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2.1

AUFGABENSTELLUNG

Die Versorgung der ¢rtlichen Bevolkerung mit Guitern des taglichen Bedarfs stellt eine
der wichtigsten Aufgaben im Rahmen der gemeindlichen Entwicklung dar. In der Vergan-
genheit fuhrte die Aufgabe von kleinen Geschéften hdufig zu einer drastischen Ver-
schlechterung der Grundversorgung insbesondere im landlichen Raum. Vor diesem Hin-
tergrund ist die Situation in lhringen insgesamt als gut zu bewerten.

Die Gemeinde Ihringen (ca. 5.838 Einwohner)! moéchte ihre Nahversorgungssituation
erhalten und z.T. verbessern. Derzeit sind in Ihringen ein Discounter (Gewerbegebiet
,Hinterschwemme®) und ein Supermarkt (gegenuber des Bahnhofs) sowie verschiedene
kleine Lebensmittelgeschéfte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metz-
ger) angesiedelt. Die Gemeinde lhringen hat im Jahr 2013 ein Gutachten als Grundlage
fur ein Einzelhandelskonzept erarbeiten lassen. Das Gutachten wurde im Mérz 2014 fer-
tiggestellt, die Bearbeitung des Einzelhandelsgutachtens und der hier vorliegenden
Standortalternativenprifung erfolgte parallel. Nach Fertigstellung des Gutachtens wurden
die relevanten Ergebnisse in die Standortalternativenprufung tbernommen.

Teil des Gutachtens ist eine Analyse der aktuellen Versorgungssituation. Diese zeigt
u.a., dass in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel sowie Drogerie/ Parfimerie/
Apotheke per Saldo Kaufkraft nach Aul3en abflief3t. Dementsprechend ist in diesen Sor-
timenten aktuell eine Versorgungsliicke festzustellen.

Die Raumlichkeiten des bestehenden Supermarktes entsprechen nicht mehr den heuti-
gen Anspriuchen hinsichtlich Sortimentsvielfalt und Warenprasentation. Daher kann der
Supermarkt als tendenziell in seiner Wirtschaftlichkeit gefahrdet angesehen werden. Vor
diesem Hintergrund beabsichtigt der Betreiber des Supermarktes eine Erweiterung der
Verkaufsflache (derzeit ca. 810 gm) auf ca. 1.400 gm.

Vor diesem Hintergrund wird im Folgenden dargestellt:

* Die Bestandssituation des Supermarktes vor dem Hintergrund moglicher Erweite-
rungsmaglichkeiten

= Raumordnerische Vorgaben

=  Eine grobe Darstellung der betriebswirtschaftlichen Anforderungen eines Lebens-
mittelvollsortimenters

=  Entwicklungsmdglichkeiten im inneren Siedlungsbereich
=  Entwicklungsmdglichkeiten am Siedlungsrand

= Landschaftsplanerische Grobbeurteilung der Gebiete

RAUMORDNERISCHE VORGABEN

Vorgaben aus dem Landesentwicklungsplan

Der Gemeinde lhringen ist keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Gemal3 Plansatz
(PS) 3.3.7 des Landesentwicklungsplans (LEP) ist grof3flachiger Einzelhandel in nicht
zentralen Orten zwar grundsatzlich nicht méglich. Er ist hier jedoch ausnahmsweise zu-
lassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

1

Vgl. Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg (Stand 2012)

14-05-28 Standortalternativenprifung_lhringen.doc



Gemeinde lhringen Stand: 28.05.2014
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
Planungsgrundlagen, Planungsziele und Standortalter nativen Seite 4 von 17

2.2

221

222

Im PS 3.3.7.1 ist weiterhin geregelt, dass der Einzugsbereich eines Einzelhandelsgrof3-
projektes den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreiten darf
und dass die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die
Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte nicht wesentlich beeintr&chtigt werden dirfen.
Fur die Gemeinde lhringen bedeutet dies, dass der Einzugsbereich des Einzelhandels-
grof3projektes nicht wesentlich iber die Gemeinde hinausgehen darf.

