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1. Anlass und Ziele der Planung

Anlass fur den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans war ein Bauantrag fur die
Errichtung eines Wettbiros im Erdgeschoss des Gebaudes Hauptstralle 29 aus dem
Jahr 2016.

Ziel der Anderung des zukiinftigen Bebauungsplans ist es, Vergniigungsstatten in
diesem Bereich auszuschlie3en und auf diese Weise mdgliche stadtebauliche Fehl-
entwicklungen zu vermeiden. Die Entscheidung, Vergniigungsstatten in diesem Be-
reich 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

8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde, stellt eine Leitlinie fir den Umgang mit
Vergniigungsstatten im Stadtgebiet dar.

Das Vergnugungsstattenkonzept zielt darauf ab, Vergnugungsstatten in den Haupt-
geschéftslagen 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).

Zur Sicherung der Ziele der Bauleitplanung wahrend dem Aufstellungsverfahren wur-
de aus diesem Grund am 27.04.2016 eine Veranderungssperre fur das Grundsttick
Hauptstral3e 29 erlassen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nicht nur den Bereich der Ver-
anderungssperre fur das Grundstick Hauptstral3e 29, sondern wird entsprechend
erweitert, um fur umliegende Bereiche die Ziele des Vergniigungsstattenkonzeptes
fur die Baugebiete und verschiedenste Einrichtungen (vgl. Kap. 6.1) entsprechend zu
sichern.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in der Innenstadt. Die nordli-
che Abgrenzung des Geltungsbereichs bildet die Gustav-Ree-Anlage und die Oken-
stralRe. Westlich grenzt der Geltungsbereich an den Zwingerplatz und Okenstral3e.
Im Suden grenzt der Geltungsbereich an die Alte Lange Stral3e und die Wasserstra-
Re. Im Osten bildet die Lange Stral3e die Abgrenzung des Bebauungsplangebietes.

3. Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan ,Turmgasse / Seestral3e — Ausschluss von Vergnigungsstatten®
wird gemal 8§ 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im so genann-
ten beschleunigten Verfahren geandert. Dieses Verfahren findet Anwendung bei Be-
bauungsplanen fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder anderer Malinahmen der Innenentwicklung.
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Bei dem Bebauungsplan , Turmgasse / SeestralRe — Ausschluss von Vergnigungs-
statten“ handelt es sich um eine Neuaufstellung eines einfachen Bebauungsplans in
einem Gebiet, das bisher im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes 105
»Innenstadt - Ausschluss von Vergnugungsstatten und anderen Nutzungen* lag.
Allgemeines Planungsziel fir den nun vorliegenden Bebauungsplan ist der Aus-
schluss von Vergnigungsstatten im Gebiet und die damit verbundene Sicherung der
bestehenden stadtebaulichen Struktur und anderer Entwicklungsmaoglichkeiten, so
dass die geplante Malinahme als ,andere Maflinahme der Innenentwicklung® bewer-
tet wird.

Durch notwendige Anpassungen hinsichtlich der Zulassigkeit von Vergnigungsstat-
ten im Gebiet und die Anpassung der Baugebietskategorien an den Bestand, was
durch marginale Anderungen erfolgt, wird der vorhandene Bebauungsplan in diesem
Bereich ersetzt. Somit wird der Zweck verfolgt, die vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen planungsrechtlich zu sichern und diese nur in wenigen Beziehungen zu
andern.

Daher wird beztglich der Baugebietskategorie der Bestand abgebildet. Sofern ein
Neubauvorhaben beantragt wird, wird dieses wie bisher auch, geméaR der BauNVvVO
beurteilt.

Folgende Anderungen im Vergleich zum vorherigen Bebauungsplan sind vorgese-
hen:

1. Aufgrund der Bestandssituation wird in den Bereichen 0stlich der Hauptstral3e
der bisher als besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzte Bereich als Misch-
gebiet (MI) festgesetzt. Bei einer Prufung vor Ort wurde in dem Teil des Be-
bauungsplanes der bisher als besonderes Wohngebiet festgesetzt war, eine
Mischung von Wohnen in einigen Obergeschossen und Gewerbe in der Erd-
geschosszone und einigen Obergeschossen vorgefunden. So wird aufgrund
der Mischung von Wohnen und nicht storendem Gewerbe im Gebiet, mit der
Festsetzung als Mischgebiet (M) dem Bestand in diesem Bereich Rechnung
getragen.

2. Der Bebauungsplan regelt die Nutzungsart ,Vergnigungsstatte* im Mischge-
biet. Damit sollen nicht wie bisher, nur einzelne Unterarten von Vergniigungs-
statten, sondern alle Vergniigungsstatten geregelt werden.

