yourself-Bereich

- Schnittblumen

Zusitzlich wird die Verkaufsfliche fiir 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 fiir Backwaren auf
einer Nutzfliiche von max. 50 m? in den Bau- und Heimwerkermarkt integriert werden.

Erginzend zum Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter ist ein reiner
Getrinkemarkt in der Gr6Be von 800 m? zuldssig, wobei innerhalb des
Getrinkemarktes keine zusitzlichen Warengruppen aus dem Bereich Nahrungs- und
GenuBmittel gefithrt werden diirfen.

Alternativ zu diesem Nutzungskonzept ist die Einrichtung eines anderen Fachmarktes/
oder Fachmirkte mit einer Verkaufsfliche von ca. 2.075 m? zuldssig nach dem
sortimentsbezogenen Leitbild der Stadt sowie ohne zentrumsrelevante Nutzung.
Beziiglich evtl. Randsortimente muf eine erginzende Priifung
(Gutachten/Stellungnahme der GMA) erfolgen. In diesem Fall reduziert sich die
Grundflidche des Bau- und Heimwerkermarktes um ca. 2.500 m>.
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5.2.2 Sondergebiet

Die geplante bauliche Nutzung als ,,Sondergebiet Einzelhandel“ umfafit folgende
Planungskonzeptionen:

F.:  Im Siidteil des Grundstiicks wird ein Baumarkt errichtet. Die Verkaufsflichen
des Baumarktes betragen ca. 7350 m*. An die Nordseite angegliedert von Ost
nach West befindet sich ein Garten-Center mit ca. 1300 m?, ein iiberdachter
Freilandverkauf mit ca. 730 m* sowie ein eingeziiunter Freilandverkauf mit ca.
1300 m®. Gesamtfliche: 10.680 m*

Hinzu kommen Technikriume, Lagerriume und Nebenriume mit einer Fliche
von ca. 1100 m*.

Alternativ hierzu ist die Ausfilhrung eines anderen Fachmarktes / anderer Fachmirkte mit
einer Verkaufsfliche von ca. 2075 m? vorgesehen.
Der Baumarkt reduziert sich in diesem Falle um ca. 2.500 m? Grundfléche.

F.: Fiir Nutzungen wird das sortimentsbezogene Leitbild der Stadt Offenburg
zugrundegelegt. Zentralrelevante Nutzungen sind nicht zulissig, gemifl
Gutachten GMA.

Das vorgesehene Nutzungskonzept wurde auf Grundlage detailierter
Sortimentslisten eines GMA-Gutachtens, insbesondere hinsichtlich der genauen
Festsetzung der zentrumsrelevanten Randsortimente, erstellt und findet die
Zustimmung der GMA.

~ Das Nutzungskonzept des BAUMARKTES beinhaltet:

- Farben - Saison innen
- Tapeten - Fahrrider, fahrradspezifisches Zubehor
- Innendekoration ohne Oberbekleidung, Fahrradwerkstatt
- Lampenausstellung, -lager - Besen- Biirsten und bau- u. heimwerker-
- Elektrozubehor - ... spezifische Plastikwaren und
-  Werkzeug/Maschinen Reinigungsmittel
- Eisenwaren - Autozubehor
- Holz/Bauelemente - Rest- bzw. Sonderposten des Baw/Heim-
- Bauelementeausstellung werkermarktbedarfs incl. Gartenbedarf
- Mobel - Camping
- Bilderrahmen einschl. _ - Tiernahrung, -bedarf

Zuschnitt u. Zubehor - Back-Shop in Vorkassenzone
- Sanitér . - Bau- und heimwerkermarktspezifische
- Sanitédrausstellung Sortimente des Bedarfsbereiches Papier-
- Badausstattung waren, Biirobedarf und Schreibwaren

F*= Festsetzung
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Kiichenausstattung - Fachliteratur/-zeitschriften in DI'Y-

- Mietgerit, Schliisselshop Bereich

- Fliesen (Palettstellplatz) - Getriankemarkt
- Fliesenzubehor

- Baustoffe

Summe Baumarkt: 7.350 m?