Nach PS 3.3.7.2 sollen Einzelhandelsgrol3projekte vorrangig an stadtebaulich integrier-
ten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Ferner dirfen sie weder
durch ihre Lage, GroRe oder durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt-
und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeinflussen.

Vorgaben aus dem Regionalplan

Die Vorgaben des Landesentwicklungsplans werden im Regionalplan weiter konkreti-
siert. Die Gemeinde Ihringen gehort der Region Sudlicher Oberrhein an. Im Regionalplan
.Kapitel EinzelhandelsgroR3projekte” sind die folgenden Vorgaben enthalten.

Konzentrationsgebot (PS 2.6.9.2)

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind nur in Ober-, Mittel und Unterzentren zuléssig
(Ziel 1). Fur Kleinzentren und Orte ohne zentraldrtliche Funktion ist eine Ausnahme zu
dieser Regelung vorgesehen, wenn das Vorhaben zur Sicherung der Grundversorgung
erforderlich ist und keine tGberértlichen Auswirkungen zu erwarten sind (Ziel 2).

Wie in Kap. 3.1 und 3.2 dargestellt, ist eine Erweiterung des Marktes notwendig, damit
seine Existenz auch weiterhin gesichert ist. Eine Schlie3ung des bestehenden Markts
ohne Ansiedlung eines neuen Marktes an anderer Stelle, wiirde zu einer erheblichen
Verschlechterung der Grundversorgung der Gemeinde Ihringen fihren.

Das Konzentrationsgebot wird folglich eingehalten.

Den Prufrahmen hinsichtlich der zu untersuchenden tberdrtlichen Auswirkungen bilden
das Beeintrachtigungsverbot, das Kongruenzgebot und das Integrationsgebot (siehe un-
ten). Fur das jeweilige Vorhaben ist die Vertréaglichkeit anhand dieser Kriterien nachzu-
weisen.

Beeintrachtigungsverbot (PS 2.6.9.3)

Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten darf die
Funktionsfahigkeit der zentralortlichen Versorgungskerne der Standortgemeinde und der
umliegenden Zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im
Einzugsbereich des Vorhabens nicht wesentlich beeintrachtigen.

Eine Beeintrachtigung ist dann gegeben, wenn aufgrund des Einzelhandelsgrol3projektes
und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Umsatzverluste
in Hohe von 10% und mehr bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten stellen einen
Orientierungswert fir schadliche Auswirkungen dar.

Wird ein Einzelhandelsgrof3projekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Orts-
kern) errichtet oder erweitert, ist in der Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsfahig-
keit des Versorgungskerns der Gemeinde gegeben.

Derzeit flie3t ein Teil der Ortlichen Kaufkraft in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogerie/ Parfumerie/ Apotheke aus der Gemeinde Ihringen in an-
dere Gemeinden ab. Im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Ih-
ringen befindet sich kein Lebensmittelmarkt. Die im Rahmen des Gutachtens erstellte

Verkaufsflachenprognose kommt zu dem Ergebnis, dass bis zum Jahr 2020 fir nahver-
14-05-28 Standortalternativenprifung_lhringen.doc
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sorgungsrelevante Sortimente ein Verkaufsflachenspielraum von bis zu 1.000 gm be-
steht. Fur das Sortiment Nahrungs- / Genussmittel betrégt der Spielraum bis 2020 bis zu
525 gm. Der Verkaufsflachenspielraum ergibt sich Gberwiegend aus einer Verbesserung
der Kaufkraftbindung (Verringerung des bestehenden Abflusses).? Die geplante Erweite-
rung (ca. 590 gm) ist somit als wettbewerbsneutral anzusehen, lediglich der bestehende
Abfluss der Kaufkraft wiirde reduziert. Mit der geplanten Erweiterung werden somit bis-
herige Abflisse aus der Gemeinde an Wettbewerbsstandorte zuriickgeholt. Es ware
weder eine Schadigung des zentralen Versorgungsbereichs in lhrigen (hier gibt es der-
zeit keinen Lebensmittelmarkt), noch der umliegenden zentralen Orte (insbesondere
Breisach, Merdingen, Gottenheim und Bdtzingen) zu erwarten. Das Einzelhandelsgut-
achten macht hierzu folgende Aussage: ,Sofern das Baurecht am bestehenden Standort
aufgehoben wurde, ist eine Erweiterung aus gutachterlicher Sicht als unproblematisch
einzuschatzen, da hier lediglich die bestehende rechnerische Versorgungsliicke bei
Nahrungs- / Genussmitteln geschlossen wiirde.“®

