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1.1

1.2.

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Guterbahnhof-Stud" wurde am 10.05.2010 zur Satzung
beschlossen. Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans war, im Rahmen der
Gesamtentwicklung der Bahnflachen 6stlich und westlich der Rheintalbahn, die
Uberwiegend brachgefallenen und untergenutzten Flachen einer neuen Nutzung
zuzufuhren. Im Rahmen einer stadtebaulichen und erschlielBungstechnischen
Neuordnung sollten Sonderbauflachen fiir Einzelhandel sowie gemischte und
gewerbliche Bauflachen entstehen. Mit der Entwicklung des Bahnhofumfeldes sollte
im Sinne der stadtebaulichen Innenentwicklung ein attraktiver innerstadtischer
Standort reaktiviert, ein grof3es Flachenangebot mobilisiert und damit auch der
Landschaftsverbrauch an anderer Stelle reduziert werden.

In den Gewerbegebieten Ge3 und Ge4 sollen im Rahmen der 2. Anderung
Vergnigungsstatten ausgeschlossen werden. Grund ist ein Bauantrag zum Neubau
einer Gewerbehalle und deren Nutzung als Wettbtro in der Maria-und-Georg-
DietrichstralRe 14. Dieses Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 133 ,Guterbahnhof-Sud“. Fir dieses Grundstiick wird ein Gewerbegebiet
festgesetzt, in dem Vergniigungsstatten bisher ausnahmsweise zuldssig waren.

Ziel der Bebauungsplan-Anderung ist es, Vergniigungsstatten in allen
Gewerbegebieten im Geltungsbereich auszuschlieRen, nicht nur wie bisher in den
Mischgebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten, und auf diese Weise
mdgliche stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden. Die Zielsetzung,
Vergnigungsstatten in diesem Bereich kunftig auszuschlief3en, beruht auf dem
Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Offenburg.

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

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

Das Vergniigungsstattenkonzept zielt darauf ab, Vergniigungsstatten in den
Hauptgeschéftslagen der Innenstadt und an einem Standort im Industriegebiet West
zuzulassen und an anderen Standorten, wie Innenstadtrandlagen, Stadtteilzentren
und Gewerbegebieten auszuschlieRen (siehe Drucksache 132/11).

Der Bebauungsplan soll geandert werden, da fir die Gewerbegebiete innerhalb des
Bebauungsplans ein konkretes Handlungserfordernis besteht, zeitnah eine dem
vom Gemeinderat beschlossenen Vergnigungsstattenkonzept entsprechende
Rechtsgrundlage zu erhalten. Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung
umfasst daher nicht nur das Grundstiick Maria-und-Georg-Dietrich-Stral3e 14,
sondern das gesamte Bebauungsplangebiet, um fur alle festgesetzten
Gewerbegebiete im Bereich des Bebauungsplans, in denen ebenfalls negative
stadtebauliche Auswirkungen durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten drohen
wirden, die Ziele des Vergniigungsstattenkonzeptes entsprechend zu sichern.

Lage des Plangebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nérdlich der Offenburger Innenstadt, westlich der Bahnflachen
im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Guterbahnhof-Sud" mit einer
Flache von ca. 13 ha. Durch die 2. Anderung wird ein Teilbereich von knapp 2 ha
geandert.
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2.1.

2.2.

2.3.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst 3 Teilflachen. Es sind die 3 nérdlich
im Bebauungsplangebiet befindlichen Gewerbeflachen Ge 3 und Ge 4. Die beiden
gewerblichen Flachen Ge 4 befinden sich zwischen OkenstralRe und Maria-und-
Georg-Dietrich-Straf3e. Sie werden im Norden durch die Planstral3e C begrenzt und
im Suden durch die Planstraf3e B. Die gewerbliche Flache Ge 3 befindet sich
zwischen Maria-und-Georg-Dietrich-StraRe und den Bahnflachen. Sie erstreckt sich
auch auf den Bereich zwischen Planstrale B und C.

Die zu &ndernden Flachen Ge 3 und Ge 4 umfassen eine Gesamtflache von knapp
2 ha.

Die genaue Grol3e und Lage der zu &ndernden Bereiche ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Offenburg vom
06.11.2009 (genehmigt) stellt die Flachen als Gewerbegebiet dar. Der zu andernde
Teilbereich ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Uberlagerung von Bebauungsplanen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes betrifft die Gewerbegebiete Ge 3 und Ge 4.
Diese werden so wie bisher auch weiterhin als Gewerbegebiete festgesetzt.
Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen fir diese Gewerbegebiete entstehen
daher nicht.

