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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In der Gemeinde Hirschberg an der BergstraRe (knapp 9.450 Einwohner') ist zwi-
schen den Ortsteilen Grofsachsen und leutershausen im Ortsteil Grofsachsen im
Neubaugebiet Sterzwinkel ndrdlich der L541, westlich der B3 die Ansiedlung eines

Lebensmittelmarktes mit bis zu 1.200 gm Verkaufsfliche (VKF) vorgesehen’.

Im Hinblick auf die rechtlichen Vorgaben (§ 11 (3) BauNVO, Ziele 3.3.7, 3.3.7.1 und
3.3.7.2 des LEP Baden-Wiirttemberg sowie Ziel 2.2.5.3 des Regionalplans Rhein-Ne-
ckar-Odenwald) sowie als Grundlage fiir die Entscheidungsiindung hat die Gemeinde
Hirschberg das Biiro Dr. Acocella beauftragt, diese Ansiedlung gutachterlich zu be-

werten.

Zeitgleich hat die Gemeinde Hirschberg das Biiro Dr. Acocella beauftragt, ein Gut-
achten als Grundlage fiir ein Entwicklungskonzept zu erarbeiten’. Dieses dient auch
als Grundlage fiir die hier vorgenommene Bewertung: Zwar ist ein entsprechendes
Entwicklungskonzept noch nicht politisch verabschiedet, aber angesichts der zeitli-
chen Ndhe erschien es sinnvoll, die relevanten Aspekte (neben der Ist-Situation, den
zugrunde gelegten Zielen und der Verkaufsflichenprognose insbesondere die Grund-
sdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sowie die damit in Verbindung ste-
hende Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und die Sortimentsliste) hier

zu beriicksichtigen.

Vor dem Hintergrund der Empfehlungen fiir die kiinftige rdumliche Einzelhandels-
entwicklung in Hirschberg hat die Gemeinde ergdnzend einen Standortvergleich
zwischen dem fiir das Vorhaben vorgesehenen Standort im Neubaugebiet Sterzwinkel
und einem méglichen Standort im Ortszentrum Grofsachsen beauftragt.

Die vorliegende Stellungnahme umfasst dabei sdmtliche Inhalte der ersten Stellung-

nahme (ohne diesen Standortvergleich)®.

Einwohnerzahl des Statistischen Landesamtes, Stand 31.03.08.
Angaben der Gemeinde Hirschberg.

3 Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Einzelhandelsuntersuchung als Grundlage fiir ein ge-
meindliches Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Hirschberg an der Bergstrafe, Ldrrach, Dezem-
ber 2008.

Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachterliche Untersuchung der Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes in der Gemeinde Hirschberg an der Bergstrafie, Lorrach, Oktober 2008.
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2. VORGEHENSWEISE

Fir die Darstellung des Planvorhabens ist aus dem Betriebstyp Lebensmittelmarkt
ein Sortimentskonzept abzuleiten, da im B-Plan lediglich Sortimente (Art der Nut-
zung) festgesetzt werden kdnnen. Diese Ableitung erfolgt auf Grundlage vorliegen-
der Daten zur entsprechenden Angebotszusammensetzung, wobei sortimentsweise
Maximalfldchen fiir die Kernsortimente Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Par-
fumerie zugrunde gelegt werden.

Da fiir die Uibrigen Sortimente eine Dimension anzunehmen ist, die keine stidte-
baulichen Auswirkungen erwarten ldsst, reicht es fiir die weitere Untersuchung zu-

ndchst aus, diese beiden Sortimentsbereiche zu untersuchen.

Da bei einer Vertrdglichkeitsuntersuchung ein worst-case-Ansatz verfolgt werden
sollte®, wird fiir die Ableitung der zu erwartenden Planumsitze in der Tendenz
eher ein oberer Mittelwert fiir die Flachenleistungen zugrunde gelegt, um hinsicht-

lich der méglichen Auswirkungen in keinem Fall einen zu geringen Ansatz zu wahlen.

Im Hinblick auf das Integrationsgebot ist der vorgesehene Planstandort zu beurtei-

len: Handelt es sich um einen nicht integrierten Standort, so ergibt sich aus dem
LEP direkt, dass zentrenrelevanter Einzelhandel maximal unterhalb der Dimension

der GroRflichigkeit, d.h. mit maximal 800 qm VKF, zuldssig wire®.

Dariiber hinaus ist der Makrostandort fiir die Frage der Einhaltung des ersten Teils

des Kongruenzgebotes ("Konzentrationsgebot")’ von Bedeutung.

Neben dieser auf den LEP bezogenen Priifung ist der Planstandort auch vor dem Hin-

tergrund der Vorschldge fiir das Entwicklungskonzept zu beurteilen.

Fiir die Priifung im Hinblick auf das Kongruenzgebot® ist die Frage zu beantworten,

wie sich die Planumsitze allein zur insgesamt in Hirschberg vorhandenen Nach-

frage verhalten.
Fiir die Ermittlung der Nachfrage ist fiir Hirschberg abzuleiten, welche Kaufkraft

hier vorhanden ist. Diese ergibt sich aus der Einwohnerzahl und den deutschen

> 0VG NRW: Normenkontroliverfahren gegen den Bebauungsplan tir ein Einkaufszentrum vom 7.12.00,
AZ 7a D 60/99.NE.

¢ |EP 2002, Plansatz 3.3.7.2 (Ziel).
7 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.1.1; vgl. auch LEP 2002, Plansatz 3.3.7 (Ziell.

& LEP 2002, Plansatz 3.3.7.1 (Ziell.
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Verbrauchsausgaben, wobei diese entsprechend den drtlichen Gegebenheiten korri-
giert werden’. Diese Ermittlung der Kaufkraft entspricht derjenigen, die fiir das

Gutachten zum Entwicklungskonzept vorgenommen wurde®.

Fiir die Beurteilung des Vorhabens nach dem Beeintrichtigungsverbot - sowohl hin-

sichtlich Nachbargemeinen® als auch hinsichtlich der Gemeinde Hirschberg selbst'?
- ist neben der Nachfrage auch relevant, welche Versorgungssituation derzeit in
Hirschberg erreicht wird. Hierfiir wird auf die Ermittlung der aktuellen Ist-Situa-
tion - auch nach Lage differenziert - fiir das Gutachten zum Entwicklungskonzept zu-
riickgegriffen; die entsprechende Erhebung erfolgte kombiniert mit einer Einzel-
hdndlerbefragung flachendeckend im gesamten Gemeindegebiet und sortimentsgenau
im September 2008%.

Die Ermittlung der Umsdtze erfolgte - soweit diese nicht bei der Befragung angege-

ben wurden - entsprechend vorliegenden Flichenleistungen®.

Neben der quantitativen Betrachtung der Versorgungssituation ist - insbesondere im
Hinblick auf die vorgesehenen Angebote im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel - von
Bedeutung, wie die Nahversorgungssituation derzeit zu beurteilen ist. Hierfiir
wird - wiederum unter Riickgriff auf die Darstellung fiir das Gutachten zum Entwick-
lungskonzept®® - kartografisch dargestellt, welcher Teil der Bevélkerung derzeit zu

Fuft einen Lebensmittelbetrieb mit entsprechend breitem Angebot auffinden kann.

Damit eine entsprechend qualifizierte Bewertung der mdglichen stddtebaulichen
Auswirkungen erfolgen kann, ist unter Riickgriff auf die Darstellungen fiir das Gut-
achten zum Entwicklungskonzept!® die derzeitige stidtebauliche Situation in den

zentralen Versorgungsbereichen in Form einer Kurzdarstellung enthalten.

9 BBE Koln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2008.

10 Vgl. Biiro Dr. Acacella, a.a.0., Kap. 4.1.3.
11 EP 2002, Plansatz 3.3.7.1 (Ziel).
12 LEP 2002, Plansatz 3.3.7.2 (Ziell.

13 Vgl. Biiro D1. Acocella, a.a.0., Kap. 3.1.

1% 1H K8ln: Betriebsvergleich 2006 und friihere lahrgdnge; EHI: Handel aktuell 2007/ 2008 und friihere
lahrgénge.

1 Vgl. Biiro D1. Acocella, a.a.0., Kap. 4.1.4.
18 ygl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 4.3, insbes. Kap. 4.3.1.4 und 4.3.2.4.
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Insbesondere ist von Bedeutung, wie sich die stadtebauliche und funktionale Attrak-

tivitdt darstellt und ob und unter welchen Bedingungen sie als entwicklungsfdhig
einzustufen sind.

Dariiber hinaus ist das Vorhaben vor dem Hintergrund des fiir die kommenden Jahte
prognostizierten Verkaufsflichenzuwachses!’ zu beurteilen: Auch dieser ist im

Hinblick auf die Beurteilung nach dem Beeintrichtigungsverbot von Bedeutung.

Schlie®lich ist auch darzustellen, wie die fiir das Entwicklungskonzept unterstellten
stidtebaulichen Ziele der Gemeinde Hirschberg'® von dem Vorhaben betroffen
sind. Dafiir werden auch die zur Unterstiitzung dieser Ziele vorgeschlagenen Grund-

sdtze zur rdumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung® herangezogen.

Im Folgenden wird zundchst das Planvorhaben mit seinen betrieblichen Eckdaten
dargestellt (Kap. 3). In Kap. 4 werden als Beurteilungshintergrund die Ist-Situation
(sowohl quantitativ als auch rdumlich) und der prognostizierte Verkaufsflachen-
zuwachs dargestellt, bevor in Kap. 5 die Beurteilung des Vorhabens einschlieflich

dem Standortvergleich erfolgt.

3. PLANVORHABEN: SORTIMENTSKONZEPT UND PLANUMSATZ

Grundlage fiir die Ableitung eines Sortimentskonzeptes ist die Flachenaufteilung
bestehender Supermirkte®.

Fiir den Lebensmittelmarkt kann damit zundchst unterstellt werden, dass die Flache
zu 83% mit Nahrungs-/ Genussmitteln und zu 9% mit Drogeriewaren belegt wird.
Die iibrigen 8% der Fliche werden nur mit Sortimenten belegt, die im Einzelfall we-
niger als 40 gm VKF erreichen, so dass bei diesen keine relevanten stddtebaulichen

Auswirkungen zu erwarten sind®..

17 Vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 6, insbes. Kap. 6.5.
18 ygl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 5.

