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1. Betreff: Bebauungsplan Nr. 133 ,Giiterbahnhof Suid, in Offenburg, 2. Anderung -
Offenlagebeschluss

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 08.03.2023 offentlich
2. Gemeinderat 27.03.2023 offentlich

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):
Der Planungsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat:

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 133 ,Giiterbahnhof Sid* in
Offenburg wird gebilligt und ist gemal} § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.
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Sachverhalt/Begriindung:
1. Zusammenfassung

Die Vorlage bereitet den Offenlagebeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans
,Guterbahnhof — Siid“ vor. Die Anderung des Bebauungsplans dient dem Zweck,
Vergniugungsstatten in den Gewerbegebieten im Bereich ,,Guterbahnhof-Sid“ auszu-
schlie3en und so das vom Gemeinderat beschlossene Vergnigungsstattenkonzept
umzusetzen.

2. Strategische Ziele

Diese Vorlage dient der Erreichung der strategischen Ziele:

e Ziel A2: Die Stadt Offenburg verfolgt eine innovative stadtebauliche Entwick-
lung und eine hochwertige Gestaltung des Stadt- und Ortsbilds. Sie bewahrt
das baukulturelle Erbe.

e Ziel D2: Die Versorgung von Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt bedarfsge-
recht auf der Grundlage einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

3. Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund eines Bauantrags fur den Neubau einer Gewerbehalle und deren Nutzung
als Wettburo in der Maria- und Georg-Dietrich-Stra’e 14 wurde eine Veranderungs-
sperre erlassen (vgl. Drucksache 93/21) und ein Aufstellungsbeschluss fiir die Ande-
rung des Bebauungsplans 133 ,Guterbahnhof Stud“ (vgl. Drucksache 92/21) gefasst.

Ziel der Bebauungsplan-Anderung ist es, Vergniigungsstéatten in allen Gewerbege-
bieten im Geltungsbereich auszuschlielen und auf diese Weise mdgliche stadtebau-
liche Fehlentwicklungen zu vermeiden. Die Zielsetzung, Vergnigungsstatten in die-
sem Bereich kiinftig auszuschliel3en, beruht auf dem Vergnigungsstattenkonzept der
Stadt Offenburg.

Das Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Offenburg vom 04.05.2011, das durch
den Gemeinderat am 30.05.2011 als stadtebauliches Entwicklungskonzept geman

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde, stellt eine Leitlinie fur den Umgang mit
Vergnligungsstatten im Stadtgebiet dar.

Das Vergnugungsstattenkonzept zielt darauf ab, Vergniigungsstatten in den Haupt-
geschaftslagen der Innenstadt und an einem Standort im Industriegebiet West zuzu-
lassen und an anderen Standorten, wie Innenstadtrandlagen, Stadtteilzentren und
Gewerbegebieten auszuschliel3en (siehe Drucksache 132/11).
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Das Grundstiick Maria-und-Georg-Dietrich-StralRe 14 liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 133 ,Guterbahnhof-Sud®. Fur dieses Grundstuck ist ein Gewer-
begebiet festgesetzt, in dem Vergnlgungsstatten bisher ausnahmsweise zulassig
waren.

Der Bebauungsplan soll geandert werden, da fur die Gewerbegebiete innerhalb des
Bebauungsplans ein konkretes Handlungserfordernis besteht, zeitnah eine dem vom
Gemeinderat beschlossenen Vergnugungsstattenkonzept entsprechende Rechts-
grundlage zu erhalten. Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst
nicht nur das Grundstlck Maria-und-Georg-Dietrich-Stral3e 14, sondern das gesamte
Bebauungsplangebiet, soweit es als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen ist, um flr
alle festgesetzten Gewerbegebiete im Bereich des Bebauungsplans, in denen eben-
falls negative stadtebauliche Auswirkungen durch die Ansiedlung von Vergniigungs-
statten drohen wirden, die Ziele des Vergnugungsstattenkonzeptes entsprechend zu
sichern (Gewerbegebiete GE3 und GE4, siehe Anlage 1).

4. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nérdlich der Offenburger Innenstadt, westlich der Bahnflachen
im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Glterbahnhof-Sid“ mit einer Ge-
samtflache von ca. 13 ha.

5. Stadtebauliches Konzept

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan ,Guterbahnhof-Sud*“ schlie3t Vergniigungs-
statten bereits in allen Mischgebieten und allen eingeschrankten Gewerbegebieten
aus.

Mit dem zuktlnftigen Bebauungsplan soll festgesetzt werden, dass Vergnlgungsstat-
ten auch innerhalb der Gbrigen Gewerbegebiete nicht zulassig sind.

Das Vergnugungsstattenkonzept aus dem Jahr 2011 flhrt verschiedene Griinde zum
Ausschluss von Vergnugungsstatten in Gewerbegebieten auf, unter anderem boden-
rechtliche Spannungen und Nutzungskonflikte aufgrund vielfaltiger Storpotentiale.
Durch die Ansiedlung von Vergnligungsstatten in Gebieten, in denen Vergnliigungs-
statten nicht allgemein zulassig sind, besteht laut Gutachter die Gefahr einer Stérung
des sensiblen Bodenpreisgefliges, da sie in der Lage sind, andere Betriebe mit deut-
lich hdherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke zu verdrangen.
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Beim Guterbahnhofareal handelt es sich um ein Entwicklungsgebiet auf brachgefal-
lenen friheren Bahnflachen, dessen Entwicklung noch nicht abgeschlossen ist. Noch
sind nicht alle brachliegenden, in privatem Eigentum befindlichen Flachen einer neu-
en Nutzung zugefuhrt. Durch die Ansiedlung von Vergnugungsstatten im Plangebiet
droht eine Beeintrachtigung der weiteren Entwicklung des Guterbahnhofareals durch
eine hiervon ausgehende negative Ausstrahlung (, Trading-Down-Effekt®).

Fir die Offenlageunterlagen werden die textlichen Festsetzungen und die Begrun-
dung entsprechend erganzt. Diese Erganzungen werden in kursiver Schriftart und
unterstrichen entsprechend deutlich hervorgehoben.

6. Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan ,Guterbahnhof-Sud® wird gemaf § 13 a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im so genannten beschleunigten Verfahren geandert. Die-
ses Verfahren findet Anwendung bei Bebauungsplanen fir die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung oder anderer Malinahmen der Innenent-
wicklung.

7. Weiteres Verfahren

Als nachster Schritt im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans ,Guterbahnhof-
Sud“ sollen die Unterlagen zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 2
BauGB offengelegt und die Behdrden gemald § 4 BauGB beteiligt werden.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplans und mit Anderungsbe-
reichen

2. Planzeichnung mit hervorgehobenen Anderungsbereichen

3. Textliche Festsetzungen mit hervorgehobenen Anderungen/Erganzungen (kursiv
und unterstrichen)

4. Begrundung
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