GEWACHSHAUS
- Saison Gewichshaus
- QGarten

- -, Blumen/Pflanzen

-Summe Gewichshaus: 1.300 m?

FREIFLACHE UBERDACHT

- Werkzeuge/Maschinen - Eisenwaren
- Sanitir - Baustoffe

- Garten - Sanitir

- Autozubehér - - Blumen

Summe Freifliche iiberdacht: 730 m?

FREIFLACHE NICHT UBERDACHT

- Baustoffe - Gartenhiuser
- Garten - Blumen

Summe Freifléiche nicht iiberdacht: 1.300 m?2.

GESAMTFLACHE BAUMARKT: 10.680 m?




F.: Die Hohenentwicklung der Gebiude (Flachdicher) wird mit einer Traufhdhe
zwischen 6,5 bei eingeschossigen und 10,50 m bei zweigeschossigen Gebiudeteilen
festgesetzt. ,

Fiir die iiberdachten Auflenbereiche und das Gewiichshaus des Baumarktes wird

die Traufhthe auf 4,0 m festgesetzt, fiir die Uberdachung der Tankstelle auf 5,0
m. '

Die Erdgeschofl FuBbodenhihe (EFH) des Bau-, Fachmarktes betrigt ca. 153,25
iiNN.

Uber dem Baumarkt wird in der siidéstlichen Grundstiicksecke ein Gastronomie-
betrieb mit Tanzfliche eingerichtet. Die Nutzfliche betriigt ca. 1000 m?, die Er-
schlieBung erfolgt von Norden ca. 20 m vom Zugang des Baumarktes entfernt.

Aus Lirmschutzgriinden werden keine Fenster auf der Gebiude-Siidseite ange-
ordnet.

In der Nord-Ost-Ecke des Baugrundstiickes wird eine Tankstelle mit 6

Zapfsiulen errichtet werden. Die Fliche fiir das bendtigte Baufenster betrigt ca.
600 m2.

5.2.3 Mischgebiet:

: Der durch Knétellinie vom V+E-Plangebiet abgegrenzte Grundstiicksbereich
wird als Mischgebiet gemifl BauNVO festgesetzt, wobei Wohnungen nur
ausnahmsweise zulissig sind.

=

Fiir das Mischgebiet wird eine EFH von ca. 153,00 iiNN festgelegt.

Fiir Nutzungen ist das sortimentsbezogene Leitbild der Stadt Offenburg
verbindlich. Zentralrelevante Nutzungen sind nicht zuliissig, gemidfl Gutachten
GMA: siche dazu Pkt. 5.2.1

Voraussichtlich wird ein weiterer Fachmarkt, dessen Nutzung zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht feststeht, in diesem Mischgebiet gebaut.

5.3 Nebenanlagen

F.: Gegeniiber des Einganges zum Baumarkt/Fachmarkt sind im Parkstreifen 15
iiberdachte Fahrradstellplitze anzuordnen.
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Wertstoff- und Miilltonnensammelpliitze sind auf den im Plan ausgewiesenen
Orten zu befestigen (Pflasterbelag) und mit einer undurchsichtigen Holzver-
kleidung bis 2,00 m Hohe zu umgeben. Alternativ konnen diese Plitze mit einer
dichten, S0 cm breiten und 2,00 m hoheh Hecke entsprechend Pflanzliste
eingegriint werden.

Die Flichen des iiberdachten und des nicht iiberdachten Freilandverkaufes
werden mit einem 3,00 m hohen Stahlzaun umgeben.

5.4 Stidtebau/Gestaltung der baulichen Anlagen

Der -Hauptbaukdrper des Baumarktes wird im riickwirtigen Teil des Gebdudes
angeordnet. Der relativ lange Baukorper von Bau- und F achmarkt erfahrt durch das in
Richtung Schutterwilder Strafie -vorgesetzte Gewiichshaus und die Vordéicher des
Einganges und der Anheferung eine gewisse Gliederung.

