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1. Ausgangslage

Die letzte Fassung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Offenburg stammt aus dem Jahr 2007.
Seit dem sind maRgebliche Projekte zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Offenburg ein-
geleitet bzw. realisiert worden. An erster Stelle ist die Quartiersentwicklung in der nérdlichen In-
nenstadt zu nennen, aber auch im Gewerbegebiet West wurde durch die Ansiedlung eines groR-

flichigen Mdbelhauses die regionale Bedeutung der Stadt Offenburg weiter gestarkt.

Vor diesem Hintergrund wurde das Einzelhandelskonzept der Stadt Offenburg fortgeschrieben,
um auch in Zukunft Leitlinien fir eine positive Entwicklung der Innenstadt und des Gesamtstan-
dortes Offenburg bereitzustellen. Neben einer Aktualisierung der Datenlage erfolgte dabei auch
eine Uberpriifung des Zentrenkonzeptes (Uberpriifung der Liste zentrenrelevanter Sortimente
und Innenstadtabgrenzung). Einen Schwerpunkt der aktuellen Analyse bildet darliber hinaus die

Nahversorgung in den Stadtteilen von Offenburg.

2. Entwicklung des Einzelhandels in Offenburg

Seit den systematischen Erhebungen des Einzelhandelsbesatzes der Stadt Offenburg ist eine kon-

tinuierliche, positive Entwicklung zu beobachten.

Abbildung 1: Verkaufsflichenvergleich 1995 / 2000 / 2006 / 2017
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GMA-Erhebungen

Im Vergleich mit anderen Mittel- und Oberzentren der Region konnen fiir Offenburg folgende

Punkte herausgestellt werden:
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Y 4 Die Entwicklung im kurzfristigen Bedarf (Lebensmittel, Drogeriewaren) reiht sich in die
Entwicklung anderer gréRerer zentraler Orte ein. Generell waren im Lebensmittelbe-
reich zwar zahlreiche Modernisierungen zu beobachten, insgesamt stagniert die Ver-
kaufsflache jedoch in den meisten groReren Mittelzentren und in den Oberzentren der
Region. Dies ist v. a. darauf zuriickzufiihren, dass sich die Nahversorgungssituation in
den nicht-zentralen Orten sowie in den Klein- und Unterzentren deutlich verbessert
hat. So sind auch im Ortenaukreis in den kleineren Gemeinden zahlreiche Supermaérkte
und Discounter entstanden. Die groReren Stadte haben dadurch im Lebensmittelbe-

reich eher an Bedeutung verloren.

J Herausragend ist die Entwicklung von Offenburg im mittelfristigen Bedarfsbereich (Be-
kleidung, Schuhe, Sport usw.). Wahrend konkurrierende Mittel- und Oberzentren hier
stagnieren (Kehl) oder sogar ricklaufige Tendenzen aufweisen (Lahr, Karlsruhe),

konnte sich Offenburg hier weiter profilieren.

Y 4 Ebenfalls positiv konnte sich Offenburg im langfristigen Bedarfsbereich (Mdbel, Bau-
markte etc.) entwickeln. Konkurrierende Stadte stagnieren hier (Lahr), oder weisen

nur geringere Zuwachse auf (Karlsruhe, Kehl).

Im Regionalvergleich hat sich Offenburg somit besser entwickelt, als andere Mittel- und Oberzen-
tren. V. a. der mittelfristige Bedarfsbereich (der zunehmend auch durch den Online-Handel Kon-
kurrenz erfahrt), konnte in Offenburg nicht nur stabilisiert, sondern auch ausgebaut werden.
Durch die Realisierung des Quartiers in der noérdlichen Innenstadt kann diese Tendenz voraus-

sichtlich auch in den néchsten Jahren aufrechterhalten werden.

Auch im Vergleich zum Bundesdurchschnitt stellt sich in Offenburg eine sehr positive Entwicklung
dar. Wahrend die Verkaufsflachen in Deutschland in den letzten zehn Jahren insgesamt um ca.

5 -6 % anstiegen, war in Offenburg ein Anstieg von 13 % zu verzeichnen.

Auch die Bedeutung des Offenburger Einzelhandels fiir das Umland konnte in den vergangenen
Jahren stabilisiert werden. Ein MaRstab hierfiir ist die Zentralititskennziffer'. Mit einer Einzelhan-
delszentralitat von 176 % nimmt Offenburg nach wie vor den Spitzenplatz in der Region ein (Kehl
166 %, Freiburg 147 %, Lahr 145 %, Karlsruhe 123 %).

Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Offenburg getéatigten Einzelhandelsumsatz der in Offenburg vor-
handenen Kaufkraft gegenlber. Werte Gber 100 weisen dabei auf einen Kaufkraftzufluss, Werte unter
100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss hin.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Offenburg 2018 - KURZFASSUNG

3. Einzugsgebiet

Das Marktgebiet der Stadt Offenburg wird im Kern durch die rd. 59.900 Einwohner der Stadt
selbst gebildet (Zone I). Dariiber hinaus erstreckt sich das Marktgebiet auf Teile des Mittelbe-
reichs Offenburg mit rd. 71.100 Einwohnern (Zone Il). Des Weiteren ist von Einkaufsverflechtun-
gen mit den umliegenden Kommunen des Ortenaukreises mit rd. 143.100 Einwohnern auszuge-
hen (Zone lll). Insgesamt leben im (deutschen) Marktgebiet von Offenburg aktuell rd. 274.100

Einwohner.

Erganzt wird dieses Einzugsgebiet durch einen Anteil an Kunden aus den grenznahen franzosi-
schen Kantonen um lllkirch-Graffenstaden, Erstein, Lingolsheim und Obernai. Insgesamt verfi-
gen diese Kantone (iber ein Bevolkerungspotenzial von rund 140.000 Einwohnern. Hinzu kommt
StraBburg (280.000 Einwohner) zumindest als Potenzial. Fiir Offenburg bleibt aber festzuhalten,
dass der Umsatzanteil, der mit franzosischen Kunden erzielt wird, nach wie vor eine untergeord-
nete, aber nicht zu vernachlassigende Rolle spielt und sich vorrangig auf die Wochenenden und
die franzosischen Feiertage konzentriert. Dabei spielen insbesondere die unterschiedlichen Preis-
niveaus im kurzfristigen Bedarf sowie bei Bekleidung und im langfristigen Bedarfsbereich eine

wichtige Rolle.

Die Kaufkraft im Marktgebiet (ohne Frankreich) belduft sich auf ca. 1,5 Mrd. €. Damit kann die
Stadt Offenburg auf ein sehr groRes Nachfragevolumen zurilickgreifen. Auch fir die Zukunft ist
diesbeziglich von einer positiven Tendenz auszugehen. Flr das gesamte Marktgebiet wird wei-
terhin gemaR Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg von einer positiven

Einwohnerentwicklung ausgegangen (+ 3,1 %) bis 2025.

4, Zielerreichung im Vergleich zu 2007

Anhand eines Vergleichs der Entwicklungsziele aus dem Einzelhandelskonzept 2007 mit der ak-

tuellen Situation kénnen folgende Punkte festgehalten werden:

Y 4 Nach der Neubebauung des Quartiers in der nordlichen Innenstadt (Rée-Carré) und
dem Abschluss der zahlreichen MalRnahmen im Rahmen des Programms GO OG wer-
den samtliche Empfehlungen hinsichtlich der Innenstadtentwicklung umgesetzt sein.
Die Innenstadt wird sich sowohl im Hinblick auf die Angebotsformen (insb. Lebensmit-
telmarkt) als auch im Hinblick auf die stadtebauliche Gestaltung erneuern und damit
zukunftsfahig aufgestellt sein. Darliber hinaus ist fiir die ndachsten Jahre insbesondere
auf eine weitere qualitative Aufwertung der Angebotsformen zu achten. Mit dem An-
spruch einer oberzentralen Versorgungsfunktion sollte nicht nur quantitativ iber alle
Branchen ein angemessenes Angebot vorhanden sein, sondern insbesondere sollten

auch hoherwertige Angebote im Bekleidungs-, Schuhbereich und anderen Branchen
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angesiedelt werden. Da nach der Realisierung des Rée-Carrés nur allenfalls punktuelle
Neubauten denkbar sind, betrifft die qualitative Aufwertung v. a. zuklnftige Umnut-
zungen. Modernisierungen und Mieterwechsel sollten gezielt in Richtung einer quali-

tativen Aufwertung des Angebots genutzt werden.

Die Entwicklung in den Gewerbegebieten (v. a. im Gewerbegebiet West) kann eben-
falls sehr positiv bewertet werden. Einerseits ist es gelungen, durch gezielte Ansied-
lungen (Mdbelhaus Braun, Bauhaus) die regionale Bedeutung und damit das Einzugs-
gebiet der Stadt Offenburg insgesamt zu starken. Andererseits wurde konsequent auf
die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente verzichtet. Damit wurde das Einzelhan-
delskonzept auch in den vergangenen zehn Jahren konsequent umgesetzt. Flr die
nachsten Jahre zeichnen sich keine offensichtlichen Branchendefizite ab. Analog zur
Innenstadt sollte auch in den Gewerbegebieten zukiinftig der Schwerpunkt auf einer
Modernisierung und qualitativen Aufwertung des Angebotes liegen. Ebenfalls bewéahrt
hat sich die Konzentration der (nicht-innenstadtrelevanten) Fachmarkte im Gewerbe-
gebiet West. Angesichts des generellen Gewerbeflachenmangels in Offenburg sollten
auch zukinftig andere Gewerbegebiete (z. B. Elgersweier) fiir Gewerbe und Handwerk

aulRerhalb des Einzelhandels reserviert bleiben.

