Stadt Lahr 9. Juni 2022
Stadtplanungsamt Fassung: Erneute Offenlage

Einfacher Bebauungsplan
OFFENBURGER STRASSE OST

Begrindung
A  Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 (1) BauGB 17.02.2020
Offenlegungsbeschluss 17.02.2020
Offenlage gemaRl § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 26.02. - 27.03.2020
Wiederholter Offenlegungsbeschluss 22.06.2020
Wiederholte Offenlage (wegen Covid) 06.07. - 14.08.2020
Erneuter Offenlegungsbeschluss 18.07.2022

Erneute Offenlage
Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB

Offentliche Bekanntmachung

B Begriindung

1. Allgemeines

1.1 Geltungsbereich, Lage des Plangebiets

Der rund 9.500 gm grofRe Geltungsbereich (Flurstliicke 9115, 22226/2, 22226/10) des
Bebauungsplanes OFFENBURGER STRASSE OST liegt am nérdlichen Stadteingang,
direkt an der Bundesstralle 3. Im Wesentlichen wird er im Siden durch die
Husarenstrale, im Osten durch die Rilkestrae, im Westen durch die Offenburger
Stralle (B 3) und im Norden durch die Grenze des Flursticks 22226/10 abgegrenzt. Das
Plangebiet umfasst einen Lebensmitteldiscounter sowie einen Textilmarkt mit deren
grol¥flachigen Parkplatzen. Das Umfeld weist mischgebietstypische heterogene Bau-
und Nutzungsstrukturen auf, im Osten grenzt ein Wohngebiet an.

Die genaue raumliche Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
(Bestandsplan) zu entnehmen.
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1.2 Anlass und Ziel der Planaufstellung

Anlass flr den Bebauungsplan OFFENBURGER STRASSE OST ist eine Bauvoranfrage
der Firma Lidl zum Neubau eines grof¥flachigen Lebensmittel-Discounters, Ziel ist die
Steuerung des Einzelhandels im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Lahr.

Das Bebauungsplangebiet und seine nahere Umgebung sind Gegenstand des
Bebauungsplans AM HUSARENPFAD vom 10. Juni 1996. Er sieht neben anderen
differenzierten Festsetzungen Wohn- und Mischgebiete, Verkaufsflachenobergrenzen,
geschlossene Bauweise und mehrgeschossige Bebauung sowie (teilweise) eine
Mindestzahl von Vollgeschossen vor. Stadtebauliche Zielvorstellung ist die Entwicklung
eines verdichteten und in den Nutzungsarten durchmischten Quartiers am Stadteingang
neben der vielbefahrenen B 3. Abweichend von den Vorgaben dieses Bebauungsplans
haben sich unter anderem zwei (zumindest urspringlich jeweils fur sich nicht
grof¥flachige) Einzelhandelsbetriebe (Lidl und Kik) in eingeschossiger Bauweise
angesiedelt.

Ein Eigentimer hat eine Bauvoranfrage zur Genehmigungsfahigkeit eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit Gber 1.700 m? Verkaufsflache gestellt. Die
Klage gegen ihre Ablehnung wurde vom Verwaltungsgericht Freiburg mit Urteil vom
16.09.2021 abgewiesen. Dagegen wurde Antrag auf Zulassung der Berufung gestellt,
Uber den noch nicht entschieden ist.

Zum Schutz der Innenstadt hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am 27. Marz
2017 ein Einzelhandelskonzept (inklusive Nahversorgungskonzept), erarbeitet durch
das Buro Dr. Acocella, Lérrach, als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des
§ 1 Absatz 6 Nr. 11 und dementsprechend § 9 Absatz 2a Satz 2 BauGB einstimmig
beschlossen. Es definiert die Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich.
Einzelhandelsbetriebe sind dort zuldssig nach § 30 BauGB aufgrund der
Bebauungsplane VERGNUGUNGSEINRICHTUNGEN UND ANDERE IN DER INNEN-
STADT, Q 6, Q 14 OST, Q 33, Q 34, Q 35, Q 36, Q 42 NORDLICHER TEIL, Q 42
SUDLICHER TEIL, Q 43 und Q 45. Weitere zentrale Versorgungsbereiche sind fiir die
Stadt Lahr nicht festgelegt.