Die mit der Gstlich an den Siidring angrenzenden Heizicntrale begonnene lockere
Raumkante entlang der Schutterwilder Strale wird durch den daneben geplanten
- Fachmarkt sowie das zuvor angesprochene Tankstellengeb4ude ergénzt.

Der Hauptbaukérper ist hauptsichlich eingeschossig ausgefiihrt, in Teilen an der Ost-
und Westseite .werden zweigeschossige Elemente angefiigt. Diese dienen zur
Unterbringung von Technik-, Sozial- und Nebenrdumen.' Der Hauptbaukérper erhilt
ein Flachdach, die zweigeschossigen Bauteile erhalten Pultdicher. Das Garten-Center
erhilt eine Holz-Glas-Konstruktion mit geneigten Dachelementen. Diese Form setzt
sich im Bereich des iiberdachten Freilandverkaufes fort.

Zur Gliederung der hauptsichlich geschlossenen Hauptfassade sowie der Siidseite
werden in Abstinden von ca. 20 m senkrecht angeordnete Verglasungselemente
angebracht.

Eine dhnliche Struktur wird in Form von Stahlgestellen zwischen den Traufbereichen
des Garten-Centers, als Werbetriger nutzbar, fortgefilhrt. Das Vordach des
Haupteinganges und das Vordach iiber dem LKW-Anlieferungsbereich wird in einer
filigranen Stahlkonstruktion ausgefiihrt. -

F.: Fiir die Fassade des Baumarktes ist Gasbeton, alternativ eine Stahltrapezblech-
verkleidung vorgesehen. Dabei ist darauf zu achten, daBl durch mégliche
Schallreflexion der DB an der Baumarktsiidseite keine Verschlechterung
gegeniiber heute fiir die angrenzenden Wohngebiete entsteht. Dies wird durch ein
Schallgutachten nachgewiesen.

Gegebenenfalls miissen bauliche Vorkehrungen (Anbringen von schallabsorbie-
rendem Material) getroffen werden.
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Das Vortreten auskragender Gebidudeteile bis 1,50 m bezogen auf die festgesetzte
Baugrenze, ist ab einer Hohe von 4,50 m iiber Geliindeoberkante zulissig.

Die Flachdicher des Baumarktes erhalten eine extensive Dachbegriinung.
Die Dachentwiisserung des Baumarktes erfolgt in einen Graben entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze zum ,,Siidring*.

Die Tankstelle wird mit einer Stahlkonstruktion iiberdacht, worunter auch das

Tankstellengebidude untergebracht ist. Zur Schutterwilder StraBle erscheint die
Gebdudewand als Scheibe.

F.: Entlang der Strafle werden 21 Biiume gepflanzt, um hier einen Alleecharakter zu
erzeugen.

Der Bauabstand der Gebiude zur Schutterwalder Strasse wird auf mindestens
10.00 m festgelegt.

Verkehrsfliichen

=

: Die Stell- und Parktpliitze sind nur in wasserdurchliissigem Ausbau zuliissig. Die
Zufahrten zu den Stellplitzen auf dem Grundstiick werden asphaltiert.

In den Doppelparkreihen wird kein mittlerer Pflanzstreifen vorgesehen, sondern ’
die Biume sollen mit Baumscheiben gepflanzt werden.

Es ist 1 groB8kroniger Baum je 8 PKW-Stellpliitze zu pflanzen. Dies gilt nicht fiir
die Parkreihe des Mischgebietes, da hier eine Fernwirmeleitung verliduft. Die
GrifBle der Baumquartiere mufl mind. 2 m? betragen.

Insgesamt werden ca. 370 Kundenparkplétze hergestellt.

Im Bereich der DB-Erweiterungsfliche werden 42 vorldufige Mitarbeiterstellplitze
vorgesehen. Diese sind mit Rasenschutzwaben versehen, somit sind die Stellflichen
unversiegelt.

Im Bereich des Anlieferungshofes werden weitere 8 Mitarbeiter-Stellplitze ‘vorge-
sehen. Auchdiese Stellplitze werden mit Rasenschutzwaben ausgebildet.