Eine Verletzung des Beeintrachtiqungsverbot liegt somit nicht vor.

Kongruenzgebot (PS 2.6.9.4)

Bei der Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten ist die
Verkaufsflache des Vorhabens auf die Einwohnerzahl des zentralen Ortes und dessen
Verflechtungsbereich abzustimmen.

Eine Verletzung liegt dann vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbe-
reich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde
wesentlich Uberschreitet. Wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Raumen auf3erhalb
des Verflechtungsbereichs generiert werden, liegt ein Anhaltspunkt fir eine Verletzung
des Kongruenzgebots vor.

Derzeit flie3t ein Teil der Ortlichen Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel (Abfluss ca. 16%) sowie Drogerie/ Parfimerie/ Apotheke (Abfluss ca. 39%)
aus der Gemeinde lhringen in andere Gemeinden ab. Die Berechnung der Verkaufsfla-
chenprognose des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept kommt zu dem Ergebnis, dass
im Sortiment Nahrungs- / Genussmittel bis 2020 ein wettbewerbsneutraler Verkaufsfla-
chenspielraum von ca. 525 gm vorliegt. Werden alle nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente betrachtet, erhdht sich der wettbewerbsneutrale Verkaufsflachenspielraum auf ca.
1.000 gm.

Mit der vorgesehen Erweiterung von ca. 590 gm Verkaufsflache wird somit lediglich die
bestehende Versorgungslicke der Gemeinde lhringen geschlossen. Folglich ist das
Planvorhaben nicht existenznotwendigerweise auf Umsétze von Auf3erhalb in H6he von
30% und mehr angewiesen.

Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt somit nicht vor.

Integrationsgebot (PS 2.6.9.5)

Einzelhandelsgrof3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten
ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Vor dem Hintergrund dieser Anforderung wurden alle in Frage kommenden Standorte auf
ihre stadtebauliche Integration hin untersucht.

Vgl. Gutachten als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Ihringen am Kaiserstuhl

(2014), S. 66f.

Gutachten als Grundlage firr ein Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde lhringen am Kaiserstuhl

(2014), S. 85.
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3

3.1

AUSGANGSSITUATION

Situation der Nahversorgung

Die Nahversorgung der Gemeinde Ihringen wird insbesondere durch einen Discounter
und einen Supermarkt sichergestellt, beide sind im Stiden des Ortsteils lhringens ange-
siedelt. Dartiber hinaus befinden sich im Gemeindegebiet weitere kleinere Lebensmittel-
fachgeschafte sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Aufgrund ihres einge-
schrankten Warenangebots bieten diese jedoch keine vollstdndige Nahversorgung. Im
Ortsteil Wasenweiler ist nur ein rudimentares Nahversorgungsangebot vorhanden. Der
nordliche Siedlungsbereich von lhringen sowie der Ortsteil Wasenweiler sind nicht bzw.
nur unvollstandig nahversorgt. Angesichts der geringen Bevélkerungszahl im Ortsteil
Wasenweiler sind die Verbesserungsmoglichkeiten der Nahversorgung dort sehr be-
grenzt. Beziglich der Nahversorgung wird im Einzelhandelsgutachten das Ziel formuliert,
im Schwerpunkt die bestehenden Strukturen zu erhalten.*

Quantitativ betrachtet liegt ein Kaufkraftabfluss vor: die Bindungsquote im Sortiment
Nahrungs- / Genussmittel betragt etwa 84%. Das bedeutet, dass per Saldo etwa 16%
der ortlichen Kaufkraft in diesem Sortiment nach AuRen abflieRen.

