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1. Betreff: Beschluss zur 7. Anderung des Bebauungsplanes "Auf der Nachtweide"

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 09.02.2011 nicht offentlich
2. Gemeinderat 28.02.2011 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat den Beschluss zur 7. Anderung
des Bebauungsplanes ,Auf der Nachtweide“ zu fassen.
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Betreff: Beschluss zur 7. Anderung des Bebauungsplanes "Auf der Nachtweide"

Sachverhalt/Begriindung:
Diese Vorlage dient der Erreichung des folgenden strategischen Ziels:

Ziel 5: ,Bedarfsgerechte, landschafts- und umweltvertragliche Bereitstellung von
Wohnbauland und Gewerbeflachen.”

1. Ausgangslage

Der Stadt Offenburg liegt eine Anfrage eines Ansiedlungsinteressenten flr ein
hochwertiges Mobel- und Einrichtungshaus vor. Der geplante Standort befindet sich
im Bebauungsplangebiet ,Auf der Nachtweide®. Das Vorhaben wird voraussichtlich
auf den Grundstiicken 1527, 7362 und 7359 verwirklicht werden. Dieser Bereich
grenzt im Norden an Industriegrundsticke, im Osten an die Heinrich-Hertz-Stralle,
im Suden ebenfalls an Industriegrundstiicke und im Westen an die verlangerte B 3 /
B 33. Das Grundstick 1527 sowie der nordliche Bereich des Grundstlckes 7362 ist
momentan ungenutzt und liegt brach. Im Stiden des Grundstiickes befindet sich ein
Betriebsgebaude, welches weiterhin bestehen bleiben soll. Auf dem Grundstuick
7359 besteht ebenfalls ein Betriebsgebaude, welches den Planungen zufolge
abgerissen werden soll.

Die Verkaufsflache des zukunftigen Mobel- und Einrichtungshauses soll 35.000 m?
umfassen. Das Mdbelhaus wird mit einem hochwertigen Vollsortiment ausgestattet
sein. Die Zuordnung der Sortimente zu zentrenrelevanten bzw. nicht
zentrenrelevanten Sortimenten erfolgt gemal bestehender Einzelhandelsanalyse
2007 fur die Stadt Offenburg. Die zentrenrelevanten Randsortimente (z.B. Haushalt,
Geschenke, Heimtextilien) sind mit 800 m? dimensioniert und richten sich nach den
Vorgaben des Landesentwicklungsplanes.

Die Erschlief3ung soll von der verlangerten B 3 / B 33 im Westen sowie von der
Heinrich-Hertz-Strale im Osten erfolgen.

2. Bewertung in der Einzelhandelsanalyse 2007

Die Einzelhandelsanalyse 2007 fur die Stadt Offenburg kommt bei der Bewertung der
Starken und Schwachen des Einzelhandels in Offenburg zu dem Ergebnis, dass das
bestehende Angebot im Mdbelbereich insgesamt betrachtet als nicht mehr
zeitgemal einzustufen ist und sich dieses auf das Niedrig- bis Mittelpreisniveau
beschrankt. Ein modernes, qualitativ hochwertiges Mdbelangebot mit einer groReren
Sortimentsbreite fehlt.
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Vor dem Hintergrund des in der Einzelhandelsanalyse 2007 aufgezeigten Defizits soll
die Ansiedlung eines hochwertigen Mébel- und Einrichtungshauses in Offenburg
ermoglicht werden. Hierzu sind ein Raumordnungsverfahren und eine Anderung des
Bebauungsplans ,Auf der Nachtweide* erforderlich.

3. Raumordnungsverfahren

Fir die Ansiedlung des grof¥flachigen Mobeleinzelhandels ist nach Mitteilung des
Regierungsprasidiums Freiburg ein Raumordnungsverfahren erforderlich.