19 Vgl. Biiro Dr1. Acocella, a.a.0., Kap. 7.2.

20 EHI: Handel aktuell 2007/ 2008, S. 3621.

2 piese Flachen kdnnen unabhdngig davon im B-Plan festgesetzt werden. Dabei handelt es sich im Ein-
zelnen um bis zu 25 qm Zooartikel, bis zu 10 qm Textilien, Heimtextilien, Kurzwaren, bis zu 20 gm
Haushaltswaren, Bilderrahmen, bis zu 5 qm Elektrokleingeréte, -artikel, bis zu 35 qm Papier, Biro-
bedarf, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, Biicher und um bis zu 15 gm Sonstiges.
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Um dem worst-case-Ansatz entsprechend dennoch keinen Teil der vorgesehenen Ver-
kaufsildche unberiicksichtigt zu lassen, wurde hier unterstellt, dass sich die ge-
samte Verkaufsflache ausschlieflich auf die beiden Sortimentsbereiche Nahrungs-/
Genussmittel und Drogeriewaren verteilt. Hierfiit wurden deren Flichenanteile je-
weils proportional hochgerechnet.

Damit wird angenommen, dass auf 1.085 qm VKF Nahrungs-/ Genussmittel und auf
115 gm VKF Drogeriewaren angeboten werden. (Diese Flichen kénnen im B-Plan auch

als sortimentsweise Obergrenzen festgesetzt werden.)

Im lebensmitteleinzelhandel insgesamt wurde 2006 eine Flichenleistung von rd.
4.460 €/ qm VKF erreicht®®. Supermirkte erreichten mit rd. 4.395 €/ qm VKF eine et-
was unterdurchschnittliche Flachenleistung.

Fir das Planvorhaben wird vor diesem Hintergrund eine Flachenleistung von 4.905
€/ qm VKF zugrunde gelegt; dieser Wert liegt um rd. 10% iiber dem vom EHI fiir den
Lebensmitteleinzelhandel insgesamt angegebenen und entspricht damit einem worst-
case-Ansatz. Damit ergibt sich ein Planumsatz von rd. 5,9 Mio. €.

Fiir dessen Verteilung auf die beiden Sortimentsbereiche wurden wiederum vor-
liegende Daten herangezogen®. Damit entfallen rd. 5,5 Mio. € auf den Sortiments-

bereich Nahrungs-/ Genussmittel und rd. 0,4 Mio. € auf Drogeriewaren.

In der folgenden Tabelle sind die Eckdaten des Planvorhabens zusammenfassend

dargestellt.

Tab. 1: Planvorhaben nach Hauptsortimenten: Verkaufsfliche in qm sowie Umsatz in Mio. €

Sortiment VKF Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel 1.085 5,5
Drogerie/ Parfiimerie 115 0,4
Planvorhaben insgesamt 1.200 5,9

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: Gemeinde Hirschberg; EHI; IfH; eigene Berechnungen

2 Vgl. hierzu und zum Folgenden EHI: Handel aktuell 2007/ 2008, S. 208if.

23 EHI: Handel aktuell 2007/ 2008, S. 362f.: Danach entfallen rd. 86,8% auf Nahrungs-/ Genussmittel
und 1d. 5,5% auf Drogeriewaren. Um wiederum den dibrigen Umsatz nicht unberiicksichtigt zu lassen,
wurden diese Umsatzanteile proportional hochgerechnet.
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4. IST-SITUATION IN HIRSCHBERG UND PROGNOSTIZIERTER
VERKAUFSFLACHENZUWACHS

h.1 QUANTITATIVE IST-SITUATION

Die Nachfrage in Hirschberg betrigt
e im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel rd. 18,8 Mio. €, wovon rd. 6,7 Mio.
€ auf den Ortsteil GroRsachsen entfallen,

* im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie rd. 2,8 Mio. €, wovon rd. 1,0 Mio. €

auf den Ortsteil GroRsachsen entfallen.

Wegen des geringen Anteils des Planumsatzes an der im Sortimentsbereich Droge-

rie/ Parflimerie vorhandenen Kaufkraft (vgl. Kap. 5.2) und wegen der insgesamt ge-

ringen Verkaufsflichendimension im Bereich der Drogeriewaren (115 gm) erschien

es ausreichend, die Untersuchung der Vertraglichkeit im Folgenden auf den Sorti-

mentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel zu beschrianken?®.

Bei der Erhebung des Einzelhandels im September 2008 zeigten sich in Hirschberg

die folgenden Angebote:

e Im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel sind insgesamt rd. 2.300 gm VKF
vorhanden; auf dieser Verkaufsfliche wird ein Umsatz von 1d. 9,0 Mio. € erzielt®,

o davon entfallen auf den Ortsteil Grofisachsen rd. 1.175 gm VKF mit einem Umsatz

von 1d. 3,9 Mio. €%,

In Hirschberg gibt es zwei zentrale Versorgungsbereiche, in jedem Ortsteil einen

(vgl. auch Kap. 4.3).

Im relevanten Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel finden sich im zentralen
Versorgungsbereich

e in Grofsachsen knapp die Hdlite des gesamten Angebots im Ortsteil?”” und

e in Leutershausen (weit abgegrenzt) ein gutes Drittel des Angebots im Ortsteil®.

2 Somit ist fiir die Beurteilung auch nicht von Bedeutung, dass das Angebot im Bereich Drogerie/ Par-
fiimerie aus Datenschutzgriinden nicht ausgewiesen werden kann. Im zusammengefassten Bereich
Drogerie/ Parfiimerie/ Apotheken sind in Hirschberg insgesamt 1d. 400 gm VKF vorhanden, auf denen
ein Umsatz von td. 5,7 Mio. € erzielt wird; vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 4.1.1, insbes. Tab. 2.
(Eine Ausweisung fiir die Ortsteile ist selbst in dieser zusammengefassten Gruppe aus Datenschutz-
griinden nicht mdglich; vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 4.2, insbes. Tab. 3 und Tab. 4.))

25 ygl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 4.1.1, Tab. 2.
26 ygl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 4.2.1, Tab. 3.
277 Vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 4.3.1.3, Tab. 5 sowie Kap. 4.2.1, Tab. 3.
28 vgl. Biiro D1. Acocella, a.a.0., Kap. 4.3.2.3, Tab. 6 sowie Kap. 4.2.2, Tab. 4.
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Wadhrend im zentralen Versorgungsbereich Grofisachsen mehr als die Hilfte des dort
vorhandenen Angebotes auf den Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel ent-
{311t%, ist dies im zentralen Versorgungsbereich Leutershausen nur knapp ein Drit-

tel’l.

Die Relation von Umsatz zu Nachfrage ergibt Bindungsquoten, die aussagen, wie sich

die Versorgungssituation in einem Gebiet darstelit™.

In der folgenden Tabelle ist das Angebot nach Lage und die Versorgungssituation in
Hirschberg sowie in den Ortsteilen dargestellt, soweit dies aus datenschutzrechtli-

chen Griinden mo6glich ist.

Tab. 2: Ist-Situation im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel in Hirschberg: VKF in qm,
Werte auf 25 qm gerundet, VKF-Anteil der zentralen Versorgungsbereiche (in Prozent),
Umsatz und Kaufkraft je in Mio. € sowie Bindungsquoten in Prozent

Sortiment VKF in ZVBen| Umsatz | Kaufkraft|Bindungsquote
Grofisachsen 1.175 46% 3,9 6,7 58%
Leutershausen 1.125 36% 5,1 12,1 42%
insgesamt 2.300 41% 9,0 18,8 48%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhindlerbefragung September 2008; EHI; IfH; BBE Kdln (2008]); Gemeinde
Hirschberg; Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Es zeigt sich, dass das vorhabenrelevante Angebot funktionsaddquat zu einem gro-
Ren Teil in den zentralen Versorgungshereichen zu finden ist®’; bei den Angeboten
an nicht integrierten Standorten handelt es sich um zwei Hofldden und einen Tank-
stellenshop.

Allerdings ist die quantitative Versorgungssituation der Einwohner von Hirschberg
unbefriedigend: Im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel fliet mehr als die H&lfte der Kaufkraft aus der Gemeinde ab. Auch im
(insbesondere relativ) etwas besser ausgestatteten Ortsteil GroRsachsen fliefen

mehr als zwei Fiinftel der Kaufkraft ab.

29 ygl. Biito Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 4.3.1.3, Tab. 5.

30 ygl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 4.3.2.3, Tab. 6.

3 Vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 4.1.3.

32 Vgl. auch Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 4.4, insbes. Abb. 21.



L=

k.2 NAHVERSORGUNG MIT LEBENSMITTELN - RAUMLICHE IST-SITUATION

Neben der quantitativen Bewertung des Angebotes im Bereich der nahversorgungs-
relevanten Sortimente ist es fiir die Bewertung der Nahversorgungssituation von
hoher Bedeutung, wo sich Nahversorgungsangebote befinden, vor allem in Relation
zur rdumlichen Einwohnerverteilung®. Dabei sind insbesondere Betriebe mit einem
umfassenden Angebot an Nahrungs-/ Genussmitteln von Bedeutung. Der Betriebstyp
ist nicht entscheidend, denn nicht nur ein Supermarkt oder ein Lebensmittel-
discounter kann ein ausreichendes Nahversorgungsangebot bieten, Gleiches kann
beispielsweise fiir lebensmittel-SB-Mirkte sowie Naturkost- oder Reformwaren-
ldden gelten.

Allgemein wird angenommen, dass Betriebe erst ab einer Gréfle von 200 qm Ver-
kaufsflache eine umifassende Nahversorgungsfunktion iibernehmen kdnnen. Bei Be-
riicksichtigung dieser Betriebe ergibt sich das in Karte 1 dargestellte Bild der
Lebensmittelnahversorgung in Hirschberg. Die entsprechenden Angebote wurden mit
einem 500-Meter-Radius versehen: Die in diesen Umkreisen wohnhafte Bevdlkerung

ist in der Lage sich fuRRldufig im jeweiligen Betrieb zu versorgen.