Die Nahversorgungssituation in den Stadtteilen ist seit 2007 nahezu unverandert und
kann als (noch) stabil angesehen werden. Bereits 2007 angeregte Verbesserungen v.
a. in den nordlichen Stadtteilen (Griesheim, Blhl, Bohlsbach, Windschlag usw.) muss-
ten bislang nicht aufgegriffen werden. Hier sollte zukiinftig ein Schwerpunkt im Rah-

men der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes liegen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Ziele und Empfehlungen fir die Innenstadt und

die Gewerbegebiete weitestgehend umgesetzt wurden, oder aktuell umgesetzt werden (Mal3-

nahmenpaket im Rahmen des Programms GO OG und Entwicklung Rée-Carré). GroRRere Entwick-

lungsbedarfe zeichnen sich weder in der Innenstadt noch in den Gewerbegebieten fiir die nachs-

ten Jahre ab. Hingegen wird das Thema der Nahversorgung auf Stadtteilebene in den nachsten

Jahren voraussichtlich erheblich an Bedeutung gewinnen.

5.

5.1

Nahversorgung auf Stadtteilebene

Aktuelle Situation

Die Detailanalyse der Offenburger Stadtteile hat gezeigt, dass keiner der Stadtteile auRerhalb der

Kernstadt einen uneingeschrankt zukunftsfahigen Lebensmittelmarkt besitzt und daher Defizite

hinsichtlich der Nahversorgung auf Stadtteilebene bestehen. Im Prinzip lassen sich die Offenbur-

ger Stadtteile aulRerhalb der Kernstadt in drei Kategorien einteilen:

GMAZSX
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5.2

Stadtteile, in denen (noch) ein Lebensmittelmarkt ansassig ist: Rammersweier (Penny),

Elgersweier, Zunsweier (jeweils kleiner Edeka-Markt)

Diese Markte Gibernehmen eine wichtige Nahversorgungsfunktion (im Falle von Rammers-
weier auch flr Zell-Weierbach), allerdings handelt es sich jeweils um kleinflachige Markte,
mit z. T. deutlichen Defiziten, sodass eine wirklich langfristige Sicherung der jeweiligen

Standorte nicht gewahrleistet ist.

Stadtteile, in denen die Nahversorgung zumindest durch Bicker und / oder Metzger

randlich gewahrleistet ist: Windschldg, Griesheim, Bohlsbach, Biihl, Weier.

Durch (meist leistungsfahige) Ladenhandwerksbetriebe, die z. T. auch ein kleines ergén-
zendes Lebensmittelsortiment fihren (z. B. Griesheim), wird zumindest die notigste Nah-
versorgung noch auf Stadtteilebene gewéhrleistet. GroRere Einkaufsmoglichkeiten sind je-

doch nicht vorhanden.
Stadtteile, in denen keine Nahversorgung gewahrleistet ist: Waltersweier, Fessenbach

Aufgrund der begrenzten Einwohnerzahl bzw. auch der Nahe zu anderen groRflachigen
Anbietern (Waltersweier in kurzer Distanz zum groRflachigen Edeka-Markt) sind hier keine

Nahversorgungsmoglichkeiten gegeben.

Perspektiven der Nahversorgung

Die Perspektiven in den Versorgungsraumen Nord, Siid und den Reblandgemeinden erfordern

individuelle Ansatze:

' 4

Konkret sollte der Standort des Penny-Marktes in Rammersweier im Rahmen einer
Modernisierung / Erweiterung gesichert werden. Es handelt sich um einen zentral ge-
legenen Nahversorgungsstandort mit guter Entwicklungsperspektive, sofern eine Mo-

dernisierung / Erweiterung durchgefiihrt werden kann.

Denkbar ware der Standort Bihl als zentral gelegener, zusatzlicher Versorgungsstand-
ort fur die nordlichen Stadtteile. Die nordlichen Stadtteile mit zusammen rd. 10.000
Einwohnern haben derzeit keinen Lebensmittelmarkt. Ein Standort an der B 33 kénnte
langfristig die verbrauchernahe Versorgung starken, allerdings sind in den nordlichen
Stadtteilen derzeit noch zahlreiche kleinteilige Nahversorgungsbetriebe (Backer, Metz-
ger) vorhanden, die durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ggf. geschwécht

wirden. Mogliche Auswirkungen sind daher zu beachten.
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J Vorsorglich ist ein moglicher Ersatzstandort zu prifen, falls die innerértlichen Lebens-
mittelmarkte in Elgersweier und Zunsweier nicht weiterbetrieben werden kénnen. Ak-
tuell besteht jedoch noch kein Handlungsbedarf, da die Markte vorbildlich integriert

sind und Uber eine gute Kundenakzeptanz verfiigen.