Die textlichen Festsetzungen werden vollstdndig aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan tbernommen und nur punktuell fur Ge 3 und Ge 4 um den
Ausschluss von Vergnigungsstatten erganzt, so dass die textlichen Festsetzungen
fur den Ubrigen Bereich unveréandert bleiben. Es gelten dann entsprechend die
planungsrechtlichen Festsetzungen fir den Bebauungsplan ,Giterbahnhof-Sud" in
der Fassung der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Giiterbahnhof-Siid“ fiir den
gesamten Geltungsbereich. Im Rahmen der Offenlage werden die Erganzungen in
kursiver Schrift und durch Unterstreichung hervorgehoben. Auch in der
Planzeichnung wird der gesamte Bebauungsplan dargestellt, der Anderungsbereich
wird jedoch durch einen separaten Geltungsbereich fir die Offenlage gem.

§ 3 (2) BauGB (schwarz- gestrichelte Umrandung der Flachen) hervorgehoben, so
dass deutlich wird, in welchen Teilbereichen die Anderungen vorgenommen werden.

Beschleunigtes Verfahren

Der Bebauungsplan ,Guterbahnhof Sud“ wird gemal3 § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im so genannten beschleunigten Verfahren
geadndert. Dieses Verfahren findet Anwendung bei Bebauungsplanen fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder anderer
MalRnahmen der Innenentwicklung.

Bei der Anderung des Bebauungsplans ,Giiterbahnhof Siid“ handelt es sich um eine
Anderung der zulassigen Nutzungen in einem Gewerbegebiet (Ge 3 und Ge 4).

Allgemeines Planungsziel fir den nun vorliegenden Bebauungsplan ist der
Ausschluss von Vergniugungsstatten im Gebiet und die damit verbundene Sicherung
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der bestehenden stadtebaulichen Struktur und anderer Entwicklungsmaglichkeiten,
so dass die geplante MaRhahme als ,andere Malinahme der Innenentwicklung”
bewertet wird.

Der Bebauungsplan regelt die Nutzungsart ,Vergniigungsstatte® in den
Gewerbegebieten Ge 3 und Ge 4. Damit sollen die ausnahmsweise zulassigen
Vergnugungsstatten in den Gewerbegebieten ausgeschlossen werden.

Gemal 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne weitere Vorprifungen aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e
der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Der
vorliegende Bebauungsplan umfasst insgesamt Flachen, die als Mischgebiet (Ml),
eingeschranktes Gewerbegebiet (Gee) und Gewerbegebiet (Ge) festgesetzt
werden. Die Anderungsflachen betreffen nur die Gewerbegebiete Ge 3 und Ge 4 mit
einer GesamtgroRe von 19.277,88 m2. Die zuldssige Grundflache (GRZ) gem.

§ 19 BauNVO kann gem. Bebauungsplan bis zu 0,9 Uberschritten werden. Sie
betragt daher fir diese Gebiete maximal 17.350 m2. Damit liegt der Wert unterhalb
derin 8§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten oberen Schwelle von 20.000 m?
fur die Zulassigkeit des beschleunigten Verfahrens.

Ferner wurde gepriift, ob bei der Planung die sog. Kumulationsregel greift. Der
Gesetzgeber hat an die Kumulationsregel enge MaR3stabe gekniipft. Verhindert
werden soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbréuchlich in mehrere
kleinere Verfahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m? zu
umgehen. Dieses Verfahren dient ausschlief3lich der Verhinderung der Ansiedlung
von Vergnigungsstatten. Insofern ist insbesondere kein sachlicher Zusammenhang
mit anderen aktuell durchgefiihrten Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung
innerhalb der Stadt Offenburg zu erkennen, da es sich dort vor allem um die
Wiedernutzbarmachung von Flachen handelt.

Als weitere Zuldssigkeitsvoraussetzungen gem. § 13 a Abs. 1 BauGB fir die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens gilt, dass Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH- oder
Vogelschutzgebietes nicht vorliegen dirfen. Aufgrund der Lage des
Geltungsbereiches in einem bereits bestehenden Gewerbegebiet nérdlich der
Innenstadt von Offenburg ist eine Beeintrachtigung dieser Schutzgebiete nicht zu
beflrchten. Auch liegen keine Anhaltspunkte vor, dass die Belange des
Artenschutzes berihrt werden (siehe Kapitel 3.2).