Karte 1: Nahversorgungssituation im Lebensmittelbereich in Hirschberg

§ o : i Lebensmittel-Nahversorgung
A Bicker
A Metzger
A LM-Fachgeschift
B Getrinkemarkt
B LM-5B-Markt
O Supermarkt
@ Discounter
/A Hoftaden
& Tankstelle
500m-Umkreis
iz N
g < iane gk
I : ? p -‘l‘ : A
—4 _
: i . =
0 500 1000 15C0 2000 Meter
- .
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigene Erhebung September 2008; Kartengrundlage Gemeinde
Hirschberg

3 Vgl. hierzu und zum Folgenden Biiro D1. Acocella, a.a.0., Kap. 4.1.4.
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Es zeigt sich, dass insbesondere in Leutershausen deutliche Teile der (Wohn-)Sied-
lungsbereiche nicht fuRliufig nahversorgt sind; dies umso mehr als durch die
Trennwirkung der B3 sowie der Bahnlinie nicht der gesamte westliche Teil des Um-
kreises den Supermarkt Gstlich der Bahnlinie zu FuR erreichen kann. Aber auch in
GrofRsachsen wohnen im ndrdlichen Bereich sowie westlich der B3 Teile der Be-

volkerung in weiterer Entfernung von einem entsprechenden Angebot.

4.3 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE IST-SITUATION IN DEN ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

In der Gemeinde Hirschberg befindet sich in den beiden Ortsteilen Leutershausen
und Grofisachsen je ein zentraler Versorgungsbereich. Diese beiden zentralen Ver-
sorgungsbereiche, fiir die im Rahmen des Gutachtens zum Entwicklungskonzept Ab-
grenzungsvorschlige gemacht werden®®, spielen fiir eine stidtebaulich motivierte,
rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung, die der Sicherung und Weiter-
entwicklung der zentralen Standorte dienen soll, eine essentielle Bedeutung. Die
Abgrenzung der beiden Ortszentren ist jeweils vorrangig funktional begriindet, da
ein historisch gewachsenes stadtebaulich-funktionales Zentrum in beiden Ortseilen
nicht erkennbar ist. In den beiden zentralen Versorgungsbereichen kénnen gleich-
wohl unterschiedliche Strukturen und Qualitdten identifiziert werden, die im Fol-

genden skizziert werden®.

£.3.1 Ortszentrum Grofisachsen

Der zentrale Versorgungshereich "Ortszentrum Grofsachsen” erstreckt sich in linea-
rer West-Ost-Ausrichtung entlang der Breitgasse. Im Westen bildet die stark befah-
rene B3 mit der auf der Fahrbahn befindlichen Bahnlinie die stéddtebauliche Grenze
des zentralen Versorgungsbereichs, da von dieser eine deutliche Trennwirkung aus-
geht. Im Osten besteht auf Grund von zwei architektonischen/ stadtebaulichen Be-
sonderheiten (Alte Schule auf der siidlichen und der Niederauer Platz mit alter
Waage und historischem Brunnen auf der ndrdlichen Straflenseite) eine markante

Eingangssituation.

3 Vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 4.3.1.2, insbes. Karte 5 sowie Kap. 4.3.2.2, insbes. Karte 11.

35 Vgl. fiir eine ausfiihrlichere stidtebaulich-funktionale Bewertung der beiden zentralen Versorgungs-
bereiche Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 4.3.1.4 sowie Kap. 4.3.2.4.
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Foto 1: Niederaver Platz - 6stlicher Eingang Foto 2: Westlicher Eingang zentraler
Versorgungsbereich

Quelle: eigenes Foto September 2008

Die Einzelhandelsdichte ist mit einem Bestand von neun Betrieben in Bezug zur
rdumlichen Ausdehnung von rd. 340 Metern relativ gering. Teilweise wird der Be-
satz durch Wohnnutzung unterbrochen. Der rdumliche Besatz an Dienstleistern (dar-
unter diverse Arzte und einzelhandelsnahe bzw. publikumsorientierte Dienstleis-
tungen wie Friseur, Kosmetikstudio, Reinigung, Sonnenstudio) ist im Vergleich zum
Einzelhandel hoher. Die h6chste funktionale Besatzdichte (Einzelhandel und Dienst-
leistungen) kann hierbei im Umfeld des Niederauer Platzes konstatiert werden.
Weiter Ostlich und somit auferhalb des zentralen Versorgungsbereichs bricht der
funktionale Besatz deutlich ab.

Der iiberwiegende Anteil der Betriebe fiihrt Sortimente, die dem kurziristigen Be-
darfsbereich zuzuordnen sind; darunter befinden sich mit zwei Betrieben des le-
bensmittelhandwerks, einem Getrdnkemarkt und einem Hofladen allein vier Betrie-
be, die ihren Angebotsschwerpunkt im Lebensmittelbereich haben. Dariiber hinaus
befindet sich im zentralen Versorgungsbereich ein Drogeriemarkt, der als Rand-
sortiment Nahrungs-/ und Genussmittel fiihrt. Uberdies sind im abgegrenzten Orts-
zentrum von GroRsachsen ein Schreibwarenladen, ein Uhren-/ Schmuckgeschdft, ein
Sportgeschdft und ein Sanitdrbetrieb angesiedelt.

Im zentralen Versorgungsbereich fehlt ein Lebensmittelbetrieb mit einem umfassen-
den Lebensmittelangebot, der neben der wichtigen Nahversorgungsfunktion auch als
Frequenzbringer fungieren kénnte. Der in Kap. 4.2 dargestellte Lebensmittel-SB-
Markt befindet sich auferhalb des zentralen Versorgungsbereichs in rd. 150 Metern

Entfernung zu diesem.
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Das Ortszentrum Grofsachsen weist in Teilen eine ansprechende, neuwertige Ge-
staltung des 6ffentlichen Raums auf. Zum einen ist hierbei die StraRenraumgestal-
tung der Breitgasse (Begriinung, Pflasterung) mit einer klaren Trennung der Funk-
tionen Gehweg, Parkbucht und Fahrbahn hervorzuheben, wobei in Teilbereichen,
insbesondere im Osten des zentralen Versorgungsbereichs, das Parken auf den Geh-
wegen die Aufenthaltsqualitdt stért. Daneben befindet sich im rickwartigen Raum
der ehemaligen Tabakfabrik im Westen des zentralen Versorgungsbereichs ein §i-
fentlicher Platz ("Dorfplatz”), der auf Grund seiner ruhigen Lage - das WinkelgebZu-
de fungiert als Puffer - sowie seiner hochwertigen Gestaltung (Pflasterung, Be-
leuchtung, Brunnen, nicht kommerzielle Sitzmdglichkeiten) und flexiblen Nutzungs-
moglichkeit wichtige Kriterien zur positiven Beurteilung seiner Aufenthaltsqualité-
ten erfillt. Als negativ zu bewerten sind hingegen die unbefriedigende Platzfassung
aut der Nordseite (u.a. Parkplatz) und die mangelnde Nutzungsintensitdt (z.B. Markt
oder AuBengastronomie) bzw. das Fehlen an Nutzungen in Erdgeschosslage der an-
grenzenden Gebdude auf der Siid- und Ostseite, die zu einer Belebung des Platzes
beitragen konnten {z.B. Gastronomie mit Auftenbestuhlung).

Die Aufenthaltsqualitdt wie auch die FuRwegebeziehungen zwischen der siidlichen
und nordlichen Strafenseite leiden zu Stofizeiten unter dem relativ hohen Ver-
kehrsaufkommen in der Breitgasse, welcher als Landesstrafie eine iiberdrtliche Be-
deutung zukommt. Hinzu kommen die lineare Ldngsausdehnung des zentralen Versor-
gungsbereichs bei geringer Besatzdichte und das gezielte Einkaufen der Kunden mit
Parken vor den Geschdften, was zu einer insgesamt geringen Passantenfrequenz
fiihrt.

Eine gute Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs ist mit dem OPNV und
mit dem Auto gegeben. Neben Ldangsparken im StraRenraum gibt es drei Sammel-
stellpldtze im zentralen Versorgungsbereich und einen westlich der B3 im Bereich
der Markthalle in unmittelbarer Ndhe zu diesem.

Eine homogene, zusammenhdngende Bebauung ist nicht festzustellen; die Geschoss-
héhen, Nutzungen (z.T. Wohnen, Scheunen), Gebdudeausrichtungen (trauf-/ giebel-
standig) und Baustile {modern, historisch} variieren. Als markante Baudenkmadler
stechen insbesondere die Alte Schule und die ehemalige, grundlegend sanierte
Tabakfabrik mit erhaltener historischer Backsteinfassade hervor.

Im Ortszentrum befinden sich im Gstlichen Abschnitt insgesamt drei Leerstdnde, die

auf funktionale Probleme hinweisen. Flachenpotenziale bieten neben diesen leer-
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stehenden Ladenlokalen ein zugemauerter Gebiudeteil eines Wohnhauses, der als
Lagerfldche genutzt wird, sowie eine mindergenutzte Scheune. Daneben stellt der an

den Doriplatz nérdlich angrenzende Parkplatz mit einem eher provisorischen Cha-
rakter eine weitere Potenzialfliche dar.

Foto 3: Breitgasse - Scheune, Verkehr Foto 4: Dorfplatz

Quelle: eigenes Foto September 2008 Quelle: eigenes Foto September 2008

Damit ldsst sich zusammenfassend festhalten:

e Der Angebotsschwerpunkt liegt klar im kurzfristigen Bedarfsbereich, im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich sind nur vereinzelt Angebote vorhanden.

e Wichtige zentrentypische Dienstleistungen befinden sich im zentralen Versor-
gungsbereich.

e Die Grundversorgung der Einwohner im Umfeld ist allein durch die Angebote im
Ortszentrum Grofsachsen nicht gesichert, da im zentralen Versorgungsbereich ein
Llebensmittelbetrieb mit einem umfassenden Nahversorgungsangebot fehlt.

e Im zentralen Versorgungsbereich sind verschiedene architektonische/ stadtebau-
liche Akzente vorhanden, die als Identifikations- und Orientierungsmerkmal die-
nen kdénnen.

e Die lineare Ldngsausdehnung und die eher dezentrale Verteilung des Besatzes ste-
hen einer gréReren funktionalen Dichte mit entsprechender Frequenz entgegen.

e Die B3 stellt ein Hindernis fiir eine gute fuRldufige Erreichbarkeit des zentralen
Versorgungsbereichs von Westen her dar, die PKW-Erreichbarkeit ist hingegen

gegeben.