Die Verkaufsflachenprognose kommt zu dem Ergebnis, dass der wettbewerbsneutrale
Verkaufsflachenspielraum bis 2020 fir alle nahversorgungsrelevanten Sortimente bis zu
ca. 1.000 gm und fur das Sortiment Nahrungs- / Genussmittel bis zu ca. 525 gm betragt.
Der Entwicklungsspielraum im Sortiment Nahrungs- / Genussmittel betragt eine Grof3en-
ordnung die der Erweiterung eines bestehenden Betriebes entspricht. Fiur die Ansiedlung
eines zusatzlichen modernen Lebensmittelbetriebes ist dieser Spielraum jedoch zu ge-
ring.°

Im Einzelhandelsgutachten wird der Grundsatz formuliert, dass zentrenrelevanter Einzel-
handel — zu dem auch die nahversorgungsrelevanten Sortimente zahlen - nur im zentra-
len Versorgungsbereich angesiedelt werden soll. Fir Lebensmittelbetriebe werden je-
doch die Ausnahmen formuliert, dass nahversorgungsrelevanter Einzelhandel auch in
stadtebaulich sonstig integrierten Lagen ausnahmsweise zuldssig ist, und dass Lebens-
mittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung auch groRflachig sein kénnen.’

Im Einzelhandelsgutachten werden zur Verbesserung der Nahversorgung folgende Mal3-
nahmen vorgeschlagen: Aufgrund der geringen Bevolkerungsdichte ist eine flachende-
ckende Nahversorgung des Kernortes nicht zu realisieren. Daher sollte durch die beste-
henden Betriebe ein moglichst grof3er Bevolkerungsanteil versorgt werden. Bei der Ver-
lagerung von Lebensmittelbetrieben sollten integrierte Standorte angestrebt werden, die
moglichst gut per Rad oder zu Ful erreichbar sind.

Vgl. Gutachten als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Ihringen am Kaiserstuhl
(2014), S. 48ff.

Vgl. Gutachten als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Ihringen am Kaiserstuhl
(2014), S. 24.

Vgl. Gutachten als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Ihringen am Kaiserstuhl
(2014), S. 66ff.

Vgl. Gutachten als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Ihringen am Kaiserstuhl
(2014), S. 78.
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Weiter wird auch im Einzelhandelsgutachten festgestellt, dass der Ortskern sehr dicht

bebaut ist und die bestehenden Flachenpotenziale fir die Ansiedlung eines modernen
Lebensmittelmarktes nicht ausreichend groR sind.?

8

Vgl. Gutachten als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Ihringen am Kaiserstuhl
(2014), S. 85.
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2 Bestandssituation Edeka Markt

- | .. = % _' L, .-.-I - — .':. ’ il

(QeIIe: Luftbild Landesanstalt far Umwelt, ssugn und Naturschutz Bden-WUrttemberg) ‘

Der bestehende Edeka-Markt befindet sich auf der Mischgebietsflache ,Lager 2008,
die Verkaufsflache betragt etwas mehr als 800 gm und es stehen 71 Stellplatze zur Ver-
fugung. Sowohl die Verkaufsflache des Marktes als auch der Parkplatz wirken beengt.
Die durch den Supermarkt verursachten Larmemissionen fuhren zu Konflikten mit der
angrenzenden Wohnnutzung (Obergeschosse sowie 6stlich herangefuhrte Wohnbebau-
ung). Weitere Konflikte entstehen durch den Verkehr: die Ausfahrt vom Parkplatz fuhrt
auf die L 134 (Gundlingerstraf3e) unmittelbar vor dem Bahnubergang. Bei geschlosse-
nem Bahnlibergang kann es zum Rickstau kommen, wodurch die Abfahrt vom Parkplatz
in Richtung Ortszentrum behindert wird.

