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1. Betreff: Bebauungsplan Nr. 3 "Gewerbegebiet Waltersweier" in Waltersweier, 6.
Anderung - Erganzung des Aufstellungsbeschlusses

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 05.05.2014 offentlich
2. Gemeinderat 02.06.2014 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:
Der am 23.07.2012 vom Gemeinderat gefasste Aufstellungsbeschluss fir die 6.

Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Waltersweier wird entsprechend
der Vorlage erganzt.
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Sachverhalt/Begrindung:
1. Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung folgender strategischer Ziele:

e  Ziel 4: Weiterentwicklung der wirtschafts- und arbeitnehmerfreundlichen
Rahmenbedingungen am Standort Offenburg

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

e  Ziel 6: Innovative stadtebauliche Entwicklung und hochwertige Gestaltung des
Stadtbilds, des o6ffentlichen Raums und der Infrastruktur unter Einbeziehung der
Burgerschaft.

2. Anlass der Planung

Anlass fur den Aufstellungsbeschluss zur 6. Anderung des Bebauungsplans
.Gewerbegebiet Waltersweier* im Jahr 2012 war ein vorliegender Bauantrag zur
Umnutzung eines Teilbereichs einer bestehenden Diskothek in ein Spielkasino mit
zwei Spielhallen in der Stral3e ,Im Drachenacker 6. Das Vergnigungsstattenkonzept
der Stadt Offenburg empfiehlt fur den Bereich des Gewerbegebiets Waltersweier
Vergnugungsstatten zukinftig auszuschlieen und nur die Unterart Diskotheken /
Tanzlokale in den festgesetzten Gewerbegebieten ausnahmsweise zuzulassen. Zur
Umsetzung des Vergniigungsstattenkonzepts ist eine Anderung des
Bebauungsplans erforderlich.

Dieser Beschluss soll jetzt erganzt werden. Der Grund fir die Erganzung des
Anderungsbeschlusses ist die vorgesehene mittel- bis langfristige Entwicklung der
Firma Markant am Standort im Gewerbegebiet Waltersweier. Die Firma Markant
plant eine weitgehende Zentralisierung ihres Verwaltungsbereichs in Offenburg. Die
Anzahl der Mitarbeiter soll sich von derzeit 400 auf ca. 700 erhdhen.

Um die zusatzlich benétigten Buroflachen zur Verfigung stellen zu kénnen, wird auf
dem Grundsticksteil dstlich der Hanns-Martin-Schleyer-Straf3e und nérdlich der
bestehenden Gebaude der Neubau eines Verwaltungsgebaudes erforderlich.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Waltersweier” ist in diesem
Bereich eine maximale Hohe von 9 m festgesetzt. Die Firma Markant hat fiir den
Neubau sowohl eine dreigeschossige Bebauung mit einer Hohe von 11,50 m wie
auch eine viergeschossige Bebauung mit einer Hohe von 15 m untersucht. Eine
viergeschossige Bebauung wiirde gegeniber einer dreigeschossigen Bebauung
Raum fur rund 150 weitere Arbeitsplatze bieten und wirde damit den Anforderungen
der nachsten Jahre in vollem Umfang gerecht werden. Durch einen viergeschossigen
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Neubau wirde vermieden, dass in absehbarer Zeit erneut nach
Erweiterungsmaglichkeiten gesucht werden muss.

Durch den Neubau entfallen firmeneigene Parkplatze. Die Firma Markant wird als
Ersatz neue Parkplatze auf einem sidlich angrenzenden Grundstlck errichten, fur
das sie bereits Uber eine Option verflgt, und das sie in diesem Jahr erwerben wird.

Aus Sicht der Stadtplanung ist eine Entwicklung am jetzigen Standort einer
Entwicklung auf der griinen Wiese vorzuziehen. Auch die vorgesehene Hb6he von

15 m ist aus Sicht der Stadtplanung vertraglich, da sich der geplante Standort des
Gebéaudes nicht in unmittelbarer Randlage des Gewerbegebiets zur Ortschatft hin,
sondern etwas zuriickgesetzt in zweiter Reihe innerhalb des Gewerbegebiets
befindet. Eine Bebauung mit vier Geschossen wiirde den Raumbedarf langerfristig
befriedigen und so vermeiden, dass bald erneut ein Bedarf nach Neubauten entsteht.
Um eine Bebauung mit 15 m Hohe zu ermdglichen, wird daher eine Anderung des
Bebauungsplans empfohlen.