Beim Bebauungsplangebiet OFFENBURGER STRASSE OST handelt es sich
(gemeinsam mit dem schrdg gegenuberliegenden Kaufland-Markt) zwar um einen
integrierten Einzelhandelsstandort mit einem Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfs-
bereich, aber nicht um einen zentralen Versorgungsbereich im vorbeschriebenen Sinn.
Die Stadt verfolgt mit dem Bebauungsplan die beiden Ziele des Schutzes der Innenstadt
als zentralen Versorgungsbereich einerseits, der Erhaltung der vorhandenen
Nahversorgungsstruktur an der Offenburger Stral’e andererseits (im Sinne von Ziffer 7,
Seite 76 des Einzelhandelskonzepts).

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet gemischte Bauflachen (M) dar. Der
Regionalplan des Regionalverbands Sudlicher Oberrhein enthalt ein differenziertes
Agglomerationsverbot und sieht zur Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Vorrangflachen fir die Zulassigkeit zentrenrelevanten grof3flachigen Einzelhandels vor,
und zwar neben der Innenstadt fiir die Bereiche Arena sowie Fachmarktzentrum, also
nicht fir das Plangebiet, das aulierhalb dieser Vorrangflachen liegt. Selbst wenn der
Regionalplan bestandsorientierte Erweiterungen zulasst, winscht die Stadt unter den
gegebenen stadtebaulichen Bedingungen keinen groRflachigen Einzelhandel
aulerhalb ihrer zentralen Versorgungsbereiche. Sie kann Uber die Vorgaben des
Regionalplans nicht hinausgehen, ausschépfen muss sie sie aber nicht.

Der bisher vorhandene Bebauungsplan genugte zur Gewahrleistung der stadtebaulichen
Ordnung im Gebiet. Er ist mit Ausnahme des jetzigen Anderungsbereichs im
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Wesentlichen umgesetzt. Innerhalb des Anderungsbereichs hat er aber jedenfalls auf den
Grundsticken der beiden bestehenden Einzelhandelsbetriebe keine Aussicht auf
Umsetzung. Einziger Veranderungsdruck besteht hier in der Ausweitung der
bestehenden Verkaufsflachen insbesondere des Lebensmitteleinzelhandels. Dazu wird
auf die immer noch streitige Bauvoranfrage verwiesen. Diese widerspricht den Zielen der
Raumordnung und den stadtebaulichen Zielen der Stadt, dringend benédtigten
Wohnraum zur Verfugung zu stellen, eine stadtebaulich anspruchsvolle durchmischte
Bebauung zu erreichen und der Tendenz einer Flache verschwendenden Bauweise
entgegenzuwirken. Verhandlungen mit dem Eigentumer mit dieser Zielsetzung sind
gescheitert.

Da sich die Gesamtneuordnung des Gebiets des alten Bebauungsplans kurzfristig nicht
erreichen lasst, stellt die Stadt nunmehr die Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung
in den Vordergrund, und zwar zum Schutz der Innenstadt einerseits, zum hoéchst
vorsorglichen Schutz vor einer Verfestigung der stadtebaulich unbefriedigenden
gegenwartigen Situation andererseits: Wirden weitere lukrative Einzelhandelsvorhaben
neu angesiedelt oder unter Ausweitung der Verkaufsfliche vorhandene
Einzelhandelsflachen erweitert, wirde die stadtebaulich unbefriedigende Situation fur
lange Zeit zementiert, weil dann jeglicher wirtschaftlicher Anreiz flr spatere
Veranderungen entfiele.

2. Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan wird zunachst der bisher bestehende Bebauungsplan im
Geltungsbereich des Anderungsplans aufgehoben. Die Stadt erkennt damit an, dass
sie die Umsetzung dieses Bebauungsplans gegen den Willen der Eigentimer nicht
erzwingen kann. Sie beschrankt sich daher jetzt darauf, eine weitere Verschlechterung
durch Ausweitung der heutigen Einzelhandelsflachen zu verhindern. Damit gilt hier als
Zuldssigkeitsmalistab § 34 BauGB, was durch das Erfordernis des Einfugens eine
stadtebaulich harmonische Entwicklung grundsatzlich gewahrleistet. Das gilt
insbesondere hinsichtlich der gewerblichen Nutzung im Westen und der wohnartigen
Nutzung im Osten der aktuellen Einzelhandelsflachen. Es gilt aber auch hinsichtlich der
heutigen Einzelhandelsflachen. Abgesehen davon, dass hier eine Bereitschaft zur
Veranderung (auf3er zur Flachenerweiterung) seitens der gegenwartigen Eigentimer
erklartermallen nicht besteht, verschlechtert sich die Situation gegenuber der aktuellen
Lage nicht, weil sich der erforderliche Schutz aus unabhangig von dem aufgehobenen
Bebauungsplan bestehenden Schutzansprichen insbesondere des
Bundesimmsissionsschutzrechts ergibt und im Ubrigen der auf mehr Schutz und eine
anspruchsvollere stadtebauliche Gestaltung abzielende bisherige Bebauungsplan von
der Stadt gegen den erklarten Willen der gegenwartigen Eigentimer nicht umgesetzt
werden kann. Die Aufhebung ermdglicht also keine neue konflikttrachtige Bebauung,
sondern schlie3t nur eine Verschlechterung aus. Zugleich bedeutet sie aufgrund der
anspruchsloseren Planinhalte eine hdhere Rechtssicherheit gerade mit Blick auf die
aktuell in Rede stehenden Entwicklungen und gerichtlichen Auseinandersetzungen.

Da bei Giultigkeit des Bebauungsplans aus dem Jahr 1996 schon mangels
Rechtsgrundlage fir den Einzelhandels-Bebauungsplan nach § 9 Absatz 2a BauGB kein
Raum ist, weil dieser gerade das Fehlen eines Bebauungsplans (,im Zusammenhang
bebaute Ortsteile (§ 34))" voraussetzt, hebt sie diesen Bebauungsplan im
Geltungsbereich des Anderungsplans ausdriicklich auf. Dass zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses noch ein Bebauungsplan besteht, ist unschadlich, weil durch das
gleichzeitige Inkrafttreten von Aufthebung und einfachem Bebauungsplan gewahrleistet
ist, dass dieser kein Uberplantes Gebiet betrifft. Das genlgt. Nur vorsorglich: Andernfalls
kdme es darauf an, ob der bisherige Bebauungsplan wirksam ist. Bejahendenfalls
entfiele damit der neue Plan, und der bisherige Plan galte einfach weiter. Vorsorglich
stellt die Gemeinde ausdricklich klar, dass Aufhebung und Neufestsetzung nach ihrem
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planerischen Willen untrennbar miteinander verknipft sind: ohne Neuplan keine
Aufhebung. Verneinendenfalls bestinde gar kein Bedurfnis fur eine Aufhebung, weil das
Gebiet bisher schon nach § 34 BauGB zu beurteilen ware.

In dem Bebauungsplan soll nicht jeglicher Einzelhandel ausgeschlossen werden.
Zulassig sein sollen insbesondere nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, aul’er mit
zentrenrelevanten Sortimenten im Sinne der geltenden Lahrer Sortimentsliste.

Die beiden schon angesiedelten Einzelhandelsbetriebe genieRen weiter baurechtlichen
Bestandsschutz.

