Bebauungsplan OFFENBURGER STRASSE OST
— Stellungnahmen Birger/Innen (Offenlage vom 2. Mérz 2020 bis einschliel3lich 3. April 2020)
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Anwaltsschreiben
01.04.2020

Namens und im Auftrag unserer Mandantin brin-
gen wir Bedenken gegen den Entwurf des Be-
bauungsplanes ,Offenburger Stralle Ost” vor:

1. Unsere Mandantin ist EigentiUmerin der
Grundstuicke Offenburger StralRe 24 (FlIst.-Nr.
22226/2) und Offenburger StralRe 28 (Flst.-
Nr.22226/10). Auf dem Grundstiick Offenbur-
ger StralRe 24 betreibt unsere Mandantin ei-
nen Lidl Lebensmittelmarkt. Er wurde unter
dem 31.07.2002 mit einer Verkaufsflache von
810 m?2 und einer Geschossflache von 1.460
m?2 baurechtlich genehmigt. Mit Baugenehmi-
gung vom 28.03.2006 wurde die Verkaufsfla-
che auf ca. 825 m2 und die Geschossflache
auf ca. 1.529 m2 erweitert.

Auf dem Grundstiick Offenburger Stral3e 28
wird ein Kik Textilmarkt betrieben. Er wurde
mit Baugenehmigung vom XX.XX.XXxX mit ei-
ner Verkaufsflache von 450 m2 zugelassen.

Fur die Grundsticke wurde der Bebauungs-
plan ,Am Husarenpfad“ aufgestellt. Er setzt
die Grundstliicke als Mischgebiet MI* fest.
Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 700 m2
Verkaufsflache sind dort unzulassig. Dieser
Bebauungsplan leidet unter verschiedenen
Mangeln, die zu seiner Unwirksamkeit fihren.
Davon geht auch der Entwurf der Begrin-
dung zum Bebauungsplan ,Offenburger Stra-
Re Ost“ aus. Die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Vorhaben richtet sich auf den

Die Offenlage wird aus Formgrinden
wiederholt, nicht als zweite Offenlage,
sondern als wiederholte erste Offenlage
mit etwas geanderten Festsetzungen.
Das bisherige Vorbringen wird gleichwohl
verarbeitet.

Die Stadt geht von der Wirksamkeit des
vorhandenen Bebauungsplans aus, er-
lasst den Bebauungsplan aber vorsorglich
zugleich als einfachen Einzelhandels-
Bebauungsplan nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB.
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Grundsticken gegenwartig nach 8§ 34
BauGB.

. Am 15.05.2017 wurden die Aufstellung des

Bebauungsplanes ,Am Husarenpfad, 1. An-
derung“ sowie der Erlass einer Veréande-
rungssperre beschlossen. Die Veranderungs-
sperre wurde mit Beschluss vom 01.04.2019
um 1 Jahr verlangert.

Inhaltliche Fortschritte hat das Bebauungs-
planverfahren in dieser Zeit nicht gemacht.
Es ist noch nicht einmal zu einer friihzeitigen
Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung ge-
kommen.

Am 17.02.2020 wurde der Aufstellungsbe-
schluss fur den einfachen Bebauungsplan
,Offenburger Stralle Ost* gefasst. Er soll an
die Stelle des Bebauungsplanes ,Am Husa-
renpfad, 1. Anderung® treten. Der Inhalt des
Bebauungsplanes ist darauf beschrankt, in
seinem Geltungsbereich Einzelhandelsbe-
triebe jeglicher Art auszuschlieRen.

. Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes

,Offenburger Stralle Ost“ ist unsere Mandan-
tin nicht einverstanden. Damit wird das gel-
tende Planungsrecht unzumutbar einge-
schrankt.
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Auf der Grundlage von § 34 BauGB ist auf
den Grundstiicken unserer Mandantin Ein-
zelhandel derzeit unbeschréankt zulassig. Dies
gilt nicht nur fur Einzelhandelsbetriebe bis zur
Schwelle der Grof3flachigkeit von 800 m2,
sondern auch daruber hinaus. Dies erfolgt
daraus, dass schon der Lidl Lebensmittel-
markt auf dem Grundstiick Offenburger Stra-
3e 24 als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb
einzustufen ist. Hinzu kommt der real Le-
bensmittel-Verbrauchermarkt auf dem
Grundstuck Offenburger StraRe 11. Er befin-
det sich auf der Westseite der Offenburger
Stral3e in unmittelbarer Nahe zu den Grund-
sticken unserer Mandantin und dient eben-
falls als ein im Rahmen von § 34 Abs. 1
BauGB pragendes Vorbild.