Die ErschlieBung der Kundenparkplitze erfolgt iiber den Kreisverkehrsplatz
Schutterwilder Strafle.

Uber den Kundenparkplatz wird auch die Tankstelle und der nicht im V+E-Plangebiet
liegende Fachmarkt erschlossen.

Die Zu_fahrt'ﬁir Anlieferung und Entsorgung erfolgt getrennt vom Kundenverkehr von
der Schutterwilder Strale iiber eine durch. den Investor anzulegende Links-
abbiegespur fiir den Verkehr aus Richtung Osten.

F.: Anlieferungsfliichen werden asphaltiert.
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Auf dem Kundenparkplatz ist mit einer 3 bis 4-fachen Belegung je Stellplatz und Tag

zu rechnen. Die durchschnittliche Verweildauer eines Kunden im Baumarkt liegt bei
ca. 40 Minuten.

5.6 Griinflichen

F.: Die bestehenden Biume und Gehélze an der Grundstuckswestselte siidlich des
Blockheizkraftwerkes sind zu erhalten.

Ebenso ist die Bepflanzung siidlich des Gebiudes auf der DB-Erweiterungs-
fliche iiberall dort zu erhalten, wo keine Mitarbeiterstellpliitze vorgesehen sind.

Bei Stell- und Parkpliitzen ist je 8 Parkplitze 1 Baum, 1. Ordnung (grofikronig),

Stammumfang 18/20 cm, aus der Baumliste zu pflanzen. Biume, die nicht

zwischen Doppelparkreihen gepflanzt werden kinnen (Leitungsrecht), sind auf
~ den anderen Griinfléichen unterzubringen.

Auf den Griinstreifen entlang der Schutterwiilder StraBe sind als Alleebiume,
Biume 1. Ordnung, 3xv, Stammumfang 18/20 cm mit einem Abstand von max. 10
m zu pflanzen. Diese Alleebiiume auf Privatgrund sind mit Striuchern 2xv, 60 —
100 cm aus der Pflanzliste zu unterpflanzen: 2 Striucher je 3 m*.

Auf den sonstigen Flichen sind simtliche einheimischen Obstgehdlze und die
Biume und Striiucher der auf dem Plan befindlichen Pflanzliste zuliissig.

Der V+E-Plan setzt Fliichen fiir das Anpflanzen von Biumen, Baumgruppen
sowie sonstige landespflegerische MaBnahmen fest. Die Art der Bepflanzung und
die’ Art der MaBnahmen ist in einem im Baugenehmigungsverfahren
einzureichenden Baufreiflichengestaltungsplan darzustellen.

Entsprechend diesem Gestaltungsplan vorgesehene Biiume und Gehdlze miissen
spiitestens ‘bis zum 01. Mai des auf die Bezugsfihigkeit folgenden Jahres
gepflanzt werden.

- Die Flachdicher des Baumarktes werden extensiv begriint, die Dachent-
wiisserung erfolgt in den Graben entlang des ,,Siidringes“.

5.7 Beschreibung gewerblicher Anlagen

Der Hauser-Baumarkt der Firma LIDL & SCHWARZ ist aufgeteilt in eine innere
Verkaufsfliche, ein Gewichshaus sowie eine iiberdachte und eine nicht tiberdachte
Freifliche. Unter dem groBziigig ausgebauten Vordach befinden sich die Stellboxen fiir
die Einkaufswagen, am Eingangsbereich befindet sich eine grofziigig dimensionierte
Kassenzone. Hier im Bereich der Kassenarbeitsplitze befindet sich zur Belichtung eine
grofiflichige Verglasung. '

Das Gewichshaus und die Freiflichenbereiche sind nur iiber den Baumarkt zu erreichen.
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Das vorgesehene Nutzungskonzept wird unter Punkt 2 ausfiihrlich beschrieben.

Die Zahl der Beschiftigten betrigt ca. 15 Frauen und 25 Ménner.

