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1. Betreff: Weiterentwicklung der Nahversorgung - Bebauungsplan Nr. 166 "Freiburger
Stralde / Vogesenstralde" in Offenburg - Aufstellungsbeschluss

2. Beratungsfolge: Sitzungstermin  Offentlichkeitsstatus
1. Planungsausschuss 01.07.2020 offentlich
1. Gemeinderat 27.07.2020 offentlich

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

Der Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplans Nr. 166 ,Freiburger Stralle /
Vogesenstralle® wird gemall § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB gefasst.
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Sachverhalt/Begriindung:
Zusammenfassung:

Die Vorlage dient der Beschlussfassung Uber die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 166 ,Freiburger Stral’e / Vogesenstral’e®. Ziel der Aufstellung des Bebauungs-
plans ist die Ermoéglichung einer Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmark-
tes Lidl und eine stadtebauliche Weiterentwicklung des Standorts in der Freiburger
Strale.

1. Strategische Ziele
Diese Vorlage dient der Erreichung folgender strategischer Ziele:

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

2. Anlass der Planung

Anlass der Planung ist eine Anfrage des Lebensmitteldiscounters Lidl in der Freibur-
ger Stralde an die Stadt Offenburg, die bisherige Verkaufsflache des bestehenden
Discounters zu erweitern. Bisher betragt die Verkaufsflache rund 1.000 m?, klnftig
sollen ca. 1.300 m? Verkaufsflache vorgesehen werden. Die Erweiterung soll im Zuge
der Umnutzung eines Teils des Lagers vorgesehen werden. Voraussetzung fur die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der Verkaufsflachenerweiterung ist die Anderung
des bisher im Bebauungsplan ,Freiburger Stralie” festgesetzten Mischgebiets in ein
Sondergebiet mit Zweckbestimmung Grolflachiger Einzelhandel.

3. Einzelhandelskonzept

Im Juni 2018 hat der Gemeinderat die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
beschlossen (Drucksache-Nr. 056/18). Die Starkung und Weiterentwicklung der be-
stehenden Nahversorgungsstandorte wird dort thematisiert und soll prioritar verfolgt
werden. Der Standort in der Freiburger Stralde wird dort ausdrticklich als Nahversor-
gungsstandort definiert. Der Standort liegt in einem Ubergangsbereich zwischen ge-
werblichen Nutzungen und Wohnnutzungen im weiteren Umfeld. Das Standortumfeld
ist zwar sehr heterogen, jedoch schlief3en sich in mehr oder weniger groRem Umfang
in allen vier Himmelsrichtungen auch Wohnnutzungen an. Der neue Wohnstandort
Muhlbachareal liegt ebenfalls in fullaufiger Umgebung. Insbesondere ist der Stand-
ort jedoch durch eine sehr hohe Tagesbevolkerung (Schuler, Arbeitnehmer) gepragt,
die den Standort Lidl ebenfalls als Nahversorgungsmadglichkeit nutzen. Durch die
Entwicklung des Sanierungsgebiets Muhlbach und die kunftige Entwicklung des Sa-
nierungsgebiets Bahnhof-Schlachthof erhalt das Stadtgebiet westlich der Altstadt
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eine neue Bedeutung im Stadtgeflge, weshalb dort auch eine Starkung der Nahver-
sorgung sinnvoll ist.

Seitens der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA), die das Einzelhan-
delskonzept fur Offenburg erstellt hat, bestehen daher keine Bedenken gegen die
vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung. Aus Sicht der Verwaltung ist die vorgese-
hene Erweiterung unter Berlcksichtigung einer kunftigen Aufwertung der stadtebau-
lichen Situation zu beflrworten.

4. Stadtebauliche Weiterentwicklung des Standorts

Der Standort des Lidl-Markts liegt im Sanierungsgebiet ,Bahnhof-Schlachthof“. Von
Seiten der Stadtverwaltung ist eine stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu
beflirworten, da die vorhandene Situation stadtebaulich nicht zufriedenstellend ist. Es
besteht ein stadtebaulicher Neuordnungsbedarf, um knappe innerstadtische Flachen
intensiver zu nutzen und eine bessere Ausnutzung des Grundstlicks auch in die Ho-
he zu erreichen, und gleichzeitig den Stadtraum besser zu gestalten. Es ist durchaus
eine mehrgeschossige Bebauung z.B. mit Buronutzungen in den Obergeschossen
denkbar, um eine bessere stadtebauliche Situation an dieser sehr wichtigen Durch-
fahrts- und ErschlieBungsstral’e von Offenburg zu erreichen. In diesem Zusammen-
hang sollte ebenfalls die Grunsituation im Umfeld des Lidl-Marktes verbessert wer-
den.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens soll daher auch mit der Firma Lidl abge-
stimmt werden, wie eine solche stadtebauliche Weiterentwicklung mittelfristig erfol-
gen, und dies im Bebauungsplan berucksichtigt werden kann.