Mit der Erstellung des Bebauungsplans ,, Turmgasse / Seestral3e — Ausschluss von
Vergniugungsstatten“ werden die im Vergnugungsstattenkonzept definierten Ziele
verfolgt, wie in Kapitel 6.1 erlautert.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB im Geltungsbereich des
Bebauungsplans wird, abgesehen von der baulichen Nutzungsart Vergniigungsstat-
te, weiterhin gemal3 den allgemeinen Regelungen der BauNVO beurteilt.

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren ohne weitere Vorprifungen aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuléssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grof3e der Grundflache
von insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird. Der vorliegende Bebauungs-
plan umfasst insgesamt eine Flache von 13.962,85 m?, die als Wohngebiet (WA),
Mischgebiet (MI) und Kerngebiet (MK) festgesetzt wird. Damit liegt der Wert unter-
halb der in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten Schwelle von 20.000 m? fur
die Zulassigkeit des beschleunigten Verfahrens.



Ferner wurde gepruft, ob bei der Planung die sog. Kumulationsregel greift. Der Ge-
setzgeber hat an die Kumulationsregel enge Mal3stabe geknipft. Verhindert werden
soll vor allem, dass ein Bebauungsplanverfahren missbrauchlich in mehrere kleinere
Verfahren aufgeteilt wird, um den Schwellenwert von 20.000 m? zu umgehen. Dieses
Verfahren dient ausschlief3lich der Verhinderung der Ansiedlung von Vergniigungs-
statten. Insofern ist insbesondere kein sachlicher Zusammenhang mit anderen aktu-
ell durchgefuihrten Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung innerhalb der
Stadt Offenburg zu erkennen, da es sich dort vor allem um die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen handelt.

Als weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. § 13 a Abs. 1 BauGB fur die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens gilt, dass Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks eines FFH- oder Vogelschutzge-
bietes nicht vorliegen durfen. Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches in der In-
nenstadt von Offenburg ist eine Beeintrachtigung dieser Schutzgebiete nicht zu be-
furchten. Auch liegen keine Anhaltspunkte vor, dass die Belange des Artenschutzes
berthrt werden (siehe Kapitel 7).

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

Das Gebiet des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des Bebauungsplanes
105 ,Ausschluss von Vergniigungsstatten und anderen Nutzungen®, der in diesem
Bereich entsprechend aufgehoben und ersetzt wird.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan setzt allgemeines Wohngebiet (WA), Kerngebiet (MK) und
Mischgebiet (MI) fest. Der Flachennutzungsplan stellt in dem Bereich des Bebau-
ungsplanes Wohnbauflache und gemischte Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist
somit aus dem Flachennutzungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwi-
ckelt.

5. Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich in der Innenstadt von Offenburg. Es grenzt im Westen
an die Okenstral3e und den Zwingerplatz, im Norden an die Gustav-Ree-Anlage und
an die OkenstraRe. Ostlich grenzt es an die Lange StraRe und im Siiden an die Was-
serstralRe und deren Verlangerung die Alte Lange Stral3e.

In dem Plangebiet befinden sich Wohnnutzungen und nicht stérende gewerbliche
Nutzungen sowie Einzelhandelsbetriebe.



6. Planinhalt
6.1 Art der baulichen Nutzung

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan ,Innenstadt — Ausschluss von Vergnu-
gungsstatten und ahnlichen Nutzungen” von 1987 regelt die Zulassigkeit von Spiel-
hallen und Sexkinos als Unterarten der Vergnigungsstatte. Es wurden bisher keine
Vergnugungsstatten allgemein, also als Nutzungsart ausgeschlossen. Weitere Un-
terarten von Vergnigungsstatten wurden ebenfalls nicht ausgeschlossen, wohl auch
deshalb, welil z.B. Wettburos zu dieser Zeit noch nicht verbreitet waren.

Mit dem zuktinftigen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Vergnigungsstatten in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausgeschlossen sind.

Das unter Punkt 1 genannte Vergnigungsstattenkonzept fuhrt verschiedene Grinde
zum Ausschluss von Vergnugungsstéatten in Mischgebieten und besonderen Wohn-
gebieten der Kernstadt auf, wie die Beeintrachtigung schutzbedurftiger Anlagen, wie
Kirchen, Schulen und Kindertagesstéatten.

Die Stérung und Beeintrachtigung von angrenzenden Wohnfunktionen, wie sie im
Plangebiet selbst und in den angrenzenden festgesetzten Misch- und besonderen
Wohngebieten bestehen, sind gemald Gutachter weitere Konfliktpunkte, die durch
den Ausschluss von Vergniugungsstatten verhindert werden sollen.