Das daraus folgende Baurecht wird durch
den ganzlichen Ausschluss von Einzelhandel
ganz deutlich herabgezont. Der Verzicht auf
eine bestandssichernde Festsetzung nach §
1 Abs. 10 BauNVO fihrt zudem dazu, dass
ein Eingriff in die ausgeibte Nutzung im Sin-
ne von 8§ 42 Abs. 3 BauGB vorliegt. Der
Grundstucksverkehr wird auf den nur noch
verbleibenden Bestandsschutz mit einer deut-
lichen Minderung des Grundsttickswerts rea-
gieren. Dies lost entsprechende Entschadi-
gungsanspriiche nach § 42 Abs. 1, 3 BauGB
aus.

Wenn Einzelhandel kinftig in geringerem
Umfang zuléssig sein sollte als nach 8§ 34
BauGB, ist dies das ausdriickliche Ziel
des Bebauungsplans. Die bisherige tat-
sachliche Entwicklung steht im erhebli-
chen Gegensatz zu den klaren Vorgaben
des vorhandenen Bebauungsplans und
zu den Zielen der Raumordnung. Was
genehmigt ist, geniel3t Bestandsschutz.
Einen darlUber hinausgehenden Vertrau-
ensschutz sieht die Stadt angesichts der
klaren Ziel- und Festsetzungen des vor-
handenen Bebauungsplans nicht. Er hat
die stadtebaulichen Ordnungsvorstellun-
gen der Stadt ungeachtet seiner Giltigkeit
klar zum Ausdruck gebracht.

Bei Bebauung entsprechend den Zielvor-
stellungen der Stadt ist das Grundstiick
wahrscheinlich deutlich mehr wert als bei
Verwirklichung der umstrittenen Bauvor-
anfrage. Der Stadt halt auch daher Ent-
schadigungsanspriiche flr unbegriindet.
Auch andernfalls wiegt das stadtebauliche
Interesse der Stadt jedenfalls hoher als
das dargestellte und von der Stadt aus-
driicklich in die Abwagung eingestellte
Eigentiimerinteresse der Marktbetreiberin.
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Zu Unrecht wird im Entwurf der Begrindung
davon ausgegangen, dass Ziele der Raum-
ordnung der Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
entgegenstehen. Gerade fur Bestandsobjekte
trifft dies nicht zu. Plansatz 2.4.4.6 (1) Satz 4
Regionalplan Sudlicher Oberrhein lasst sogar
bestandsorientierte Erweiterungen auf3erhalb
der Vorranggebiete flr zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgrof3projekte zu.

Unabhéangig davon empfindet es unsere
Mandantin als unangemessen, dass im Ent-
wurf der Bebauungsplanbegriindung auf S. 3
unten der Wunsch unserer Mandantin nach
einer Erweiterung der Verkaufsflache als ,be-
fremdlich“ bezeichnet wird, nachdem in der
Sitzung des Ausschusses fiur Umwelt und
Technik vom 12.12.2019 der damals vorge-
schlagene Kompromiss mit einer Verkaufsfla-
che von 1.400 m2 und der Verwirklichung ei-
ner erganzenden Wohnnutzung von den Mit-
gliedern des Ausschusses durchweg begriif3t
wurde. Befremdlich ist es zudem, ,Respekt*
vor den Planungszielen der Stadt einzufor-
dern, nachdem die Vorstellungen der Stadt
Uber den Inhalt eines Kompromisses sich von
Sitzung zu Sitzung geéandert haben. Die der
Stadt zustehende Planungshoheit verlangt
keine Unterwerfung unter die sich sténdig
andernden planerischen Zielsetzungen der
Stadt ohne jegliche Ricksicht auf die Renta-

Selbst wenn der Regionalplan bestands-
orientierte Erweiterungen zulasst,
wlnscht die Stadt jedenfalls keinen grof3-
flachigen Einzelhandel auBerhalb ihrer
zentralen Versorgungsbereiche. Sie kann
Uber die Vorgaben des Regionalplans
nicht hinausgehen, ausschopfen muss sie
sie aber nicht.

Wenn weitere Verhandlungen gewinscht
werden, ist die Stadt dazu jederzeit bereit.
Bisher ist aber nicht zu erkennen, dass
sich Lidl auf die stéadtebaulichen Ziele der
Stadt ernsthaft einldsst. Die Bebauungs-
planbegrindung ist aktualisiert und ent-
halt sich zur Abwégung nicht erforderli-
cher Bewertungen.
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bilitdt einer entsprechenden Investition.