Die Sozialrdaume fiir das Personal und die Verwaltung des Baumarktes/Fachmarktes
werden im ObergeschoB bzw. Lagerbereich untergebracht und gemdl den
Arbeitsstittenrichtlinien belichtet und beliiftet.

Fiir das Personal sind Pausenriume mit Kiichenblock, Toiletten mit Vorraum und
Waschbecken, getrennt fir ménnliche und weibliche Mitarbeiter, Umkleiden und
Waschrdume, ebenfalls getrennt fiir beide Geschlechter, vorgesehen.

Die Beleuchtung der Verkaufsriiume erfolgt iiber Lichtbinder, die Sozialriume erhalten
Deckenleuchten.

Die Tiiren und Tore bestehen aus Stahl, im Anlieferungsbereich werden Roll- bzw.
Sektionaltore angebracht. Fluchttiiren erhalten Panikschlsser.

Die Raumtemperatureﬁ im Verkaufsraum betragen 19 °C, in den Sozialriumen und in der
Kassenzone 21°C sowie im Lager 14°C.

Durch den Betrieb des Marktes entstehen keine Luftverunreinigungen und keine
Erschiitterungen. Ebenso entsteht kein innerbetrieblicher Larm.

An Abfallstoffen fallen hauptsichlich Kartonagen und Papier an welche durch
Eigenentsorgung beseitigt werden.

5.8 Altlasten
Es sind keine Altlasten auf dem Grundstﬁck bekannt.

F.::Werden bei Erdarbeiten ungewdhnliche Firbungen und/oder Geruchsemissionen
(z.B. Mineralél, Teer, ..) wahrgenommen, wird umgehend das Landratsamt
Ortenaukreis (Amt fiir Umweltschutz, Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz)
unterrichtet. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.



6. Flachen

Flache des Geltungsbereiches ca. 39.130m?
Davon: Offentliche Verkehrsflachen 3.550 m?
Offentliche Griinflichen 970 m2
Summe Offentliche Flachen: 4.520 m?
Nettobauflache: a) Sondergebiet 13.425 m?
b) Mischgebiet 1.075 m?
Flachen fur Stellplatze, Zufahrten, Anlieferung 15.450 m?
(davon wasserdurchlassig 4.800 m?) :
Griunflachen 4.660 m?
Summe Private Flachen 34.610 m?



7. Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
7.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Das Vorhaben beansprucht eine Fliche von ca. 3,5 ha durch Uberbauung

und Fldchenversiegelung. Die Fliche ist zu momentan ca. 42% versiegelt oder tiberbaut.
Die Bodensituation verschlechtert sich durch die Versiegelung gegentiber der
gértnerischen Nutzung. Nach der Realisierung betrégt der Versiegelungsgrad ca. 73 %.

Eine gesamte Flichenaufstellung steht in der nachfolgenden Tabelle.

Oberflichengewdsser werden nicht beriihrt. Die Grundwassersituation wird durch die

erhohte Versiegelung dahingehend veriindert, daBl die Grundwasser Neubildung verringert
wird. ‘

Die Entwisserung der Flachdicher des Baumarktes erfolgt in den Graben entlang des
»oudringes®.

Eine Zunabme der Luftverunreinigungen wird durch den erhShten Kfz-Verkehr auf der
Schutterwilder StraBBe bzw. den Parksuchverkehr sowie durch den Betrieb der Tankstelle
entstehen. Die Tankstelle ist lediglich fiir Kunden des Fachmarkt-Zentrums gedacht, eine
direkte Zu- und Abfahrt zur Schutterwilder StraBe existiert nicht. Es sind daher
voraussichtlich nur geringfligige Belastungen zu erwarten.

Lérmbeléstigungen entstehen geringfligig durch die Zunahme des Verkehrs, in hoherem
MaBe durch mogliche Schallreflektion der DB an dem Fachmarktgebiude. Durch den
Einsatz geeigneten Fassadenmaterials (s. Punkt 4) und partieller Fassadenbegriinung und
einer teilweisen Erhaltung des Baum- und Heckenbestandes an der Siidgrenze des
Grundstiickes soll dieser Effekt, der hauptsichlich die Bewohner der K6nigswald- und
Margeriten Strafle betrifft, verhindert werden.