Gemal dem Vergnugungsstattenkonzept wirden sich in dem betroffenen Bereich
neben Nutzungskonflikten mit schitzenswerten Wohnnutzungen auch Auswirkungen
auf das Ortsbild ergeben, da die Nutzung an einer exponierten Ecklage im Erdge-
schoss angesiedelt ware.

Durch die Ansiedlung von Vergnlgungsstétten in Gebieten, in denen Vergniigungs-
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.

Das gesamte Gebiet wurde hinsichtlich der Nutzungen in den einzelnen Geb&uden
untersucht. Aufgrund der Bestandssituation wird in den Bereichen 6stlich der Haupt-
stral3e der bisher als besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzte Bereich als Misch-
gebiet (MI) festgesetzt. Dies wird aufgrund der Mischung von Wohnen und nicht st6-
rendem Gewerbe in diesem Teil des Gebietes festgesetzt. Mit der Festsetzung als
Mischgebiet (MI) wird somit dem Bestand in diesem Bereich Rechnung getragen.
Fur das Mischgebiet dstlich der Hauptstral3e bedarf es aufgrund seiner genehmigten
und vorhandenen Nutzungen keiner Anderung. Auch die Gebiete westlich der Haupt-
stral3e werden nicht geadndert. Dem Bestand wird weiterhin auch in diesen Gebieten
durch die bereits bestehenden festgesetzten Gebietskategorien gem. BauNVO wei-
terhin Rechnung getragen. Hier befinden sich ein allgemeines Wohngebiet (WA), ein
Michgebiet (MI) und ein Kerngebiet (MK).



7. Umweltbelange und Belange des Denkmalschutzes

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

7.1 Umweltbelange
Davon unabhéangig sind die betroffenen Umweltbelange in der Bauleitplanung zu er-
mitteln und in die Abwégung einzustellen.

Der Regelungsinhalt beschrénkt sich auf eine Nutzungseinschrankung im Bereich
der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten sowie der Anderung der Gebietstypologie
sudlich der Turmgasse von besonderes Wohngebiet (WB) in Mischgebiet (Ml), Kern-
gebiet (MK) in Mischgebiet (MI) sowie die Erweiterung des allgemeinen Wohngebie-
tes in Richtung Osten um wenige Grundsticke.

Es werden keine weiteren Festsetzungen wie etwa zum Mal} der baulichen Nutzung,
der Uberbaubaren Grundstuicksflache und der Bauweise vorgenommen. Insofern sind
Belange des Umweltschutzes bertcksichtigt. Beeintréachtigungen von Natur und Um-
welt, die nicht schon bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zu-
l&ssig waren, sind ausgeschlossen. Die entsprechenden Flachengrof3en gemali

§ 13 a BauGB fur die zuléssigen Grundflachen von 20.000m?2 bzw. 70.000m2 werden
nicht tberschritten. Der Bebauungsplan hat keine erheblichen Umweltauswirkungen,
die nach § 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen waren (Vorpru-
fung des Einzelfalls gemanR der Kriterien aus Anlage 2 BauGB). Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, ergeben sich nicht. Natura2000-
Gebiete befinden sich im potentiellen Einwirkungsbereich des B-Plans nicht. Auch
die Betroffenheit von Artenschutzbelangen durch die Planédnderung kann ausge-
schlossen werden Es wird kein Baurecht geschaffen, das nicht ohnehin schon exis-
tent ist.

Insofern kann der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt werden (siehe 4.).

7.2 Belange des Denkmalschutzes

Auch die im Plangebiet beriihrten Belange des Denkmalschutzes etwa hinsichtlich
der vorhanden Bau- und Kunstdenkmalpflege gemaf § 2 (Gegenstand des Denk-
malschutzes) und 8§ 12 Denkmalschutzgesetz (Kulturdenkmaler besonderer Bedeu-
tung) werden durch die Plananderungen nicht negativ beeinflusst. Die Kulturdenkma-
ler werden im Plan nachrichtlich Gbernommen. Weiterhin wird der Umgang mit den
Denkmalern in den nachrichtlichen Ubernahmen gem. §9 Abs. 6 BauGB noch einmal
erlautert. Dadurch wird der Schutzstatus der Denkmaler noch einmal klarifiziert.




8. Kosten

Der Stadt Offenburg entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Fol-
gekosten.

Offenburg, den 07.06.2018

Edith Schreiner
Oberbirgermeisterin