12
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4.3.2 Ortszentrum Leutexrshausen

Der zentrale Versorgungsbereich "Ortszentrum Leutershausen” liegt ortsteilzentral
ostlich der B3. Auf Grund der differenzierten funktionalen Struktur und der stidte-
baulichen Gestaltung gliedert sich das Ortszentrum in einen Hauptbereich und einen
Ergdnzungsbereich. Der Hauptbereich erstreckt sich entlang der HauptstraBe von
der Bahnhofstrale/ Vordergasse bis zur Martin-Stohr-Strafe sowie entlang der
Raiffeisenstrafe. Die Ausdehnung des westlich an den Hauptbereich anschlieBenden
Erganzungsbereiches umiasst die Bahnhofstrate bis zum Abzweig der Friedrich-
strafe, die Friedrichstrafle bis zur Kreuzung Holderlinstra®te und das nordlich an-
schlieffende Teilstiick der HolderlinstraRe.

Das Ortszentrum weist eine sehr geringe funktionale Besatzdichte auf. Insgesamt
befinden sich elf Einzelhandelsbetriebe im Ortszentrum Leutershausen, davon sechs
Betriebe im Hauptbereich. Der Besatz an Dienstleistungsbetrieben, darunter neben
publikumsorientierten Dienstleistern wie Bank, Friseur, Reinigung und Reisebiiro
auch mehrere Restaurants und ein Kino, ist grofier als derjenige des Einzelhandels.
Das Rathaus als zentrale offentliche Einrichtung ist auferhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs an der Grofsachsener Strafe gelegen. Die funktio-
nale Besatzdichte ist im Ergdnzungsbereich deutlich geringer als im Hauptbereich.
Allerdings befinden sich ausschlieBlich im Ergdnzungsbereich nahversorgungsrele-
vante Betriebe mit einem Lebensmittelangebot. Eine Konzentration an Lebensmittel-
betrieben ist im Kreuzungsbereich Bahnhof-/ Friedrichstrafe festzustellen, wo ein
Bicker, ein Getrinkemarkt und ein Lebensmittelfachgeschdft angesiedelt sind. In der
FriedrichstraRe/ Ecke HolderlinstraBe befindet sich zudem eine Konditorei. Analog
zur Nahversorgungssituation in GroRsachsen fehlt auch in Leutershausen im zentra-
len Versorgungsbereich ein Lebensmittelbetrieb mit einem umfassenden Angebot,
der neben der wichtigen Nahversorgungsfunktion auch Frequenzfunktion fiir den
zentralen Versorgungsbereich iibernehmen konnte. Der Supermarkt an der Beet-
hovenstrafe in stidtebaulich integrierter Lage mit verkehrsgiinstigem Anschluss an
die B3 (BergstraRe) befindet sich rd. 230 Meter vom zentralen Versorgungsbereich
entfernt. Jeden Samstag findet in der Markthalle in der Raiffeisenstrafe ein Wo-
chenmarkt statt.

Neben den genannten nahversorgungsrelevanten Betrieben befinden sich mit einer
Apotheke und einem Schreibwarenladen weitere Angebote im kurzfristigen Bedarfs-

bereich im Ortszentrum Leutershausen. Dariiber hinaus bestehen mit einem Spiel-
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warengeschaft, einem Fachgeschaft fiir Geschenkartikel und Haushaltswaren, einem
Bekleidungsgeschdft, einem groReren Raumausstatter und einem Elektrofachgeschaft
auch Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Foto 5: RaiffeisenstraBe - Gestaltung Foto 6: Hauptstragle - nérdlicher Eingang
{Brunnen, Aufpflasterung) zentraler Versorgungshereich
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Quelle: eigenes Foto September 2008 Quelle: eigenes Foto September 2008

Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums ist im Hauptbereich des Ortszentrums groR-
tenteils als hochwertig und ansprechend zu bewerten. Die neuwertige Pflasterung
im Bereich der Hauptstrafe mit deutlich abgesetzten Gehwegen sowie die Aufpflas-
terungen, Verkehrsberuhigung (Tempo 20), Auflengastronomie und Méblierung (Brun-
nen, Skulptur] im Bereich der Raiffeisenstrafle tragen zur Aufenthaltsqualitdt im
Hauptbereich bei. Die Gestaltung entlang der Hauptstrafie setzt sich allerdings nur
bis zur Ecke Raiffeisenstrafte fort. Die kleinteilige, historische Bebauung (teilweise
Fachwerk) entlang der Hauptstrafe wirkt sich ebenfalls positiv auf die Aufenthalts-
qualitdt in diesem Teilraum aus. Ungeachtet der attraktiven Gestaltung des dffent-
lichen Raums in der Raiffeisenstrafe ist auf Grund der fehlenden baulichen Dichte
und klaren Raumkanten sowie der uneinheitlichen Bebauung und eines untergenutz-
ten, sanierungsbediirftigen Wohngebdudes mit einer Scheune der Bereich baulich
nicht als Ortsmittelpunkt definiert.

Dem iiberwiegend attraktiven Charakier des dffentlichen Raums im Hauptbereich
steht eine mangelnde Gestaltung im Ergdnzungsbereich gegeniiber. Der Mangel an
StraRenbegleitgriin und Moblierung, alte Gehwegbeldge, die teilweise puristische
Nachkriegsbebauung und das Lingsparken auf den Gehwegen beeintrachtigen die

Aufenthaltsqualitdt.
Flichenpotenziale fiir mittel- bis langfristige Einzelhandelsansiedlungen bieten ein

untergenutztes Wohngebdude mit einer mindergenutzten Scheune und ein an diese

14



LN

anschliefendes gréferes brachliegendes Grundstiick sowie der Kundenparkplatz der
Bank in der Raiffeisenstrafe. Ebenso ist der Standort der Feuerwache in der Raiff-
eisenstraRe als nicht funktionsgerecht zu bewerten und stellt daher ebenfalls ein

Standortpotenzial dar.

Foto 7: RaiffeisenstraBe - baulich Foto 8: BahnhofstraBe - fehlende Gestaltung
undefinierter Bereich offentlicher Raum

Quelle: eigenes Foto September 2008 Quelle: eigenes Foto September 2008

Damit ldsst sich zusammenfassend festhalten:

e Die Grundversorgung wird fiir die Einwohner im Umfeld nicht ausreichend durch
die Angebote im Ortszentrum Leutershausen gesichert, da im zentralen Versor-
gungsbereich ein Lebensmittelbetrieb mit einem umfassenden Nahversorgungs-
angebot fehlt.

e Die historische Baustruktur entlang der HauptstraBe und die ansprechende Ge-
staltung des difentlichen Raums im Hauptbereich bieten verschiedene Identifika-
tionspunkte, wobei der Bereich Raiffeisenstrafe auf Grund der uneinheitlichen
Bebauung nicht klar definiert ist und ein Ortsmittelpunkt fehlt.

e Der funktionale Besatz f&llt im Frganzungsbereich stark ab.

e Die Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs ist fuRldufig fiir die Be-
wohner und die PKW-Erreichbarkeit durch Ldngsparken auf der Strafie und einer
Sammelstelle im Bereich der Markthalle gegeben.

o Die dezentrale Verteilung des Besatzes steht einer gréReren funktionalen Dichte
mit entsprechender Frequenz entgegen.

o Im Ortszentrum und hierbei insbesondere im Hauptbereich sind zentrentypische

Dienstleister vorhanden: hervorzuheben ist zudem das Kino.
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b.

4 PROGNOSTIZIERTER VERKAUFSFLACHENZUWACHS

Im Rahmen der Verkaufsflichenprognose fiir das Entwicklungskonzept wurden fol-

gende Entwicklungsmoéglichkeiten abgeleitet®®:

Im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel wurde bei Zugrundelegung der Ent-
wicklungsprognose bis 2015 ein Verkaufsflichenzuwachs von rd. 875 bis 1.300 gm
und bis zum Jahr 2020 ein Entwicklungsspielraum von rd. 1.500 bis 2.275 gm ab-
geleitet’’. Dieser ist fast ausschlieflich auf die unterstellte verbesserte Kauf-
kraftbindung zuriickzufiihzren.

Selbst wenn der Umsatz in Hirschberg aus nicht prognostizierbaren Grinden um
10% einbrechen sollte (Wettbewerbsprognose) ergibt sich bis 2020 noch ein Ver-
kaufsflichenzuwachs von rd. 1.125 bis 1.825 qm (davon rd. 650 bis 1.050 gm bis
zum Jahr 2015)%.

Im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie wurde bei Zugrundelegung der Ent-
wicklungsprognose bis 2015 ein Verkaufsflachenzuwachs von rd. 225 bis 300 gm
abgeleitet®, der ausschlieRlich auf die verbesserte Kaufkraftbindung zuriickzufih-
ren ist*.

Selbst wenn der Umsatz in Hirschberg aus nicht prognostizierbaren Grinden um
10% einbrechen sollte (Wettbewerbsprognose) ergibt sich bis 2015 noch ein Ver-

kaufsflichenzuwachs von 200 bis 250 qm‘’.

36

37

38

39
40

41

In Absprache mit der projektbegleitenden Arbeitsgruppe zur Erstellung des Gutachtens fiir ein Ent-

wicklungskonzept, in der auch Einzelhandelsverband Nordbaden und IHK Rhein-Neckar mitarbeiteten,

wurden fiir die Prognose die folgenden Eckpunkte vereinbart lvgl. Biiro Dr. Acocella, a.3.0., Kap. 6,

insbes. Kap. 6.3, Tab. 7 sowie Kap. 6.4):

o Riickgang der Einwohnerzahl bis 2020 auf 9.025 bis 9.325

e in den kommenden beiden Jahren jdhrlicher Riickgang der einzelhandelszelevanten Verbrauchs-
ausgaben um 0,5% bis maximal Konstanz

o in den 10 lahren danach jahrlicher Zuwachs der einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben um
0,5% bis 1%

e in den Sortimentsbereichen des kurzfristigen Bedarfs wird bis zum Jahr 2020 eine Bindungsquote
von 80 bis 90% erreicht.

vgl. Biiro Dr. Acocella, 3.2.0., Tab. A - 13.

vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Tab. A - 14. Unter Beriicksichtigung eines zusétzlichen Entwicklungs-
korridors liegt der Zuwachs bis 2020 bei rd. 1.025 bis 2.500 qm; vgl. ebd. Kap. 6.6, insbes. Abb. 28.

Vvgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Tab. A-13.
Vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Tab. A - 13 sowie Tab. A - 12.
Vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Tab. A - 14,
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5. BEURTEILUNG DES PLANVORHABENS
5.1 PLANSTANDORT (KONZENTRATIONS- UND INTEGRATIONSGEBOT!