Befremdlich ist dagegen in der Tat, dass mit
dem Bebauungsplan eine Nutzung ausge-
schlossen werden soll, die im Zuge der Ver-
handlungen um eine aul3ergerichtliche L6-
sung — in Kombination mit anderen Nutzun-
gen- gerade angestrebt wird. Dies stellt die
stadtebauliche Erforderlichkeit der Planung in
Frage.
Unsere Mandantin beantragt daher, das Bebau-
ungsplanverfahren einzustellen, den Aufstel-
lungsbeschluss vom 17.02.2020 aufzuheben
und Verhandlungen auf der Grundlage vom
Ausschuss fur Umwelt und Technik vom
12.12.2019 im Grundsatz gebilligten Konzeptes
weiterzufihren.

Die Verwaltung bittet, die Stellungnahmen zu den wéahrend der Offenlage vorgebrachten Anregungen zu beschliel3en.

Sabine Fink
Stadtbaudirektorin
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Industrie- und
Handelskammer
Sudlicher Oberrhein
19.03.2020

Den Unterlagen ist folgende Situation sowie folgende
Planung und Planungsziele zu entnehmen:

Fur das vorliegende Plangebiet soll (zunachst) ein ein-
facher Bebauungsplan aufgestellt werden. Einzige gro-
Rere Anderung soll ein Ausschluss von Einzelhandel im
Plangebiet sein. Das Gebiet ist bereits gebaut. Konse-
quenz ware, dass zwei Bestandsbetriebe, ein Lebens-
mitteldiscounter (Lidl) und ein Textilmarkt (Kik) auf ihren
baurechtlichen Bestandsschutz beschrankt wirden.

Der Discounter wurde 2002 zwar als kleinflachiger
Markt beantragt und genehmigt, liegt jedoch nach aktu-
ell anzusetzender Verkaufsflachendefinition bereits
knapp Uber der Grenze zur GrofR3flachigkeit. Seit 2017
liegt eine Bauvoranfrage fur einen Neubau des Disco-
unters mit deutlicher Verkaufsflachenerweiterung auf
dann 1.750 m?2 vor. Die Stadtverwaltung geht davon
aus, dass der jetzige Bebauungsplan wie auch der Vor-
gangerplan unwirksam ist, so dass die Zulassigkeit des
Neubaus nach § 34 BauGB zu beurteilen wéare (und
dieser so ggf. zuldssig sein konnte?).

Der Bauvoranfrage wurde seitens der Stadt mit einem
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Am
Husarenpfad, 1. Anderung" und einer Veranderungs-
sperre (mit bereits einmaliger Verlangerung) sowie ei-
ner Ablehnung der Bauvoranfrage begegnet; die Firma
Lidl wiederum hat gegen die Entscheidung Klage einge-
reicht, die aktuell noch anhangig ist. Seit August 2019
befinden sich die Stadt und Lidl in nichtéffentlichen
Verhandlungen, um zu einem Kompromiss zu gelan-
gen.

Auch fir das Gelande des schrag gegentiber liegenden

SB-Warenhaus REAL ist erstmalig ein Bebauungsplan
zur Steuerung der weiteren Entwicklung geplant.

Die Offenlage wird aus Formgriinden wie-
derholt, nicht als zweite Offenlage, sondern
als wiederholte erste Offenlage. Das bishe-
rige Vorbringen wird gleichwohl verarbeitet.

Die Stadt geht von der Wirksamkeit des
bisherigen Bebauungsplanes aus, den sie
fur diesen Fall andert. Wegen nicht auszu-
raumender Zweifel stellt sie den Bebau-
ungsplan aber zugleich als einfachen Be-
bauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB auf.
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Laut Begriindung soll der Bebauungsplan zur Steue-
rung des Einzelhandels im Sinne des stadtischen Ein-
zelhandelskonzept aus 2017 aufgestellt werden: Der
Ausschluss diene dem Schutz des Lahrer zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt und der verbraucher-
nahen Versorgung der Lahrer Bevolkerung.

Es wird Folgendes empfohlen:

- Die o.a. ,verbrauchernahe Versorgung" dirfte im Ein-
zelhandelskonzept dem Ziel ,Erhaltung und Starkung
der Nahversorgungsstruktur" entsprechen (s. Ziffer 7, S.
76). Es wird angeregt, in der Begrindung auf die dorti-
gen Ausfihrungen noch naher einzugehen.

- U.E. ist bislang nicht begrindet, warum am Standort
auch ein Ausschluss von nicht zentrenrelevantem Ein-
zelhandel erfolgen soll. Es wird angeregt, dies in der
Begriindung zu ergénzen.