Auf dem obigen Luftbild ist der Standort des bestehenden Edekamarktes dargestellt (gel-
be Umrandung). Anhand des Luftbildes und der Fotos wird deutlich, dass eine Flachen-
erweiterung an diesem Standort nicht mdglich ist. Im Norden grenzt das Grundstiick an
die Bahngleise, im Osten wurden in jingerer Zeit Wohngebéaude errichtet (in relativ ge-
ringem Abstand zur Anlieferung, vgl. Foto), im Stiden wird das Grundsttick von der Stra-
Be ,Im Stegen* mit anschlieRender Wohnbebauung begrenzt und im Westen von der L
134 (Gundlingerstra3e). Aufgrund dieser stadtebaulichen Situation ist eine Erweiterung
des Supermarktes an bestehender Stelle nicht moglich.

Der bestehende Markt ist aufgrund der geringen Gré3e sowie der heutigen Anforderun-
gen an eine ansprechende Warenprasentation als tendenziell zukiinftig in seiner Exis-
tenz geféahrdet zu bewerten. Daher ist es notwendig, einen geeigneten Alternativstandort
zu finden, um die Grundversorgung der Gemeinde Ihringen fur die Zukunft zu sichern.

14-05-28 Standortalternativenpriifung_lhringen.doc



Gemeinde lhringen Stand: 28.05.2014
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
Planungsgrundlagen, Planungsziele und Standortalter nativen Seite 9 von 17

ﬁestandsstandort Edeka ostlich angrenzende Wohnbebauung

3.3

3.3.1

3.3.2

Standortanforderungen an einen Lebensmittelmark  t

Flachengrof3e und Topographie

Die erforderliche FlachengroRe ist selbstverstéandlich von der anvisierten MarktgroRe
abhangig. Im konkreten Fall beabsichtigt der Betreiber eine Erweiterung auf ca. 1.400 gm
Verkaufsflache, dazu wird eine Flache von 10.000 bis 12.000 gm benétigt. Daher kom-
men nur Flachen in Betracht, die eine Flache von mindestens 10.000 gm aufweisen.

Aufgrund der funktionalen Anforderungen muss der kiinftige Standort nahezu eben sein,
bzw. eine ebene Flache muss ohne sehr grol3en Aufwand herzustellen sein.

Erreichbarkeit

Grundvoraussetzung fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist eine gute verkehr-
liche Erreichbarkeit. Insbesondere im landlichen Raum werden viele Wege mit dem Pkw
erledigt, da in der Regel die OPNV-Variante unflexibler und unkomfortabler ist. Insoweit
ist eine gute Erreichbarkeit mit dem motorisierten Individualverkehr elementar.

Ebenso wichtig ist jedoch auch eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV und dem FuRR-
und Radverkehr, da auch fir nichtmotorisierte Bevolkerungsgruppen ein Versorgungs-
angebot bestehen sollte.

Die Bahnanbindung ist in lhringen sehr gut (Breisgau-S-Bahn, Freiburg - Breisach).
Tagsuber besteht an Werktagen derzeit ein 30-Minuten Takt, eine Taktverdichtung ist ab
2018 geplant. Auch der Ortsteil Wasenweiler ist an die Breisgau-S-Bahn angebunden,
die Fahrtzeit zwischen dem Ortsteil Wasenweiler und dem Ortskern Ihringen betragt nur
3 Minuten. Viele Berufspendler nutzen die S-Bahn.

14-05-28 Standortalternativenpriifung_lhringen.doc
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3.3.3

3.34

3.3.5

3.3.6

Das Busnetz ist mit nur 2 Haltestellen in Ihringen hingegen relativ schlecht ausgebaut
und spielt eine geringere Rolle.