Das Raumordnungsverfahren gehort zu den klassischen Instrumenten der
Landesplanung. Die gesetzlichen Grundlagen bildet § 15 Raumordnungsgesetz und
das Landesplanungsgesetz. Das Raumordnungsverfahren ist eine Beurteilung der
Raumvertraglichkeit raumbedeutsamer Einzelvorhaben mit Gberdrtlicher Bedeutung,
wie z.B. die Errichtung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, vgl. § 1 Raumordnungs-
verordnung. Es soll dabei klaren, ob die Planungen oder Malinahmen mit den
Erfordernissen der Raumordnung Ubereinstimmen und wie raumbedeutsame
Planungen oder Mal3nahmen aufeinander abgestimmt werden konnen. Das
Raumordnungsverfahren hat keine unmittelbare Rechtswirkung nach auf3en. Es ist
aber in den nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu bertcksichtigen. Das
Raumordnungsverfahren wird im konkreten Fall auf Initiative des Antragstellers
eingeleitet. Durchgefuhrt wird das Verfahren von dem Regierungsprasidium Freiburg.
Es wird voraussichtlich von Ende 1. Quartal 2011 bis Ende 1. Quartal 2012 dauern.

Im Rahmen des Raumordnungsverfahrens wird von der Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH ein Einzelhandelsgutachten erstellt, welches mdgliche
Auswirkungen des Vorhabens auf den bestehenden Einzelhandel in Offenburg sowie
in den nahe gelegenen Mittelzentren untersucht.

4. Bebauungsplandnderung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan in der Fassung der 6. Anderung mit Rechtskraft
seit 05.09.2009 ist im Bereich der betreffenden Grundstucke ein Industriegebiet (Gl)
festgesetzt. Da grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe in diesem Gebietstyp nicht
zulassig sind, soll die Art der baulichen Nutzung in diesem Bereich in Erganzung zu
den Sondergebieten SO1, SO2 und SO3 als Sondergebiet SO4 (Mdbelhaus)
festgesetzt werden.
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Die Anderung des Bebauungsplanes soll, wenn dies rechtlich méglich ist (siehe
unten), im beschleunigten Verfahren gemaf} §13a BauGB i.V.m. §13 BauGB
erfolgen, da sie der Nachverdichtung als einer Mallhahme der Innenentwicklung
dient. Dadurch kann die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden auf die
formliche Offenlage konzentriert werden, eine frihzeitige Beteiligung ist nicht
notwendig.

Der Flachennutzungsplan ist im beschleunigten Verfahren bei Satzungsbeschluss
des Bebauungsplanes gem. §13 a Abs. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen. Das heildt, der Flachennutzungsplan muss nicht im Parallelverfahren
geandert werden. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist in diesem Fall ein
redaktioneller Vorgang.

Gemal §13a Abs. 1 BauGB ware das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die
einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprafung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Gemal dem Gesetz zur
Umweltvertraglichkeitsprufung ist fur Vorhaben des grolflachigen Einzelhandels eine
Vorprifung des Einzelfalls erforderlich. Diese Einzelfallprifung muss im Laufe des
Verfahrens durchgefuhrt werden. Wenn sich gemal dieser Vorprufung keine
negativen Umweltauswirkungen ergeben, ist eine Anderung des Bebauungsplanes
im beschleunigten Verfahren mdglich und es erfolgt keine
Umweltvertraglichkeitsprifung.

Ergibt die Vorprifung des Einzelfalls, dass es durch das Vorhaben zu negativen
Umweltauswirkungen kommen kann, kann das Verfahren nicht im beschleunigten
Verfahren nach §13a BauGB erfolgen. Bei bisherigen vergleichbaren Vorhaben
wurden bei der Vorprufung des Einzelfalls keine negativen Umweltauswirkungen
festgestellt.

Nach Abschluss des Raumordnungsverfahrens kann das Anderungsverfahren des

Bebauungsplanes fortgesetzt werden. Die Anderung kann voraussichtlich im 4.
Quartal 2012 als Satzung beschlossen werden.

Anlage:

Ubersichtsplan zur 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Auf der Nachtweide®
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