Standort des Planvorhabens ist die Gemeinde Hirschberg. Da Hirschberg keine zent-
raldrtliche Funktion zugewiesen ist, wird das "Konzentrationsgebot"*?, das im Ein-
zelhandelserlass Baden-Wiirttemberg als erster Teil des Kongruenzgebotes auf-
gefiihrt wird®, vorab nicht erfiillt.

Somit kommt grofRfldchiger Einzelhandel nur in Betracht, "wenn dies nach den raum-

strukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist"*,

Der Planstandort liegt im Ortsteil GroBsachsen auf der nérdlichen Seite der L541
westlich der lLandstrafie (B3). Derzeit findet sich dort eine landwirtschaftlich ge-

nutzte Flache.

Foto 9: Planstandorxt von Norden

L_‘

Quelle: eigenes Foto September 2008

Foto 10: Planstandort von Osten

Quelle: eigenes Foto September 2008

42 1Ep 2002, Plansatz 3.3.7 (Ziel); vgl. auch Regionalpan, Teilfortschreibung Einzelhandel, Plansatz
2.2.5.2.

%3 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.1.1.

“yep 2002, Plansatz 3.3.7 (Ziell. Die andere dort genannte Ausnahme der Lage in einem Verdichtungs-
raum bei zusammengewachsenen Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren
trifft fiir Hirschberg ohnehin nicht zu.
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Im weiteren Verlauf der LandstraRe folgt auf der westlichen Strafenseite eine Kiz-
Werkstatt {vgl. Foto 12) und eine Tankstelle.

Foto 11: Planstandort in nérdliche Richtung Foto 12: Kfz-Werkstatt ndrdlich angrenzend

Quelle: eigenes Foto September 2008 Quelle: eigenes Foto September 200

Die Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich Grofsachsen betrdgt etwa 400 m,

diejenige zum zentralen Versorgungsbereich Leutershausen mehr als 1 km.

Karte 2: Planstandort und zentrale Versorgungsbereiche Grofisachsen und Leutershausen

wr

enzung ZVB
auptbereich

4 Ergdnzungsbereich

1 @ Planvorhaben
N

A

Quelle: eigene Darstellung sowie eigener Vorschlag auf Grundlage Erhebung September 2008;
Kartengrundlage Gemeinde Hirschberg

18



=

Damit sind positive Synergieeffekte fiir die zentralen Versorgungsbereiche aus-

zuschlieRen.

Wohnbebauung, die fiir einen stiddtebaulich integrierten Standort kennzeichnend
ist, ist im direkten Umfeld nicht vorhanden. Damit handelt es sich derzeit um einen
nicht integrierten Standort.

Somit ist an diesem zentrenrelevanter Einzelhandel grofflichig nach den lan-
desplanerischen Vorgaben nicht zuldssig.

Entsprechend den im Gutachten fiir ein Entwicklungskonzept vorgeschlagenen
Grundsédtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sollte an diesem Standort
auch kein nicht grofiflachiger zentrenrelevanter Einzelhandel zugelassen wer-

den (tvgl. auch Kap. 5.8).

Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass im Zusammenhang mit dem Planvorhaben
Wohnbebauung in diesem siidwestlichen Bereich von Grofsachsen vorgesehen ist

{vgl. Karte 3, folgende Seitel.

Bei einer entsprechenden perspektivischen Beurteilung handelt es sich beim Plan-
standort angesichts der umgebenden Wohnbebauung - vorgesehen sind 150 bis 160
Wohneinheiten, was bei einer durchschnittlichen Belegung mit 2,3 Personen 350 bis
370 Einwohnern entspricht - um einen stddtebaulich integrierten Standort.

Damit ist nach den landesplanerischen Vorgaben perspektivisch zentrenrele-
vanter Einzelhandel auch grofflichig zuldssig. Dazu muss allerdings die Auf-
siedlung mit Wohnbebauung zeitnah mit der Realisierung des Planvorhabens er-
folgen: Ansonsten bestiinde die umgebende Wohnbebauung lediglich auf dem Plan,
nicht aber tatsichlich. Dafiir sollten im B-Plan bereits mégliche Larmemissionen be-
riicksichtigt werden, um keine Probleme mit der umgebenden Wohnbebauung aus-
zuldsen.

Nach den Aussagen des Regionalplans sind Einzelhandelsgrofprojekte mit zentren-

relevanten Sortimenten “nur in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf dar-

% Neben Erfahrungen unseres Biiros spricht hiergegen auch eine Untersuchung zu innerstadtischen
Shopping-Centern; vgl. Popp, Monika: Innenstadtnahe Einkaufszentren. Besucherverhalten zwischen
neuen und traditionellen Einzelhandelsstandorten, Passau 2002, z.B. S. 142: Schon eine Entiernung
von 200 m fiihrt zu deutlich niedrigeren Kopplungen und bei Entfernungen von mehr als 250 m wird
es schwierig, intensive Austauschbeziehungen zu erzeugen. Wenn diese Aussage schon fiir deutlich
groer dimensionierte Innenstidte abgeleitet wurde, ist bei einem kleinen Zentrum wie in Grof-
sachsen (mit einer viel geringeren Eigenattraktivitat) erst recht nicht von solchen Synergieefiekten

auszugehen.
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gestellten zentraldrtlichen Standortbereichen anzusiedeln"*®. Da solche Standort-
bereiche lediglich fiir die zentralen Orte dargestellt sind, ist fiir Hirschberg auf die

Moglichkeit der Ansiedlung groRflichigen Einzelhandels nur zur Sicherung der
Grundversorgung*’ zu verweisen.

!(arte 3: Planungen im Bereich des Planstandortes

| : | bl | H \F 4
| SRS | | | | | | i 4 i | b el S e IR G

Quelle: Darstellung Gemeinde Hirschberg

Im Gegensatz zur landesplanerischen Beurteilung sollte entsprechend den im Gut-
achten fiir ein Entwicklungskonzept vorgeschlagenen Grundsdtzen zur rdumlichen
Einzelhandelsentwicklung an diesem Standort auch zukiinftig kein zentrenrele-
vanter Einzelhandel zugelassen werden. Eine Ausnahme von diesen Grundsatzen

kime allenfalls unter dem Aspekt der Nahversorgung in Frage (vgl. Kap. 5.4).

5.2 BEURTEILUNG VOR DEM HINTERGRUND DER NACHFRAGE (KONGRUENZGEBOT)

In der folgenden Tabelle sind die im Planvorhaben zu erwartenden Umsdtze der der-
zeitigen Kaufkraft in Hirschberg insgesamt gegeniibergestellt, wobei auf die hier

angesetzte hohe Flachenleistung hinzuweisen ist.

46 Regionalplan, Teilfortschreibung Einzelhandel, Plansatz 2.2.5.3 (Ziell.
47 Ebd. Plansatz 2.2.5.2 (nachrichtliche Ubernahme).
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Tab. 3: Planvorhaben vor dem Hintexgrund der Kaufkraft in Hirschberg insgesamt: Plan-Umsatz
und Kaufkraft je in Mio. €, Marktanteil in Prozent

Sortiment Ptan-Umsatz | Kaufkraft [Marktanteil
Nahrungs-/ Genussmittel 5.5 18,8 29%
Drogerie/ Parfiimerie 0,4 2,8 13%
Planvorhaben insgesamt 59 21,6 27%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: Gemeinde Hirschberg; EHI; IfH; BBE Kdln (2008); Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen

Es zeigt sich, dass das Planvorhaben nur maximal weniger als ein Drittel der in
Hirschberg insgesamt vorhandenen Kaufkraft binden wiirde.

Wenn beriicksichtigt wird, dass dem Vorhaben unter dem Aspekt der Nahversorgung
vorrangig die Einwohner im Ortsteil Grofisachsen zuzurechnen sind, erh6ht sich der
Marktanteil im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel auf rd. 83%, derjenige
im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie auf rd. 35%.

Damit ist festzuhalten, dass das Vorhaben auf die Versorgung der Einwohner von
Hirschberg, insbesondere auf die Versorgung der Einwohner des Ortsteils Grofsach-
sen ausgerichtet ist. Das Vorhaben ist nicht existenznotwendig auf Kaufkraftzuflisse
von auRerhalb der Gemeinde angewiesen. Somit ist der zweite Teil des Kongru-

enzgebotes erfiillt.

5.3 BEURTEILUNG VOR DEM HINTERGRUND DER DERZEITIGEN VERSORGUNGS-
SITUATION (BEEINTRACHTIGUNGSVERBOT)

Mit dem Planvorhaben wiirde sich - unter AuRerachtlassen von Umsatzumverteilun-
gen - der Umsatz im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel in Hirschberg insgesamt aut

rd. 14,5 Mio. € und in Grofsachsen auf rd. 9,4 Mio. € erhdhen.

In Tab. &4 ist die sich daraus ergebende Versorgungssituation dargestellt.

Tab. 4: Planvorhaben vor dem Hintergrund der Ist-Situation: Umsédtze und Kaufkrait
je in Mio. €, Bindungsquote in Prozent

Sortiment Plan-Umsatz |Ist-Umsatz | Wird-Umsatz|Kaufkrait| Wird-BQ
Grofsachsen 5.5 3,9 9,4 6,7 141%
Leutershausen 51 5,1 12,1 42%
insgesamt 5,5 9,0 14,5 18,8 77%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhindlerbeiragung September 2008; Gemeinde Hirschberg; EHI; IfH; BBE K&ln
(2008); Statistisches Landesamt; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Die entsprechenden Bindungsquoten wiirden sich damit in Hirschberg insgesamt von

rd. 48% (vgl. Tab. 2, S. 7) auf rd. 77% und in GroRsachsen von 1d. 58% auf rd. 141%
erhdhen.

Werden diese Werte betrachtet, so zeigt sich,

e dass Umverteilungen gegen Nachbargemeinden allenfalls durch eine Rickholung

bisher aus Hirschberg abfliefender Kaufkraft ausgeldst werden, so dass entspre-
chende Auswirkungen nicht relevant sind.

* In der Gemeinde Hirschberg insgesamt miissen nicht einmal notwendig Umvertei-

lungen ausgeldst werden, insbesondere wenn die hier angesetzte hohe Flachen-
leistung des Planvorhabens beriicksichtigt wird, so dass auch hier nicht von

wesentlichen Auswirkungen auszugehen ist.

e Allerdings ist es wahrscheinlich, dass im Ortsteil GroRsachsen solche Umvertei-

lungen ausgeldst werden.