Integration / Siedlungszusammenhang

Ein grundlegendes Gebot der Raumordnung ist die stadtebauliche Integration von grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten. Dies dient der Ver-
sorgung der weniger mobilen Bevélkerungsgruppen durch eine gute ful3laufige Erreich-
barkeit. Weiterhin kann das Entstehen von neuen Siedlungsanséatzen verhindert werden
und insgesamt einer Zersiedlung entgegengewirkt werden.

Auch im Einzelhandelsgutachten wird empfohlen bei der Verlagerung von Lebensmittel-
betrieben stadtebaulich integrierte Standorte anzustreben, die moglichst gut per Rad o-
der zu FuR3 erreichbar sind. Des Weiteren sagt das Gutachten aus, dass wenn kein inte-
grierter Standort gefunden wird, zumindest attraktive Fuf3- und Radwegeverbindungen
geschgffen werden sollten, die auch fir Bewohner ohne Pkw eine Erreichbarkeit ermog-
lichen.

Nutzungskonflikte / Immissionen

Insbesondere durch die Anlieferung und die Frequentierung des Parkplatzes entstehen-
den durch den Betrieb eines Lebensmittelmarktes Emissionen. Am derzeitigen Standort
des Supermarktes bestehen erhebliche Konflikte zwischen der angrenzenden Wohnnut-
zung (Obergeschosse sowie 6stlich herangefiihrte Wohnbebauung) und den Larmemis-
sionen, die vom Supermarktbetrieb ausgehen. Die Verlagerung soll genutzt werden, um
diese bestehenden Konflikte zukiinftig deutlich zu reduzieren. Aus diesem Grund ist es
wichtig, dass bereits bei der Standortwahl darauf geachtet wird, dass insbesondere in
Richtung der Anlieferung keine sensible schutzbeduirftige Nutzung besteht. Zwar lassen
sich einige Konflikte durch technische Vorkehrungen wie z.B. eine Einhausung der Anlie-
ferung ldsen, besser ist es jedoch, solche Konflikte bereits im Vorfeld zu vermeiden.

Flachenverfugbarkeit

Die Flachenverfiigbarkeit spielt fir die Umsetzbarkeit des Vorhabens eine entscheiden-
de Rolle. Aufgrund der Dringlichkeit des Vorhabens besteht nicht die Mdglichkeit, durch
sehr langwierige Verhandlungen, die sich tiber Jahre hinziehen kénnten, eine Verfligbar-
keit herzustellen. Auch angemessene Preisvorstellungen spielen hinsichtlich der wirt-
schaftlichen Umsetzung des Vorhabens eine nicht zu vernachlassigende Rolle. Bei feh-
lender Mitwirkungsbereitschaft einzelner Eigentimer ist auch die Umlegung kein geeig-
netes Mittel, die erforderliche Grundstiicksverfiigbarkeit herbeizufiihren. Dies ergibt sich
aus dem privatnitzigen Charakter. Danach hat jeder Grundstiickseigentimer, der
Grundstiicke einwirft, grundsatzlich einen Anspruch auf Flachenzuteilung und kann nicht
gegen seinen Willen gezwungen werden, statt einer Flachenzuteilung eine Geldentscha-
digung zu akzeptieren.

Marktwirtschaftliche Attraktivitat

Seitens der Marktbetreiber werden Standorte bevorzugt, die gut einsehbar sind und bei
denen die Stellplatze ebenerdig, moglichst vor dem Gebéude hergestellt werden kdnnen.
Auch das Gebaude selbst sollte nach Moglichkeit von einer starker frequentierten Stral3e
aus sichtbar sein. Weiterhin ist die Situation der Anlieferung fir den Marktbetreiber ein
wichtiges Entscheidungskriterium.