Klimatische Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Schutzwiirdige Tier- und Pflanzenbiotope gibt es nicht auf diesem Gelénde. Entlang den
Grundstiicksriindern befinden sich jedoch ausgedehnte und zum Teil wertvolle
Heckenstrukturen, die im Zuge der Neuplanung teilweise weggenommen werden,
teilweise jedoch erhalten werden sollen. Ca. 20 kleinere und mittlere Laubb&ume und
Geholze werden im Zuge der Bauarbeiten entfernt werden miissen.

7.2 Bewertung und Ausgleichsmafinahmen
Die Betrachtung der einzelnen Umweltfaktoren zeigt, daB durch das geplante

Bauvorhaben an dem vorgesehenen Standort Umweltschutzgiiter nicht wesentlich
betroffen sind.
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In der folgenden Gegeniiberstellung werden Ist-Zustand und Planung gegeniiber-gestellt:

- Nutzung Bestand Planung Differenz
Uberbauung 3.950 m? 14.500 m2 +10.550 m?
Versiegelung durch - 11.500 m? 10.650 m? - 80m?
Asphaltierung -
der priv. ErschlieRBungs-
flachen -

Wasserdurch- - ——— 4.800 m? + 4.800 m?

lassiges Pflaster

Grinflache e 20.100 m? 4,650 m? : - 15.450 m?
~ incl. Beetflachen

der ehemaligen

Stadtgértnerei
- Baume: -32 ‘
Fallung/Neupflanzung - =25 +93 _ . +68

Der Zunahme von 9700 m? versiegelter Fliche (Uberbauung und Asphaltierung) sowie
dem Wegfall von 25 kleineren und mittleren Laubbdumen und Gehdlzen steht die
Neupflanzung von 93 groflkronigen Laubbiumen 1. Ordnung incl. 21 Alleebidumen)
gegeniiber.

Insgesamt gehen 15450 m? Griinfliche verloren, gréBtenteils - gegeniiber den
Gebiischstrukturen — 8kologisch weniger wertvolle Beetflichen der bisherigen Stadt-
giirtnerei. Hiervon werden 4.800 m? Griinfliche mit gértnerischer Nutzung in Fldchen mit
wasserdurchldssigem Pflaster umgewidmet und dadurch die Verschlechterung der
Bodenversiegelung reduziert.

Dahingegen werden die Hecken- und Gebiischstrukturen an der Grundstiickswestseite
unterhalb des Blockheizkraftwerktes erhalten, ebenso werden die Griinstrukturen auf der

Erweiterungsfliche der Bahn, welche auBethialb der Mitarbeiterstellplatze liegen, erhalten

sowie die Gebiische und Striucher entlang der Schutterwilder Straf3e ersetzt.

Zudem erhilt das Flachdach des Baumarktes eine extensive Begriinung. Anfallendes
Regenwasser wird in einen Graben entlang des ,,Stidringes® entwissert.

FAZIT:

Einer erhdhten Versiegelung des Grundstiickes steht eine verstirkte Begriinung
(Baumpflanzungen 1. Ordnung) gegeniiber. Zusammen mit der extensiven
Dachbegriinung auf dem Baumarktdach und dem hohen Anteil von versickertem
Oberflichenwasser konnen die genannten Mafinahmen als Ausgleich gewertet werden.
Somit tritt keine Verschlechterung ein.
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8. Realisierung

Parallel zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird ein Durchfithrungsvertrag erarbeitet,
in dem sich der Vorhabentriger zur Durchfithrung des Vorhabens und der ErschlieBungs-
mafinahmen innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Ubernahme der Planungs- und
ErschlieBungskosten verpflichtet.

Der Durchfiihrungsvertrag wird dem Gemeinderat vor Satzungsbeschlufl iiber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgelegt.