- Im Februar 2020 hat die russische SCP Group nach
langwierigen Verhandlungen von der Metro AG deren
Real-Tochter in Ganze Ubernommen. Unserem Kennt-
nisstand nach steht jedoch die Zukunft vieler bisheriger
Real-Standorte noch nicht sicher fest. Bspw. wurden 7
Standorte in einem ersten Schritt bereits ganz ge-
schlossen. Sollte die Stadt Uber entsprechende Infor-
mationen zum Standort in Lahr verfigen, wird dringend
angeregt, diese mit zu berlcksichtigen. Fir den Le-
bensmitteldiscounter als Nahversorger misste u.E. je
nach Ergebnis eine Fremdkoérperfestsetzung nach § 1
Abs. 10 BauNVO in Betracht gezogen werden. Fur letz-
teres durfte auch sprechen, dass in der Abwéagung dar-
gelegt wird, dass die Stadt ,bisher mit Lidl erwogen hat,
tatschlich wieder Einzelhandel zuzulassen", wenn
gemeinsam entsprechend anspruchsvolle Lésungen mit
Wohnbebauung gefunden wirden.

Die zugleich verfolgten stadtebaulichen Ziele
des Schutzes der Innenstadt als zentralen
Versorgungsbereichs einerseits, der Siche-
rung der Nahversorgung am bisherigen
Standort andererseits werden noch einmal
verdeutlicht, die Begriindung wird entspre-
chend ergénzt.

Eine Differenzierung zwischen zentrenrele-
vanten und nicht zentrenrelevante Sortimen-
ten erlbrigt sich, weil beide unterhalb der
Grolflachigkeit zulassig bleiben.

Eine Bestandsfestsetzung nach § 1 Abs. 10
BauNVO erubrigt sich, weil nicht grof3flachi-
ger Einzelhandel zuldssig bleibt. Somit be-
steht kein Anderungsbedarf.

Uber die Zukunft des Real-Marktes liegen
der Stadt noch keine Erkenntnisse vor. Er
liegt auRBerhalb des Bebauungsplangebiets.
Die vorgesehenen Festsetzungen sichern
die vorhandene Nahversorgung Uber den
baurechtlichen Bestandsschutz hinaus und
sind damit unabhéngig vom Fortbestand des
Real-Marktes.

Bericksichtigung

Zuruckweisung

Zuruickweisung

Zuruckweisung
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Handelsverband
Sidbaden e.V.
31.03.2020

In diesem Areal sind bereits heute ein Lebensmittel-
und ein Textildiscounter angesiedelt. Der Lebensmittel-
discounter ist wohl nach der heutigen Rechtslage mit
819 gm Verkaufsflache als knapp grof3flachig zu be-
zeichnen. Beim jetzt eingeleiteten Bebauungsplanver-
fahren soll im ersten Schritt zentrelevanter Einzelhandel
ausgeschlossen werden, um im zweiten Schritt eine
geregelte VergroRerung moglicherweise auch in Ver-
bindung mit Wohnungsbau zu erméglichen. Dies wird
auch mit Hinweis auf das 2017 verabschiedete Einzel-
handelskonzept zur Starkung des zentralen Versor-
gungsbereiches vorgenommen, daher kann die ge-
winschte VergrofRerung auf 1.750 gm noch Gegen-
stand von Diskussion sein. In jedem Fall missen die
bereits am Markt agierenden Unternehmen Bestands-
schutz behalten. Es bleibt abzuwarten, wie sich ihre
Uberlegungen dann in einem zweiten Bebauungsplan-
verfahren konkretisieren werden.

Die Offenlage wird aus Formgrinden wie-
derholt, nicht als zweite Offenlage, sondern
als wiederholte erste Offenlage. Das bishe-
rige Vorbringen wird gleichwohl verarbeitet.

Der baurechtliche Bestandsschutz bleibt
gewahrt, ohne dass dies festgesetzt zu wer-
den braucht. Im Ubrigen bleibt nicht grofR3fla-
chiger Einzelhandel weiterhin zuldssig. So-
mit besteht kein Anderungsbedarf.

Kenntnisnahme

Regierungsprasidium
Freiburg
Abt. 9 — Landesamt
fur Geologie, Rohstof-
fe und Bergbau
Baden-Wlrttemberg
02.04.2020

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfah-
ren des LGRB als Trager offentlicher Belange keine
fachtechnische Priifung vorgelegter Gutachten oder von
Auszligen daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein
ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrund-
gutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt, liegen
die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbe-
reich des gutachtenden Ingenieurbiros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die Ubernahme der
folgenden geotechnischen Hinweise in den Bebau-
ungsplan:

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten
bilden im Plangebiet quartdre Lockergesteine (Holoza-
ne Abschwemmmassen, Léss) mit unbekannter Mach-
tigkeit den oberflachennahen Baugrund.