9

Vgl. Gutachten als Grundlage fiir ein Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Ihringen am Kai-

serstuhl (2014), S. 85.
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3.3.7

4.1

Umweltvertréaglichkeit

Die sich verstarkenden Nutzungskonflikte im Bereich der landwirtschaftlichen Flachen
und der sonstigen Freirdume haben dazu gefihrt, dass viele Freiflachen bereits mit
landschaftsdkologischen Restriktionen belegt sind, die die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes ausschliel3en. Dies sind beispielsweise Naturschutzgebiete, regionale Griin-
ziige, geschiitzte Biotope oder Uberschwemmungsgebiete.

Neben den absoluten Ausschlusskriterien hinsichtlich der Okologie bestehen eine Viel-
zahl weiterer Schutzguter, die im Rahmen der Umweltpriifung beachtet werden mussen.
Im Wesentlichen sind dies folgende Kriterien bzw. Schutzguter:

= Landschafts- und Ortsbild sowie Aspekte der Erholung
= Boden

=  Grundwasser

= Oberflachenwasser

= Klima / Luft

= Tiere und Pflanzen

= Kultur- und Sachguter

= Auswirkungen auf Natura-2000-Gebiete

STANDORTALTERNATIVENPRUFUNG

Vorgehensweise

Die zuvor genannten Standortanforderungen bilden eine wichtige Entscheidungsgrundla-
ge fur die Standortwahl. Je nach Gewichtung der unterschiedlichen Anforderungen er-
scheinen die Standorte mehr oder weniger gut geeignet. In der Regel missen Kompro-
misse eingegangen werden und im Rahmen der Planung Minderungsmafnahmen z.B.
hinsichtlich der Eingriffe in Natur und Landschaft vorgenommen werden. Es gibt jedoch
auch absolute Ausschlusskriterien, die trotz sonstiger Eignung eines Standortes zu ei-
nem Ausschluss bzw. einer Bewertung als ,ungeeigneter Standort* fihren. Zu den abso-
luten Ausschlusskriterien z&hlen beispielsweise die ElachengréRe, die Erreichbarkeit /
ErschlieRbarkeit, die Flachenverfigbarkeit und dkologische Vorgaben wie ein FFH-
Gebiet oder ein Uberschwemmungsgebiet. Dariiber hinaus sind bestehenden stadtebau-
liche Entwicklungsziele der Gemeinde zu berticksichtigen.

Hochste Prioritéat sollten die in den Siedlungszusammenhang integrierten Standorte ge-
nielBen. Aus diesem Grund wurde in einem ersten Untersuchungsschritt ermittelt,
welche Standorte denkbar sind, die innerhalb des Siedlungskdrpers  liegen und ab-
geklart, ob diese fir eine Marktansiedlung in Frage kommen (vgl. Kap. 4.2).

Im zweiten Untersuchungsschritt wurde ermittelt, welche Standorte in Ortsrandlage in
Frage kommen und abgeklart, ob diese fir eine Marktansiedlung in Frage kommen (vgl.
Kap. 4.3).

Insgesamt wurden 10 mogliche Standorte fir die Ansiedlung eines grof3flachigen Le-
bensmittelmarktes untersucht. Diese sind auf der folgenden Karte dargestellt. Ebenfalls
dargestellt sind die beiden Bestandsstandorte B 1 (Edeka) und B 2 (Penny).
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(Quelle: Karte Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-W irttemberg)

4.2 Erster Untersuchungsschritt / Standorte innerha Ib des Siedlungskorpers
In Ihringen wurden im ersten Untersuchungsschritt die folgenden Standorte betrachtet,
die innerhalb des Siedlungskorpers liegen:
* P 1 - Schlupf (Riedengarten)
e P 2 - Ndrdlich Winzergenossenschaft
* P 3 - Parkplatz Schule Sud
* P4 - Parkplatz Schule Nord
Eine ausfuhrliche Beschreibung der Standorte ist im Anhang zu finden.