6. Uberpriifung des Einzelhandelskonzeptes
6.1 Zielsetzung

Die maRgeblichen Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels in Offenburg haben sich bewahrt.

Entsprechend werden die maligeblichen Ziele fortgeschrieben.

Ziele

= Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Offenburg
= Attraktivierung und Weiterentwicklung der Innenstadt

= Sicherung der wohnortnahen Versorgung

s
- Sortimentskonzept  Standortkonzept

Einordnung der nahversorgungs- und Festlegung einer Zentren- und

zentrenrelevanten Sortimente unter Standortstruktur

el = Abgrenzung und Definition des

= der derzeitigen rdumlichen zentralen Versorgungsbereiches
Verteilung des Einzelhandels (Innenstadt)

= der stadtebaulichen Zielsetzungen = Verbesserung der Nahversorgung

= der landesplanerischen Vorgaben = Sicherung der Gewerbegebiete
(gemaR Regionalplan Region (Einzelhandelsausschluss)

Sudlicher Oberrhein)

GMA-Darstellung 2017
6.2 Definition zentrenrelevanter Sortimente

Im Abgleich mit der Sortimentsliste von 2007 ergeben sich keine Verdanderungen in der Zuord-
nung der Sortimente. Um dem Thema der Nahversorgung, welches in Offenburg eine wichtige
Rolle spielt, Rechnung tragen zu kénnen, wurde die ,Unterkategorie” der ,,nahversorgungsrele-
vanten Sortimente” eingefligt, die zugleich jedoch weiterhin auch zentrenrelevante Sortimente

sind.
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Offenburger Sortimentsliste 2017

zentrenrelevante Sortimente

davon auch nahversorgungsrelevant

Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebens-
mittelhandwerk

Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeit-
schriften, Blcher, Briefmarken
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika, Pharmazie

Schnittblumen

zentrenrelevant

Oberbekleidung, Wasche, Kiirschnerwaren,
Wolle, Kurzwaren / Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bett-
waren

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren, Mo-
dewaren inkl. Hiite, Accessoires und
Schirme, Orthopadie

Spielwaren und Bastelartikel

Sportartikel (inkl. Bekleidung), auRer Sport-
groRgerate, wie z. B. Surfboards und Fahrra-
der

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Kunstge-
werbe, Geschenkartikel

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerate, Videokameras, Fotowaren
Musikalienhandel, Tontrager

optische und feinmechanische Erzeugnisse
Unterhaltungs- und Haushaltselektronik,
Kleinelektrogerate (weiBes und braunes Sor-
timent) sowie Gerate der Telekommunika-
tion

Waffen und Jagdbedarf

nicht zentrenrelevante Sortimente

Baustoffe, Bauelemente, Installationsma-
terial, Beschlage, Eisenwaren und Werk-
zeuge, Badeeinrichtungen und -ausstat-
tung, Sanitar / Fliesen, Rollladen, Gitter,
Rollos, Markisen

Mobel / Kiichen / Bliiromébel
Beleuchtungskorper, Elektroinstallations-
bedarf

Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tier-
nahrung

Teppiche / Bodenbelage
ElektrogroRgeréate (z. B. Haushaltsgerate),
Herde, Ofen

Heimcomputer

Holz, Bauelemente (z. B. Fenster, Tiiren)
Pflanzen und Zubehor, Pflege- und Diinge-
mittel, Torf und Erde, Pflanzengefille,
Gartenmobel, Gartenwerkzeuge, Zdune,
Gartenhauser, Gewachshauser, Naturhol-
zer u. a.

Campingartikel

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

Kfz / Motorrader / Mopeds / Kfz-Zubehor
/ Rasenmaher, Motorrad- und Fahrradzu-
behor

SportgroRgerate, Surfboards, Fahrrader
Antennen / Satellitenanlagen

GMA-Empfehlungen 2017 auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung 2017

6.3

Als zentraler Versorgungsbereich ist die Innenstadt von der Philipp-Reis-StraRRe im Norden, der
Bahnlinie im Osten, der Grabenallee im Siiden und dem Muhlbach im Westen zu klassifizieren.
Der zentrale Versorgungsbereich gilt als schutzwirdige Einkaufslage gem. BauGB. Die Regional-
planung stuft die Innenstadt als ,,Vorranggebiet fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgrofRprojekte

ein. Im Sinne einer an den Leitlinien ausgerichteten Einzelhandels-politik sollten Neuansiedlun-

Innenstadt als Zentraler Versorgungsbereich

gen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich gelenkt werden.
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