Fir einen erweiterten Bestandsschutz nach § 1 Absatz 10 BauNVO fir den
bestehenden Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb sieht die Stadt (ungeachtet der schon
nach dem Wortlaut fehlenden Anwendbarkeit des § 1 Absatz 10 BauNVO im Rahmen
eines einfachen Bebauungsplans) keinen Anlass. Mehr als die heute baurechtlich
genehmigte Verkaufsflache mochte die Stadt hier nicht zulassen. Das gilt fur den
Einzelhandelsbetrieb des Lebensmittelsortiments auch in Ansehung seiner
Nahversorgungsfunktion. Da der betreffende Betrieb die aktuelle
Grol¥flachigkeitsgrenze nur geringfligig Uberschreitet, sieht die Stadt auch keinen fir
den Eigentimer unzumutbaren Nachteil, wenn sie sich an die Kategorien der BauNVO
nach MaRgabe der aktuellen Rechtsprechung mit einer Grenze bei 800 m?
Verkaufsflache halt und das Tor zum grof¥flachigen Einzelhandel nicht eréffnet. Dies
gilt erst recht, da die bisherigen Genehmigungen unter Missachtung des bestehenden
Bebauungsplans zumindest hinsichtlich der Geschossigkeit, womoglich aber auch
hinsichtlich der Verkaufsflache erfolgten, was aber offenbleiben kann. Die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Plangebiets bleibt durch die
bestandsgeschutzten Einzelhandelsnutzungen, die Mdglichkeit einer Erneuerung bis
hin zur Grof¥flachigkeitsgrenze und den benachbarten grofflachigen Kaufland-Markt
gewahrleistet.

Der zweite bestehende Einzelhandelsbetrieb (Textilien und non food) mit einem
zentrenrelevanten Sortiment im Sinne der geltenden Lahrer Sortimentsliste geniel3t wie
gesagt baurechtlichen Bestandsschutz. Eine neuerliche Zulassigkeit nach Erléschen
dieses Bestandschutzes wunscht die Stadt ausdrucklich nicht, und zwar schon mit Blick
auf ihr Einzelhandelskonzept. Damit erlbrigt sich auch eine weitere Auseinandersetzung
mit Fragen des differenzierten Agglomerationsverbots des einschlagigen Regionalplans.

Einzelhandel ist damit kiinftig in geringerem Umfang zuldssig als nach dem bisherigen
Bebauungsplan und auch, seine Anwendbarkeit vorausgesetzt, nach § 34 BauGB. Die
bisherige tatsachliche Entwicklung steht im erheblichen Gegensatz zu den klaren
Vorgaben des vorhandenen Bebauungsplans und zu den grundsatzlichen Zielen der
Raumordnung. Was genehmigt ist, genieldt Bestandsschutz. Einen
dariberhinausgehenden Vertrauensschutz sieht die Stadt angesichts der klaren Ziel-
und Festsetzungen des vorhandenen Bebauungsplans nicht. Er hat die stadtebaulichen
Ordnungsvorstellungen der Stadt ungeachtet seiner Gultigkeit klar zum Ausdruck
gebracht. Jedenfalls Uberwiegt das stadtebauliche Interesse der Stadt das durchaus
auch von der Stadt hoch angesetzte Eigentimerinteresse der Marktbetreiberin.

Fur den Fall, dass sich der Bebauungsplan von 1996 wie von der Klagerin des immer
noch anhangigen Rechtsstreits behauptet als unwirksam erweist, beurteilt sich die
Zulassigkeit von Vorhaben in dem Gebiet nach § 34 BauGB und waren erhebliche
Verkaufsflachenzunahmen nicht ausgeschlossen. Auch dann gewichtet die Stadt
stadtebauliche und raumordnerische Interessen aber hoéher als gegenlaufige
Eigentimerinteressen. Auch mit Blick auf diese Mdglichkeit hat die Stadt beschlossen,
im Wege des einfachen Einzelhandels-Bebauungsplans nach § 9 Absatz 2a BauGB bis
auf weiteres zumindest die Einzelhandelsentwicklung zu regeln, ohne damit einer
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spateren Gesamtneuordnung im Sinne eines inhaltlich und raumlich umfassenderen
Bebauungsplans vorzugreifen.