5. Geplanter Geltungsbereich

Der geplante Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke, auf denen sich der Le-
bensmittelmarkt der Firma Lidl befindet. Im Westen reicht der Geltungsbereich bis
zur Vogesenstral’e, da das Grundstlick an der Vogesenstralle flr eine mogliche
stadtebauliche Entwicklung ebenfalls in die Anderung des Bebauungsplans mitein-
bezogen werden soll. Die Freiburger Stral3e entlang der genannten Grundsticke ist
auch in den Geltungsbereich miteinbezogen, da ein qualifizierter Bebauungsplan
auch immer eine festgesetzte Verkehrsflache enthalten muss.

6. Bisheriger Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des zukunftigen Bebauungsplans ,Freiburger Strale / Voge-
senstralde” ist bisher Bestandteil des bestehenden Bebauungsplans ,Freiburger
Stralde”. Beim Satzungsbeschluss des zukunftigen Bebauungsplans ,Freiburger
Stralde / Vogesenstralde® wird der betreffende Teil des bestehenden Bebauungsplans
,Freiburger Stral3e” ungultig.
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7. Ziele der Planung

Ziel der Planung ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Vergro-
Rerung der Verkaufsflache zu schaffen. In dem Bebauungsplan soll ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung GroR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb festgesetzt wird. Nach
geltendem Recht ist fur einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb die Festsetzung
eines Sondergebietes erforderlich. Darlber hinaus soll eine kiinftige stadtebauliche
Weiterentwicklung des Standorts im Bebauungsplan Berucksichtigung finden.

8. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Lebensmitteldiscounters Lidl eine
gewerbliche Bauflache dar.

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan kann ge-
maf den Regelungen des § 13 a Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans abweichen, wenn die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebiets damit nicht beeintrachtigt wird. Der Flachen-
nutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden.

9. Weiteres Verfahren

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt werden.

10. Standort der Firma Aldi in der Freiburger StraRe

In der Freiburger Stralde befindet sich ebenfalls ein Lebensmittelmarkt der Firma Aldi.
Fir diesen Standort gilt die vorangehende Bewertung gleichermalden. Auch dieser
Standort dient der Nahversorgung, eine Erweiterung der Verkaufsflache kann grund-
satzlich befurwortet werden.

Auch an diesem Standort besteht stadtebaulicher Weiterentwicklungsbedarf im Sinne
einer intensiveren Grundstlcksnutzung und einer besseren Gestaltung des Stadt-
raums.

Durch die Entwicklung des Schlachthofareals besteht die Moglichkeit, diesen Markt-
standort durch eine neu zu schaffende direkte FulRwegverbindung noch besser an
das neue Wohnquartier auf dem Spinnerei-Gelande anzubinden. Zu prufen ist auch,
ob in diesem Bereich eine neue Wegeverbindung fur den Kfz-Verkehr und/oder fur
den FulRganger- und Fahrradverkehr zwischen Freiburger Stra3e und Schlachthof-
Areal gefuhrt werden kann.
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Bei der kunftigen Entwicklung dieses Standorts besteht somit enger Abstimmungs-
bedarf mit der Entwicklung des unmittelbar angrenzenden Schlachthofareals, flr das
gerade ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgeflihrt wird.

Die Verwaltung beabsichtigt daher, dem Gemeinderat eine gesonderte Vorlage flr
einen Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss fur diesen Standort vorzulegen, unter
Berucksichtigung der dann vorliegenden Ergebnisse des stadtebaulichen Ideenwett-
bewerbs fur das Schlachthof-Areal.

Anlagen:
1. Ubersichtsplan mit Geltungsbereich

2. Bisheriger Bebauungsplan
3. Nahversorgungssituation in Offenburg (Karte gemaf Einzelhandelskonzept)
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