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und
der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Auf die friihzeitige Beteiligung wird
verzichtet.

Da alle Voraussetzungen fur die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gem.
§ 13 a BauGB gegeben sind, wird auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren
verzichtet und den betroffenen Blrgern, Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange im Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Ferner wird im beschleunigten Verfahren
auf die Umweltprifung, den Umweltbericht, auf die Angaben, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie auf die zusammenfassende
Erklarung verzichtet.



Stadt Offenburg

2. Anderung Bebauungsplan Stand: 10.01.2023
,.Guterbahnhof Sud* Fassung: Offenlage
BEGRUNDUNG Seite 5 von 6
3. ANDERUNGEN

3.1. Ausschluss von Vergnigungsstatten in den Gewerbegebieten

3.2.

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan ,Guterbahnhof Stid“ setzt Mischgebiete
und eingeschrankte Gewerbegebiete fest. Hier sind Vergnigungsstatten
ausgeschlossen. In den festgesetzten Sondergebieten sind nur
Einzelhandelsnutzungen zulassig.

In den festgesetzten Gewerbegebieten waren Vergnigungsstatten bisher
aushahmsweise zulassig.

Mit dem zukunftigen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Vergnigungsstatten
innerhalb der Gewerbegebiete Ge 3 und Ge 4 ausgeschlossen sind.

Das Vergniigungsstattenkonzept fuhrt verschiedene Punkte zum Ausschluss von
Vergnugungsstatten in Gewerbegebieten auf, wie z. B. vielfaltige Stérpotenziale u.a.
bodenrechtliche Spannungen und andere Nutzungskonflikte, die durch den
Ausschluss verhindert werden sollen.

Des Weiteren wurde in der Standortanalyse des Vergniigungsstattenkonzepts
aufgezeigt, dass Vergnigungsstatten in den Gewerbegebieten, sowie an den
Hauptstraf3en und Stadteingangen nicht vertraglich sind.

Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten in Gebieten, in denen
Vergniugungsstatten nicht allgemein zulassig sind, besteht laut Gutachter die Gefahr
einer Stérung des sensiblen Bodenpreisgefliges, da sie in der Lage sind, andere
Betriebe mit deutlich héherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke zu
verdrangen. Traditionelle Industrie- und Handwerksbetriebe kénnen verdrangt
werden und Konflikte mit den ,seridsen“ Nutzungen kénnen entstehen. Das soll
durch die Anderung verhindert werden.

Beim Giterbahnhofareal handelt es sich um ein Entwicklungsgebiet auf
brachgefallenen friiheren Bahnflachen, dessen Entwicklung noch nicht
abgeschlossen ist. Noch sind nicht alle brachliegenden, in privatem Eigentum
befindlichen Flachen einer neuen Nutzung zugefihrt. Insbesondere die unmittelbar
ndrdlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen (Bereich ,Guterbahnhof-Nord 1“
sind noch nicht entwickelt). Durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten im
Plangebiet droht eine Beeintrachtigung der weiteren Entwicklung des
Glterbahnhofareals durch eine hiervon ausgehende negative Ausstrahlung

(, Trading-Down-Effekt").

Abwagung der Umweltbelange, Umweltvertraglichkeit und umweltschitzende
Belange

Das Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaf
8 13 a BauGB durchgefuhrt. Daher wird u.a. von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Davon unabhangig sind die betroffenen Umweltbelange in der Bauleitplanung zu
ermitteln und in die Abwagung einzustellen.

Der Regelungsinhalt beschrénkt sich auf eine Nutzungseinschrénkung im Bereich
der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten in den Gewerbegebieten.

Es werden keine weiteren Festsetzungen wie etwa zum Mal3 der baulichen
Nutzung, der Uberbaubaren Grundsticksflache und der Bauweise vorgenommen.
Die baulichen Rahmenbedingungen bleiben somit unverandert erhalten, so dass
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weder eine zusatzliche Versiegelung, noch andere Auswirkungen auf Natur und
Umwelt vorbereitet werden. Die griinordnerischen Festsetzungen werden nicht
geéndert. Insofern sind Belange des Umweltschutzes berticksichtigt.
Beeintrachtigungen von Natur und Umwelt, die nicht schon bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulédssig waren, sind ausgeschlossen.

Es ergeben sich daher keine zusatzlichen nachteiligen Auswirkungen auf die
Belange der Umwelt.