Die Hinweise waren in ahnlicher Form be-
reits im Bebauungsplan enthalten. Sie wer-
den durch die neuen Formulierungen des
LGRB ersetzt.

Bericksichtigung
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Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen,
die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie
mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung)
des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist
zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der wei-
teren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum ge-
nauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragféhigkeit des Grindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates
Ingenieurbiro empfohlen.

Regierungsprasidium
Freiburg
Ref. 21, Raumord-
nung
03.04.2020

Inhalt des Bebauungsplans ist der Ausschluss von Ein-
zelhandelsbetrieben jeglicher Art. Hierzu haben wir
keine raumordnerischen Bedenken. Wir mdchten uns
jedoch folgende Anregungen erlauben:

In Punkt 2 der Begriindung wird dargelegt, der Aus-
schluss (jeglichen Einzelhandels) diene dem Schutz
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt und
der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung der
Stadt Lahr. Hieraus lasst sich u.E. kein direkter Grund
fur den Ausschluss von nicht zentrenrelevantem Ein-
zelhandel im Plangebiet erkennen. Wir empfehlen dies
in der Begrindung genauer darzulegen.

Bezuglich folgender Ausfiihrung unter Punkt 3 der Be-
grundung ,Wenn die Stadt bisher mit Lidl erwogen hat,
tatsachlich wieder Einzelhandel zuzulassen, dann unter
der klaren Pramisse, dass erhebliche stédtebauliche
und raumordnerische Bedenken der Stadt zugunsten
einer stadtebaulich anspruchsvollen Lésung mit viel
neuem, in der Stadt dringend bendtigtem Wohnraum
zurlickgestellt werden kénnten.“ moéchten wir klarstel-
lend darauf hinweisen, dass mdgliche VerstéRe gegen

Die Offenlage wird aus Formgriinden wie-
derholt, nicht als zweite Offenlage, sondern
als wiederholte erste Offenlage. Das bishe-
rige Vorbringen wird gleichwohl verarbeitet.

Die zugleich verfolgten stadtebaulichen Ziele
des Schutzes der Innenstadt als zentralen
Versorgungsbereichs einerseits, der Siche-
rung der Nahversorgung am bisherigen
Standort andererseits werden noch einmal
verdeutlicht, die Begrindung wird entspre-
chend ergéanzt.

Eine Differenzierung zwischen zentrenrele-
vanten und nicht zentrenrelevante Sortimen-
ten ertbrigt sich, weil beide unterhalb der
Grof3flachigkeit zuldssig bleiben. Somit be-
steht kein Anderungsbedarf.

Eine Bestandsfestsetzung nach § 1 Abs. 10
BauNVO erlbrigt sich, weil nicht grof3flachi-

Berucksichtigung

Zuruckweisung

Zuruckweisung
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Ziele der Raumordnung der Abwagung nicht zuganglich
sind.

Den Empfehlungen der [IHK (Schreiben vom
19.03.2020) die Ziele der Stadt Lahr zur ,verbraucher-
nahen Versorgung“ Bezug nehmend auf das Einzel-
handelskonzept der Stadt Lahr in der Begriindung né-
her darzulegen und die zuklnftige Nutzung des REAL
Marktes zu thematisieren sowie ggf. die Erforderlichkeit
einer Fremdkorperfestsetzung nach § 10 (1) BauNVO
fur den bestehenden Lebensmittelmarkt zu prifen,
schlie3en wir uns an.

Der Regionalverband Sudlicher Oberrhein, die IHK und
der Handelsverband erhalten unsere Stellungnahme in
Kopie.

ger Einzelhandel zulassig bleibt. Somit be-
steht kein Anderungsbedarf.

Uber die Zukunft des Real-Marktes liegen
der Stadt noch keine Erkenntnisse vor. Er
liegt auBerhalb des Bebauungsplangebiets.
Die vorgesehenen Festsetzungen sichern
die vorhandene Nahversorgung Uuber den
baurechtlichen Bestandsschutz hinaus und
sind damit unabhéngig vom Fortbestand des
Real-Marktes.

Zurickweisung

Die Verwaltung bittet, die Stellungnahmen zu den wéhrend der Offenlage vorgebrachten Anregungen zu beschlieR3en.

Sabine Fink
Stadtbaudirektorin