Davon kdnnte insbesondere der in Grofsachsen bestehende Lebensmittel-SB-Markt
betroffen sein, der allerdings aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liegt.
Angesichts der Struktur der Lebensmittelangebote im zentralen Versorgungs-
bereich - neben einem Getrankemarkt werden diese vorrangig in einem Hofladen
und als Ergidnzungssortimente in den Betrieben des Lebensmittelhandwerks sowie
im Drogeriemarkt angeboten - ist hingegen davon auszugehen, dass diese vom
Vorhaben eher nicht betroffen sein werden, so dass keine wesentlichen stddte-
baulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Wird beachtet, dass im Bereich Sterzwinkel im Umfeld des Vorhabens 150 bis 160
Wohneinheiten realisiert werden sollen (nur dann wdre mit dem Yorhaben kein
VerstoR gegen das Integrationsgebot verbunden; vgl. Kap. 5.1), so dass die Ein-
wohnerzahl von Grofsachsen um etwa 10% steigen wird, so reduziert sich der
insgesamt in den Ortsteil GroRsachsen erforderliche Kaufkraftzufluss deutlich. Al-
lerdings ist auch dann eine SchlieRung des bestehenden Lebensmittel-SB-Marktes

nicht ausgeschlossen.

Damit kann festgehalten werden, dass in jedem Fall ein Verstof gegen das Be-
eintrachtigungsverbot gegeniiber Nachbargemeinden*® nicht zu erwarten ist.
In Hirschberg selbst sind keine wesentlichen stddtebaulichen Auswirkungen

zu erwarten; allerdings kann die Nahversorgung betroffen werden.

“8 \EP, Plansatz 3.3.7.1 (Ziel.
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5.4 BEURTEILUNG VOR DEM HINTERGRUND DER NAHVERSORGUNGSSITUATION

Die rdumliche Nahversorgungssituation verbessert sich durch das Planvorhaben
allenfalls geringfiigig: Durch den Standort in Randlage im Siidwesten des Ortsteils
werden kaum Einwohner in einem Radius von 500 m erreicht, die bislang keinen
Nahversorger zu Fuf erreichen kdnnen.

Diese Beurteilung dndert sich dann, wenn die im direkten Umield des Vorhabens
vorgesehene Wohnbebauung mit beriicksichtigt wird: Diese Einwohner werden durch
den bestehenden Lebensmittelmarkt nicht erreicht.

Allerdings ist zu beachten, dass durch den Lebensmittelmarkt in der vorgesehenen
Dimension rd. 2.775 Einwohner - dies entspricht etwa drei Viertel der zukiinitig
{einschlieRlich Wohnbebauung im Sterzwinkell in Grofsachsen lebenden Einwohner
- voll versorgt wiirden. Daran zeigt sich, dass diese Versorgungsleistung erheblich

iiber den fuRldufig erreichbaren Nahbereich hinausreicht.

Karte 4: Nahversorgungssituation im Lebensmittelbereich in Hirschberg inklusive Planvorhaben
; 4 : Lebensmittel-Nahversorgung
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Metzger
LM-Fachgeschaft
Getridnkemarkt
LM-5B-Markt
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Planvorhaben

500m-Umkreis
Bestand/ Vorhaben
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigene Erhebung September 2008; Kartengrundlage Gemeinde
Hirschberg

Ebenfalls sndert sich die Beurteilung, sofern der bestehende Lebensmittelmarkt in
GroRsachsen unabhdngig von der Realisierung des Vorhabens geschlossen wiirde:

Dann deckt das Planvorhaben zumindest rechnerisch einen Teil der in diesem Fall
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nicht mehr versorgten Bevdlkerung mit ab (auch wenn angesichts der Trennwirkung
der B3 faktisch ein geringerer Nahversorgungsbeitrag geleistet wird als in der
Karte dargestellt).

Dies bedeutet aber auch, dass bei Realisierung des Vorhabens zwingend auf
eine Verbindung iiber die B3 zu achten ist.

Weiter zeigt sich an dieser Darstellung der allgemeine Nachteil an der Peripherie
liegender Mdrkte gegeniiber solchen im Zentrum: Der grofte Teil des 500 m-Radius
des Planvorhabens {iberdeckt unbesiedelte Flichen, wahrend der derzeitige Betrieb
- obwohl er nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs liegt - iiberwiegend

bewohnte Bereiche iiberdeckt.

Karte 5: Nahversorgungssituation im Lebensmittelbereich in Hirschberg inklusive Planvorhaben
bei SchlieBung des bestehenden Betriebes in GrofRsachsen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage eigene Erhebung September 2008; Kartengrundlage Gemeinde
Hirschberg

Wiirde der bestehende Lebensmittel-SB-Markt in GroRsachsen als Folge der Realisie-
rung des Planvorhabens geschlossen (vgl. Kap. 5.3), so wiirde vom Planvorhaben mit-
hin eine Verschlechterung der Nahversorgungssituation in Hirschberg ausgelost.

Werden die zusdtzlichen Einwohner im Umfeld des Planvorhabens mit beriicksich-

tigt, so kdnnte die Wahrscheinlichkeit einer derartigen Auswirkung des Vorhabens
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reduziert werden, wenn dieses in seiner Dimension auf etwa zwei Drittel der hier
untersuchten Grofe, d.h. auf etwa 800 gm verkleinert wiirde: Dann wiirde ein-
schlieflich dem Vorhaben im Ortsteil GroRsachsen lediglich eine rtechnerische
Selbstversorgung erreicht, so dass eine solche Schliefung des bestehenden Lebens-

mittlers als Folge des Vorhabens nicht mehr zu erwarten wire.

5.5 BEURTEILUNG VOR DEM HINTERGRUND DES PROGNOSTIZIERTEN VERKAUFS-
FLACHENZUWACHSES (BEEINTRACHTIGUNGSVERBOT)

Werden die in den beiden Hauptsortimentsbereichen des Vorhabens vorgesehenen
Verkaufsfldchen (vgl. Kap. 3, insbes. Tab. 1, S. 5) mit dem prognostizierten Verkaufs-
flichenzuwachs (Kap. 4.4) verglichen, so zeigt sich, dass das Vorhaben den fiir die
Gemeinde Hirschberg insgesamt bis zum Jahr 2020 abgeleiteten Entwicklungsspiel-
raum nicht vollstdndig ausschdpft: Auch nach dessen Realisierung verblieben - aller-
dings eher fiir den zweiten Teil des Prognosezeitraums - Ansiediungsspielrdume fiir
weitere Angebote in diesen fiir die Entwicklung von Hirschberg bedeutenden Sorti-

mentsbereichen.

Auch dieser Vergleich unterstreicht, dass mit dem Vorhaben kein VerstoB ge-

gen das Beeintrdachtigungsverbot gegeniiber Nachbargemeinden verbunden ist.

5.6 MOGLICHE STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN

Neben dem Nahversorgungsziel ist die Bedeutung des Einzelhandels fiir die Entwick-

lung der zentralen Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen.

Zwar findet sich in den zentralen Versorgungsbereichen kein gréferer Lebens-
mittelmarkt, der von der Realisierung des Planvorhabens betroffen werden kdnnte.
Aber Wettbewerb findet betriebstypeniibergreifend statt. Somit kénnen auch die
kleinteiligen Angebote in den zentralen Versorgungsbereichen von solchem Wett-
bewerb betroffen sein.

Dies ist angesichts des insbesondere im zentralen Versorgungsbereich Grofisachsen
erheblichen Anteils von Nahrungs-/ Genussmitteln am gesamten Angebot von Bedeu-

tung.
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Da das Planvorhaben keine Magnetfunktion fiir die zentralen Versorgungsbereiche

libernehmen kdnnte (vgl. Kap. 5.1), stehen diesen potenziellen negativen Auswirkun-
gen keine positiven gegeniiber.

Dass die vorgesehenen Verkaufsflachen hinter dem prognostizierten Verkaufsflachen-
zuwachs zuriickbleiben spricht ebenso wie die Tatsache, dass die zu erwartenden
Planumsdtze zusammen mit dem Bestand in Hirschberg noch nicht fiir eine Voll-
versorgung der Einwohner in der Gemeinde insgesamt ausreichen, allerdings dafiir,
dass relevante Umverteilungswirkungen gegen die zentralen Versorgungsbereiche
und damit wesentliche Auswirkungen nicht notwendigerweise zu erwarten sind.
Dagegen spricht auch die im zentralen Versorgungsbereich Grofsachsen vorhandene
Angebotsstruktur bei Nahrungs-/ Genussmitteln: Neben einem Getrdnkemarkt werden
diese vorrangig in einem Hofladen und als Ergdnzungssortimente in den Betrieben
des tebensmittelhandwerks sowie des Drogeriemarktes angeboten.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass auch das Beeintrdchtigungs-

verbot in Bezug auf die Standortgemeinde®’ eingehalten wird.

5.7 BEURTEILUNG VOR DEM HINTERGRUND DER STADTEBAULICHEN ZIELE DER
GEMEINDE HIRSCHBERG

Im Rahmen des Gutachtens fiir ein Entwicklungskonzept fiir die Gemeinde Hirschberg

wird ein Zielkatalog vorgeschlagen, der durch die zukiinftige rdumliche Einzel-

handelsentwicklung gefordert werden soll*.

Diese Ziele sind in unterschiedlicher Weise von dem Vorhaben betroffen:

o Einen positiven Beitrag liefert das Vorhaben zum Ziel der Erhaltung/ Stdrkung
der Versorgungsfunktion der Gemeinde®: Der derzeit feststellbare Kaufkraft-
abfluss im fiir die Nahversorgung besonders bedeutsamen Sortimentshereich Nah-
rungs-/ Genussmittel wiirde deutlich reduziert.

e Zu den ortszentrenbezogenen Zielen - Erhaltung/ Stdrkung von deren Einzel-
handelszentralitit sowie Erhaltung/ Stirkung von deren Identitdt’ - leistet das

Vorhaben keinen Beitrag. Sofern als Folge des Vorhabens in den zentralen Versor-

4 |EP, Plansatz 3.3.7.2 (Ziel.
%0 Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 5.
>1 Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 5.1.