ANHANG

Auszug aus der GMA-Einzelhandelsanalyse fir die GroBe Kreisstadt Offenburg 1995

Als “nicht-zentrenrelevante Sortimente” kdnnen id.R: die Warengruppen bezeichnet
werden, die einen hohen Flichenbedarf aufgrund der Eigenart der angebotenen Wareﬁgruppcn
bengtigen bzw. bestimmten Anforderungen beim An- und Abtransport unterliegen (z.B.
schwere, sperrige Giiter). Von der Ansiedlung von sog. nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
in dezentralen Lagen gehen i.d.R. keine negativen Auswirkungen auf die Einkaufsinnenstadt
bzw. die verbrauchemahe Versorgungslage aus. Als sog. “‘nicht-zentrenrelevante Sortimen-

te” konnen folgende Sortimente eingestuft werden:

—  Mbbel, Kiicheneinrichtungen, ElektrogroBgerite (“weile Ware™), Ofen, Herde, Elektro-

~ einbaugerite, Haushaltstechnik

—  Biiromobel, Biiromaschinen, Computer, Biiroorganisationsmittel, Biiro- und Kommuni-

kationstechnik (bei vorwicgeudem Absatz an gewerbliche Kunden)

- Holz, Bauclemente, z.B. Fenster, Tiiren, Baustoffe, Sanitir/Fliesen, Installations-
material, Badeinrichtung und -ausst‘attung; Rolldden, Gitter, Markisen, Baubeschlige,
-Eisenwaren und Werkzeuge, Maschinen und -zubehor (elektrisch, nicht-elektrisch)

—  Beleuchtungskorper, Leuchten, Elektroinstallationsbedarf

- Teppiche, Bodenbeliige, Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf

- Pflanzen, Pflege- und Diingemittel, Torf, Ecde, PflanzengefaBe, Gartenwerkzeuge und

-maschinen, Gartenmdbel, Gartenhélzer, Gewiéchshiuser u.a.

- Campingartikel, groBteilige Sportgerite (z.B. Boote, Tauchsport, FitneBgerite)



- Kfz, Motorrider, Mopeds, Fahrrider, Kfz-Zubehdr, Rasenmiher, Landmaschinen,

Fahrrad- und Motorradzubehor, Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse.
Als zenitrenrelevant kénnen folgende Sortimente eingestuft werden:
- Nahrungs- und Genussmittel, einschlieBlich der Betriebe des Erndhrungshandwerks
—  Drogeriewaren, Parfiimeriewaren
—  Apothekenwaren
—  Blumen, zoologischer Bedarf
—  Oberbekleidung, Kiirschhcmaren, sonst. Textilwaren, Wolle, Kurzwaren
- Schuhe, Leder- und Galanteriewaren
—  Sportbekleidung, Sportgerite

—  Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, optische und feinmechanische Geriite,

Fotowaren
- Papier- und Schreibwaren, Biicher, Spielwaren
- Uhren, Schmuck; Silberwaren
- Musikalif:n, Ton- und Bildtrager

- Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor.

Mit Abwigungsspiclraum, vgl. hierzu auch die nachfolgenden Ausfiihrungen.
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Anmerkung: [n einigen Sortimenten besteht ein Abwigungsspielraum. Bedeutsam tst hier

- die Angebotsform,
- die Randsortimentsgestaltung sowie

- die individuelle Angebotssituation.

In den Warengruppcn Nahrungs- und Genussmittel sind die Vertriebsformen Discounter
und Getrinkemarkt weniger zentrenschidigend als Vollsortiment-Supermirkte, Reformhauser
oder das Lebensmittelhandwerk. Gro8flichige Vcrbraudhcnnﬁrkt_e oder SB-Warenhduser
konnen (ci'nerscits idR. gaf nicht in [nncn.étadtlagcn rcaljsieft werden, andererseits generieren
- sie in AuBenbereichslagen aufgrund der Umsatzbindung ein “Gefihrdungspotential” ﬁir die
N ahvcrsorgungslagc‘h.
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