Der Bebauungsplan soll im Hinblick auf die Gebaudehdhe nur fir den
zurlckgesetzten Grundstticksteil, auf dem der Neubau errichtet werden soll,
geandert werden, und nicht flr die vorderliegenden Grundstiicksteile an der
RomerstralRe. Mit dieser Einschrankung wird eine Anregung aus dem Ortschaftsrat
aufgegriffen.

3. Bisheriger Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Stadtteils Waltersweier. Es wird im Osten
durch die Kinzig, im Stden durch die Otto-Hahn-StralRe, im Westen durch die
Romerstralle und im Norden durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Waltersweier” sind einige
Bereiche als Gewerbegebiete und andere Bereiche als Industriegebiete festgesetzt.
In Industriegebieten sind Vergniigungsstatten gemald BauNVO nicht zuldssig, in
Gewerbegebieten sind Vergniigungsstéatten gemal’ 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassig.

Die bisher festgesetzte Hohenentwicklung von baulichen Anlagen folgt der
festgesetzten Nutzungsgliederung nach dem Stérgrad zulassiger Gewerbebetriebe,
so dass in Ortsteilndhe nach Nordwesten die geringste Hohe von 7 m zugelassen
wird (siehe auch Anlage 3). Fur bauliche Anlagen westlich der Hanns-Martin-
Schleyer-Strafl3e und zwischen der Rémerstrale und der Stral3e ,In der Spock” sind
hochstens 9 m Bauhohe zulassig. Ostlich der Hanns-Martin-Schleyer-Stral3e von der
Einmindung ,In der Spock” bis zur noérdlichen Grenze des Gebietes sowie im
sudostlichen Gewerbegebiet an der Kinzig sind 12 m als maximale Hohe festgesetzt.
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Im zentralen Bereich, der weitgehend als Industriegebiet festgesetzt ist, darf die
Hohe baulicher Anlagen maximal 16 m betragen.

4. Ziele der Planung

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, wie bereits 2012 beschlossen,
Vergnugungsstatten im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Gewerbegebiet Waltersweier* auszuschlieRen. Es soll zukiinftig nur die Unterart
Diskothek / Tanzlokal in den festgesetzten Gewerbegebieten ausnahmsweise
zulassig sein. Dies beruht auf den Empfehlungen des ,Gutachtens zur Entwicklung
einer Vergnugungsstattenkonzeption fiir die Stadt Offenburg*“, welche durch den
Gemeinderat am 30.05.2011 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf3 8 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde (siehe Drucksache Nr. 064/11). In dem
Vergnugungsstattenkonzept empfiehlt der Gutachter den Ausschluss von
Vergnugungsstatten zum Schutz der Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe und des
Technologieparks sowie zur Weiterentwicklung der Betriebe des Handwerks und des
produzierenden Gewerbes. Die Unterart Diskothek / Tanzlokal soll aufgrund
geringerer Stérpotenziale bezogen auf Gewerbelagen, da die Gewerbelagen eine
geringere Larm-Sensibilitéat aufweisen und von der Ansiedlung einer Diskothek in der
Regel keine Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige ausgehen, in den
Gewerbegebieten ausnahmsweise zugelassen werden.

Ein weiteres Ziel der Bebauungsplandnderung ist es nun wie oben dargestellt, die
bauplanungsrechtlichen Zuléassigkeitsvoraussetzungen fur die Erweiterung der Firma
Markant zu schaffen. Es soll zuklnftig in einem Teilbereich eine héhere Bebauung
zugelassen werden.

5. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg stellt den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Waltersweier” als
gewerbliche Bauflache dar.

Da nur die Festsetzungen des Bebauungsplans beztiglich der Vergniigungsstatten
und maximal zulassigen Hohen geéandert werden sollen und die Art der baulichen
Nutzung unverandert bleibt, ist das Entwicklungsgebot der Bebauungsplanung aus
dem Flachennutzungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB weiterhin erfullt.

6. Weiteres Verfahren

Da es sich bei der Anderung des Bebauungsplans um eine MaRnahme der
Innenentwicklung handelt, soll der Bebauungsplan im Verfahren gemaR 8§ 13 a
BauGB geandert werden. Dadurch kann auf die formale Umweltprifung mit
Umweltbericht und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden
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verzichtet werden. Durch den Wegfall dieser Verfahrensschritte wird der zeitliche
Ablauf des Verfahrens beschleunigt. Der nachste Schritt im Anderungsverfahren des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Waltersweier” ist der Beschluss der Offenlage.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Waltersweier* mit dem
Bereich der 6. Anderung

Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Grundstiicke der Firma Markant
Ubersichtsplan mit den bisher im Bebauungsplan festgesetzten maximalen
Hohen

2.
3.