°2 Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 5.2f.
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gungsbereichen einzelne Angebote aufgegeben wiirden, ware sogar ein negativer
Beitrag zu den Zielen zu verzeichnen.

o Im Hinblick auf das Ziel kurzer Wege™ ist in der Tendenz ein sowohl positiver als
auch eher negativer Beitrag festzustellen: In jedem Fall werden bislang erforder-
liche Fahrwege zur Versorgung mit Lebensmitteln durch die Ausweitung des An-
gebots in Hirschberg reduziert; durch die Randlage wird es aber nur einem gerin-
gen Teil der Einwohner mdglich sein, dieses Angebot zu Fuf zu erreichen. Das
Ziel der Erhaltung/ Stdrkung der Nahversorgungsstruktur’® wird entsprechend
ebenfalls sowohl positiv als auch negativ betroffen, wenn beriicksichtigt wird,
dass als Folge der Realisierung des Vorhabens der bestehende lLebensmittler in
Groflsachsen schlieRen wiirde.

e Das Ziel der Schaffung von Investitionssicherheit™ wird eher von der Frage der
kiinftigen Einhaltung der Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung ab-
hdngen (vgl. aber auch Kap. 5.8).

o Das Ziel der Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und Produzierendes
Gewerbe®® wird indirekt durch die Realisierung des Vorhabens u.U. geférdert: Da-
mit wird es erleichtert, in den Gewerbegebieten zumindest den zentrenrelevanten
Einzelhandel, evtl. aber auch jeglichen Einzelhandel auszuschliefRen.

Damit ist festzuhalten, dass durch das Planvorhaben lediglich das quantitative Ziel

der Starkung der Versorgungsfunktion uneingeschrdnkt und die Ziele kurze Wege

und Sicherung der Nahversorgungsstruktur teilweise gefordert werden, wéhrend
insbesondere die ortszentrenbezogenen Ziele nicht gefdrdert oder sogar negativ

betroffen sind.

53 Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 5.4.
>* Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 5.5.
>> Biiro DI. Acocella, a.a.0., Kap. 5.6.
3% Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 5.7.
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5.8 BEURTEILUNG VOR DEM HINTERGRUND DER VORGESCHLAGENEN GRUNDSATZE
ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Fir das Entwicklungskonzept wird vorgeschlagen, fiir die kiinftige rdumtiche Einzel-

handelsentwicklung Grundsitze zu verfolgen®”:

o Zentrenrelevanter Einzelhandel soll nach diesen vorrangig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zuldssig sein; lediglich fiir nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel kommen auch Standorte auRerhalb in Frage.

» Nahrungs-/ Genussmittel und Drogeriewaren (sowie weitgehend samtliche iibrigen
in einem Lebensmittelmarkt zu findenden Sortimente) sind entsprechend dem Vor-
schlag fiir eine Hirschberger Liste®® zentrenrelevant.

e Eine Ausnahme wird fiir Lebensmittelbetriebe vorgesehen, sofern diese zur Ver-
sorgung bislang unversorgter Bereiche und/ oder zu einer Stirkung der zentralen
Versorgungsbereiche beitragen, es sich um einen integrierten Standort handelt
und der Betrieb standortgerecht dimensioniert ist.

Einen Beitrag zur Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche leistet das Vorhaben

allerdings nicht (vgl. Kap. 5.1). Im Hinblick auf die vorgesehene Wohnbebauung im

Umifeld leistet das Vorhaben insbesondere fiir diesen Teil der ansonsten unversorg-

ten Einwohner einen Nahversorgungsbeitrag. Allerdings ist die Versorgungsleistung

(etwa 2.775 voll versorgte Einwohner; vgl. Kap. 5.4) in Relation zu den im Umifeld zu

erwartenden rd. 350 bis 375 Einwohnern deutlich zu hoch. Damit im Zusammenhang

steht die mdgliche SchliefBung des vorhandenen Lebensmittlers in Grofsachsen (vgl.

auch Kap. 5.3).

Damit steht die Ansiedlung des Planvorhabens in gewissem Widerspruch zu den vor-

geschlagenen Grundsdtzen.

7 Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 7.2.
58 Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 7.4.1, insbes. auch Tab. 8.
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5.9 STANDORTVERGLEICH: PLANSTANDORT UND ALTERNATIVSTANDORT IM
ORTSZENTRUM GRORSACHSEN

Aus dem vorgeschlagenen Einzelhandelskonzept ergibt sich, dass zentrenrelevanter
Einzelhandel in Zukunft vorrangig in den beiden Ortszentren angesiedelt werden
sollte. Im Ortszentrum GroBsachsen wurde dabei u.a. die Potenzialfliche am Dori-
platz als eine mdgliche Entwicklungsfliche fiir den Einzelhandel eingestuft®.

Vor diesem Hintergrund sowie wegen des Vorschlags der Biirgerinitiative Sterzwin-
kel, an diesem Standort im Ortszentrum ein genossenschaftlich organisiertes Lebens-
mittelgeschdft als Alternative zu einer Ansiediung des hier iberpriiften Vorhabens

am Planstandort anzusiedeln®, wird diese Mdglichkeit im Folgenden bewertet®!.

Vorab ist allerdings darauf hinzuweisen, dass es sich beim Planstandort - anders als
von der Birgerinitiative dargestellt - perspektivisch nicht um einen “Griine-Wiese-
Standort” handelt (vgl. Kap. 5.1).

Nach Angaben der Gemeinde Hirschberg hat das derzeit als Parkplatz genutzte
Grundstiick am Dorfplatz® (in Gemeindeeigentum) eine Fldache von gut 900 gm. Das
im privaten Besitz befindliche Grundstiick mit dem “Zoo" umfasst 1d. 375 gm. Das
nordlich an den provisorischen Parkplatz angrenzende, ebenfalls in privatem Besitz
befindliche Grundstiick hat eine Fldche von knapp 1.800 qm. Damit kénnte insgesamt
eine Flache von rd. 3.000 gm zur Verfiigung stehen, auf der ein Geschéft und die zu-
gehorigen Parkpldtze untergebracht werden kénnten.

Bei einer Grundstiicksgrofie von insgesamt 3.000 gm wdre bei Zugrundelegung einer
GRZ von 0,7 eine Flache von rd. 2.100 qm nutzbar.

Da bei Verkaufsstatten mit mehr als 700 qm Verkaufsnutzflache je 10 bis 30 gm VKF
ein Stellplatz erforderlich ist®® und angesichts der Lage im Ortszentrum sowie der

Anbindung an den OPNV®* eher vom oberen Wert ausgegangen werden kann, ergibt

*° Bijro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 7.3.1.1, insbes. auch Karte 15.

60 www.sterzwinkel.de.

® Nicht bewertet werden hingegen die iibrigen Ziele der Biirgerinitiative, die auch eine Verhinderung
der Bebauung des gesamten Neubaugebietes beinhaltet.

82 Da es sich bei der derzeitigen Nutzung um provisorische Parkpldtze handelt, wire deren Wegfall
méglich.

8 ywy Stellpldtze, Anhang Tabelle B.

8% ywy Stellplitze, Anhang Tabelle A: Vom Standort sind 2 OPNV-Haltestellen in weniger als 300 Meter
Entfernung vorhanden.
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sich bei einer Verkaufsflache von 800 qm ein Stellplatzbedarf von etwa 27. Bei
einer Stellplatzgréfle von 15 qm errechnet sich so ein Flichenbedarf von rd. 400 gm
allein fiir diese. Wird beriicksichtigt, dass auch zur inneren Erschliefung der Park-
platze Flachen erforderlich sind und werden hierfiir weitere 200 qm angesetzt, so
verblieben von den Grundstiicken noch etwa 1.500 qm nutzbare Fliche.

Selbst bei einem Anteil der Verkaufsfliche an der Gesamtfliche von nur 50% wiirden
die Grundstiicke damit grundsitzlich fiir einen Markt mit 750 bis 800 gqm ausreichen.
Dariiber hinaus ist die Frage der Dimensionierung eines Marktes vorrangig eine
Frage an den potenziellen Betreiber: Sofern dieser eine geringere Verkaufsfldache

anstrebt, reicht u.U. auch die Nutzung nur eines Teils der Grundstiicke aus.

Die Hauptargumente fiir die Ansiedlung eines Lebensmittlers im Ortszentrum sind:

e Die damit verbundenen Synergieeffekte fiir das Ortszentrum,

e die dadurch erreichte Forderung der stddtebaulichen Ziele, wie sie dem Gutachten
tiir das Einzelhandelskonzept zugrunde gelegt wurden,

e insbesondere auch die unter dem rdumlichen Aspekt der Nahversorgung deutlich
zentralere lage mit wesentlich mehr Einwohnern im fuRldufig erreichbaren Ein-
zugsbereich.

Dass im Ortszentrum schwierigere Rahmenbedingungen als bei einem Neubau am

Planstandort zu bewd&ltigen sind (z.B. Parkplatzproblematik, Anlieferung), ist zwar

zutreffend. Aber eben diese Rahmenbedingungen sind ein gewichtiges Argument fur

ein Einzelhandelskonzept, das ungerechtfertigte Wettbewerbsvorteile an Standorten

auBerhalb der Ortszentren verhindern soll®.

Hauptargument fiir eine Realisierung des geplanten Vorhabens im Neubaugebiet
Sterzwinkel ist hingegen die Tatsache, dass ein Betreiber zur Verfiigung stiinde. Vor
dem Hintergrund der derzeitigen Versorgungssituation in Hirschberg mit erhebli-
chen Kaufkraftabfliissen im Lebensmittelbereich ist dieses Argument nicht gering zu
schitzen. Durch die Realisierung des Vorhabens wiirde - wie dargestellt - ein wich-
tiges stidtebauliches Ziel gefrdert: Die Versorgungsfunktion der Gemeinde wiirde
gestarkt (vgl. Kap. 5.7).

Fiir die Entscheidung der Gemeinde wird deshalb die Frage der zeitlichen Realisier-

barkeit zentral sein.

69 Vgl. auch Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 5.6.
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Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aus gutachterlicher Sicht eine Ansiedlung von
Lebensmitteleinzelhandel im Ortszentrum zundchst eindeutig vorzuziehen ist.
Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass in Hirschberg derzeit ein erheblicher Teil
der Kaufkraft im Lebensmittelbereich aus der Gemeinde abfliet. Aus diesem Grund
ist es von Bedeutung, eine zeitnahe Losung fiir eine mdgliche Realisierung einer
solchen Ansiedlung zu erreichen: Allein die Méglichkeit, dass dort ein Lebensmittel-
geschaft (in welcher Organisationsform auch immer) angesiedelt werden kdnnte,
reicht dafiir nicht aus.