Zusammenfassend: Die Stadt anerkennt, dass sie die Zielsetzungen des bisherigen
Bebauungsplans gegen den erklarten Willen der Eigentimer im hier maf3geblichen
Bereich nicht durchsetzen kann. Regelungsbedirftig erscheint daher zunachst nur
noch die Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung mit Blick auf das aktuelle
Einzelhandelskonzept der Stadt und raumordnerische Vorgaben. Daher soll zunachst
die Einzelhandelsthematik geordnet werden. Der Rest kann zunachst den
Zulassigkeitsvorgaben des § 34 BauGB (iberlassen werden, der im vorliegenden Fall
und nach den klar zum Ausdruck gebrachten Entwicklungsvorstellungen der
Eigentlimer zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erst einmal
genugt.

Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets wurde erwogen, im Ergebnis
aber verworfen, schon weil die Stadt neben der Einzelhandelsnutzung vor allem den
Wohnflachenbedarf befriedigen will. Ebenso andere Gebietsarten, um die betroffenen
Eigentimer nicht mehr als erforderlich einzuschranken.

3. Abwagung

Im Rahmen der Abwagung hat sich die Stadt auch damit auseinandergesetzt, dass
bisher womdoglich bestehende Baurechte flr Einzelhandel entfallen. Dies ist zur
Erreichung der vorgenannten Ziele (siehe oben 1.2) unumganglich. Grofflachiger
Einzelhandel ist im Plangebiet grundsatzlich nicht mehr erwilinscht. Der baurechtliche
Bestandsschutz fir die bestehenden teils groRflachigen Einzelhandelsbetriebe
einschliellich ihrer Erscheinung als Agglomeration bleibt von dem Bebauungsplan
unberihrt. Den Aufwand fiir die Planung eines grof3flachigen Lebensmitteldiscounters
hat der Eigentumer unternommen in voller Kenntnis des entgegenstehenden
Planungswillens der Stadt.

Wenn die Stadt bisher mit dem Eigentimer erwogen hat, tatsachlich wieder auch
grof¥flachigen Einzelhandel zuzulassen, dann unter der klaren Pramisse, dass
erhebliche stadtebauliche und raumordnerische Bedenken der Stadt zugunsten einer
stadtebaulich anspruchsvollen Lésung mit viel neuem, in der Stadt dringend bendtigtem
Wohnraum zuriickgestellt werden kénnten. Zu den erforderlichen Zusagen war Lidl
bisher nicht bereit. Im Ergebnis ordnet die Stadt jetzt die Eigentimerinteressen den
dargelegten stadtebaulichen Interessen unter.

Aus Anlass der Einzelhandelsteuerung wurden nachrichtliche Ubernahmen unter Ziffer
2 der textlichen Festsetzungen aufgenommen. Der Planungswille hinsichtlich Ziffer 1
bleibt davon unberihrt.

4. Verfahren

Das Bebauungsplan-Verfahren wird aus Grinden der Rechtssicherheit auf das
Regelverfahren umgestellt. Urspriinglich war vorgesehen, das Verfahren nach § 13a
BauGB durchzufihren. Dementsprechend wurde bei der Aufstellung des
Bebauungsplans ortsiblich bekanntgemacht, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden soll. Dies wird nun durch die
entsprechende Beschlussfassung und offentliche Bekanntmachung korrigiert. Die
bereits durchgefihrte Offenlage fungiert dabei als frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Absatz 1 BauGB. Zur erneuten Offenlage wurde ein
Umweltbericht erstellt.
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Wegen Anderung der Festsetzungen ist diese erneute Offenlage erforderlich.

5. Kosten

Abgesehen von den noch nicht ndher bezifferbaren Kosten fir rechtliche und fachliche
Beratung sowie internen Kosten fir die Planaufstellung sind keine sonstigen Kosten fir
die Stadt Lahr zu erwarten.

6. Stadtebauliche Daten

Bebauungsplangebiet ca. 9.500 m?> 100%

Sabine Fink
Stadtbaudirektorin