Aus diesem Grund ist der Gemeinde Hirschberg zu empfehlen, zundchst die Méglich-
keit einer Ansiedlung eines Lebensmittelgeschdftes im Ortszentrum eingehend zu
priifen®®, bevor eine positive Entscheidung iiber das hier beurteilte Vorhaben im
Neubaugebiet Sterzwinkel getroffen wird. Dabei kann eine Priifrichtung die Idee
der Biirgerinitiative mit einer genossenschaftlichen Organisation sein: Entschei-
dend fiir die Beurteilung der Realitdtsndhe ist dabei auch, ob es eine (nachvollzieh-
bare) Bereitschaft in der Bevdlkerung gibt, Genossenschaftsanteile zu zeichnen und
dass der Grundstiickserwerb in die Berechnungen eingeht.

Dabei kann sich durchaus ergeben, dass ein finanzieller Beitrag der Gemeinde fir
die Realisierung eines lebensmittelangebotes im Ortszentrum erforderlich ware
(wie dies auch von der Biirgerinitiative durch die Idee eines Kaufs von Genossen-
schaftsanteilen durch die Gemeinde vorgesehen ist). Die Frage, ob dieser finanzielle
Beitrag zur Forderung der Entwicklung des Ortszentrums Grofsachsen geleistet wez-
den soll, ist gutachterlich nicht zu beantworten: Dies ist eine origindr politische

Entscheidung.

Nur wenn sich bei der Priifung der Realisierbarkeit eines Lebensmittelgeschdftes im
Ortszentrum ergibt, dass ein solches nicht bzw. nicht zeitnah realisierbar ist, sollte
im Sinne einer "zweitbesten LOsung™ die Realisierung des Planvorhabens angegan-

gen werden.

% ygl. zu Kleinflichigeren Lebensmittelbetrieben auch Biiro Dr. Acocella, a.a.0., Kap. 7.3.2 sowie die
dort beispielhaft angegebenen Internetadressen www.nahversorgung.de, www.markant.de;
www.nahversorgeroffensive.de, www.komm-in.de.
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6. ERGEBNIS

Der Standortvergleich hat ergeben, dass fiir die Verbesserung der Versorgungssitua-
tion im Lebensmittelbereich in Hirschberg die Ansiedlung eines Lebensmittlers im
Ortszentrum GrofRsachsen eindeutig vorzuziehen wére: Dies entsprdche den fiir das
Einzelhandelskonzept vorgeschlagenen Grundsdizen fiir die kiinftige rdumliche Ein-
zelhandelsentwicklung und wiirde die fiir das Einzelhandelskonzept zugrunde geleg-
ten stidtebaulichen Ziele der Gemeinde Hirschberg am besten férdern.

Deshalb wird empifohlen, vor einer Entscheidung iiber das hier untersuchte Vorha-
ben eingehend zu priifen, ob eine solche Ansiedlung realisiert werden kénnte. Dies
betrifft insbesondere die Frage nach einem Betreiber sowie - sofern die Idee der
Biirgerinitiative (genossenschaftliche Losung) weiter verfolgt wird - die Priifung
des von der Biirgerinitiative vorgeschlagenen Konzeptes (Gesamtkosten inkl. Grund-
stiickserwerb, Nachweis einer vorhandenen Bereitschaft zur Zeichnung von Ge-
nossenschaftsanteilen).

Dabei ist eine dauerhafte Stabilitdt einer solchen Ansiedlung erforderlich: In der
Vergangenheit hat es immer wieder Versuche mit alternativen Strukturen gegeben,
bei denen sich gezeigt hat, dass dies eine wichtige Bedingung ist.

Nicht auszuschlieRen ist, dass fiir eine stabile Losung auch ein finanzieller Beitrag
der Gemeinde Hirschberg erforderlich wird: Dann ist (politisch) zu entscheiden, ob

die stidtebaulichen Ziele der Gemeinde diese Kosten rechtfertigen.

Nur sofern sich ergeben solite, dass eine solche Ansiedlung im Ortszentrum nicht
zeitnah, stabil und zu vertretbaren Kosten realisiert werden kann, sollte das Plan-
vorhaben im Neubaugebiet Sterzwinkel weiter verfolgt werden.

Die vorliegende Beurteilung des Planvorhabens ergibt dabei aus gutachterlicher

Sicht keine eindeutige Empfehlung:

e Durch das Vorhaben wiirde die Versorgungssituation in Hirschberg insbesondere
mit Lebensmitteln, die derzeit schwach ausgeprégt ist, erheblich verbessert, was
neben der Standortfrage von erheblicher Bedeutung ist.

e Fiir die raumordnerische Beurteilung ist dabei zu beriicksichtigen, dass bei den
Sortimenten des taglichen Bedarfs {Grundversorgung) regelmagig auch zentralen

Orten keine iiberdriliche Versorgungsfunktion zukommt. Insofern ist, da auch nach

Realisierung des Vorhabens per Saldo keine 7ufliisse an Kaufkraft nach Hirschberg
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erforderlich sind, das Beeintrichtigungsverbot in Bezug auf die Nachbar-
gemeinden eingehalten.

Angesichts der geringen derzeitigen Versorgung sowie der insbesondere im zent-
Ialen Versorgungsbereich Grofsachsen vorhandenen Angebotsstruktur erscheinen
Umverteilungen inshesondere gegen Angebote in den zentralen Versorgungsberei-
chen nicht notwendig. Damit ist auch kein VerstoR gegen das Beeintrichtigungs-
verbot in Bezug auf die Standortgemeinde zu erwarten.

Da Hirschberg keine zentraldrtliche Funktion zugewiesen ist, kommt groRflichiger
Einzelhandel nur dann in Frage, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung
geboten ist. Angesichts der bestehenden Versorgungsliicke ist auch dieses Kriteri-
um {Ausnahme vom Konzentrationsgebot) erfiillt, wenn eine Realisierung im
Ortszentrum nicht méglich ist.

Der Standort weist keinen Zusammenhang zu umliegender Wohnbebauung auf und
ist somit als nicht integriert zu beurteilen. Eine Ansiedlung des Lebensmittel-
marktes wiirde dem Integrationsgebot damit widersprechen.

Dieser Widerspruch zu einem landesplanerischen Ziel ergibt sich nur dann nicht,
wenn die im Umfeld geplante Wohnbebauung realisiert wird. Dann ist das Vor-
haben mit dem Integrationsgebot vereinbar. Dafiir ist allerdings eine zeitnahe
Realisierung dieser Wohnbebauung erforderlich, wofiir im B-Plan bereits mog-
liche Larmemissionen beriicksichtigt werden sollten.

Das Vorhaben ist - selbst bei der aus Griinden des worst-case-Ansatzes gewadhlten
hohen Flachenleistung des Planvorhabens - nicht notwendig auf Kautkraftzufliisse
von auflerhalb der Gemeinde angewiesen. Unter Beriicksichtigung des mit der
Wohnbebauung verbundenen Einwohnerzuwachses in Grofisachsen ist das Vor-
haben nicht einmal in gréferem Ausmafl auf Kaufkraftzufliisse von aufierhalb des
Ortsteils angewiesen, Damit wird auch das Kongruenzgebot eingehalten.

Damit kann festgehalten werden, dass das Planvorhaben unter der Voraus-
setzung einer zeitnahen Realisierung des im Umifeld geplanten Wohnungs-
baus mit den raumordnerischen Vorgaben in Ubereinstimmung steht.

Aus Sicht der Gemeinde wiirde das Vorhaben die fir das Entwicklungskonzept an-

genommenen Ziele in unterschiedlicher Weise betreffen.
Durch die teilweise Schliefung der im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel bestehen-
den Versorgungsliicke wiirde die quantitative Versorgungssituation verbessert,

was auch einen Beitrag zu kiirzeren Wegen darstellt.
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e Die rdumliche Nahversorgungssituation in Hirschberg wiirde sich wegen der
Randlage allerdings allenfalls geringfiigig verbessern. Sollte jedoch der Lebens-
mittler in Grofsachsen geschlossen werden, wiirde zwar zumindest eine fuflaufig
erreichbare Nahversorgungsmdglichkeit fiir einen Teil der Einwohner von GroR-
sachsen geschafien. (Dafiir ist eine entsprechende Anbindung iliber die B3 zu ge-
wahrleisten.) Wére die SchlieRung des Lebensmittlers in GroRsachsen allerdings
eine Folge der Realisierung des Vorhabens, so wiirde die Nahversorgungssituation
durch dieses verschlechtert. Diese Wirkung kdnnte bei einer deutlichen Reduzie-
rung der im Planvorhaben vorgesehenen Verkaufsfliche reduziert werden: Sofern
das Vorhaben auf etwa zwei Drittel der hier untersuchten GréRe, d.h. auf etwa
800 gm verkleinert wiirde, widre in GroRsachsen lediglich eine rechnerische
Selbstversorgung erreicht, so dass eine Schliefung des Lebensmittlers als Folge
des Vorhabens nicht mehr zu erwarten ware.

e Zu den ortszentrenbezogenen Ziele leistet das Vorhaben hingegen keinen Bei-
trag; sofern in den zentralen Versorgungsbereichen einzelne Angebote aufgege-
ben wiirden, wdre sogar ein negativer Beitrag zu diesen Zielen zu verzeichnen.

e Die Genehmigung des Vorhabens wiirde in gewissem Widerspruch zu den vor-
geschlagenen Grundsatzen fiir die rdumliche Einzelhandelsentwicklung stehen. In-
sofern ist - um keine negative Signalwirkung fiir das Entwicklungskonzept schon
vor dessen Beschluss zu erzeugen - eine stddtebauliche Begriindung fiir diese Ab-
weichung erforderlich, die nach einer Priifung der Ansiedlungsmdglichkeiten im

Ortszentrum Grofisachsen mdglich erscheint.

Die Stellungnahme hat somit im Ergebnis erbracht, dass mit dem Vorhaben - unter
der Voraussetzung einer zeitnahen Wohnbebauung im Umield des Planstandortes -
keine Verletzung von Zielen der Raumordnung bzw. des § 11 (3) BauNVO verbunden
ist. Da aber die Interessen der Gemeinde in unterschiedlicher Weise betroifen sind,
bietet die vorliegende Stellungnahme eine Grundlage fiir eine entsprechende Ab-
wigungsentscheidung. Bei einer Reduzierung der Dimension des Vorhabens auf ins-
gesamt etwa 800 gm VKF wdren die potenziellen Auswirkungen minimiert.

Sofern das Vorhaben realisiert wird, sollte auf eine ansprechende Architektur, die

der Eingangssituation entspricht, geachtet werden.
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