Standort P 1 (Schlupf / Riedengéarten) ist zwar sehr gut in die bestehende Siedlungs-
struktur integriert, erfllt aber nicht die Mindestanforderungen an die Grundstiicksgré3e
und ist derzeit nicht erschliebar. Die umgebenden Straf3en sind fur starken Publikums-
verkehr und Lieferverkehr nicht ausgelegt. Durch die N&dhe zur Wohnnutzung in Verbin-
dung mit bisher geringen Vorbelastungen ist mit erheblichen Nutzungskonflikten zu rech-
nen. Durch die gro3e Artenvielfalt in diesem Bereich sind zudem Konflikte hinsichtlich der
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4.3

Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt vorhanden. Eine Bebauung dieses
Bereiches wiirde den Zielen des guiltigen Bebauungsplans in diesem Bereich sowie des
Flachennutzungsplan der Gemeinde Ihringen widersprechen. Aus diesen Griinden ist der
Standort 1 fir die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarkts nicht geeignet.

Standort P 2 (N6rdlich Winzergenossenscharft) ist ebenfalls sehr gut in die beste-
hende Siedlungsstruktur integriert. Wegen der zu geringen Flachengr6i3e, der nicht vor-
handenen Flachenverfigbarkeit und des, einen Teil der Flache betreffenden, HQ 100
(Uberschwemmungsgebiet mit Planungs- bzw. Bauverbot) ist die Flache dennoch nicht
geeignet. Zudem wiirde die Realisierung eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort
den im Bebauungsplan und Flachennutzungsplan ausgedriickten stadtebaulichen Zielen
der Gemeinde widersprechen. Insgesamt ist der Standort damit als nicht geeignet zu
bewerten.

Auch Standort P 3 (Parkplatz Schule Sitid) ist sehr gut in die bestehende Siedlungs-
struktur integriert und weist eine gute Erreichbarkeit auf. Jedoch erfllt er nicht die Min-
destanforderungen hinsichtlich der GrundstiicksgrofRe, zudem liegt er im HQ 100 Be-
reich und gilt damit als Uberschwemmungsgebiet mit entsprechenden Konsequenzen
(grundsatzlich Planungs- und Bauverbot). Auch die schwierige Flachenverfiigbarkeit und
Uberlegungen zu Erweiterung der Kaiserstuhlhalle stehen dem Standort entgegen. Ins-
gesamt ist der Standort somit nicht geeignet .

Standort P 4 (Parkplatz Schule Nord) ist ebenfalls sehr gut in die bestehende Sied-
lungsstruktur integriert. Insbesondere die Lage unmittelbar angrenzend an den zentralen
Versorgungsbereich Ortszentrum und eine mdgliche Starkung dessen wirden fur den
Standort sprechen. Aufgrund der zu geringen Flachengroi3e, der geringen Flachenver-
fugbarkeit, dem Widerspruch mit dem Ziel der Gemeinde lhringen, die unbebauten Frei-
flachen in den Blockinnenbereichen des Ortszentrums von Bebauung frei zu halten, ist
dieser Standort jedoch nicht geeignet.

Zweiter Untersuchungsschritt / Standorte in Ort  srandlage

Der erste Untersuchungsschritt hat gezeigt, dass innerhalb des Ortszentrums von lhrin-
gen kein Standort fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes geeignet ist. Daher wur-
den darliber hinaus weitere Standorte in Ortsrandlagen untersucht.

* P 5 - Gundlingerstral3e/ Tuniberstral3e Sud
* P 6 - Gundlingerstral3e/ Tuniberstral’e Nord
* P 7-AmKrebsbach

* P8-Lager-Ost

» P 9- AuRerer Breul ll/ Kaibengasse

* P 10 - Breisacher Stral3e

Eine ausfuhrliche Beschreibung der Standorte ist im Anhang zu finden.

Der Standort P 5 (Gundlingerstraf3e/ Tuniberstrale Sid) ist als geeignet mit Auf-
lagen zu bewerten. Die Auflagen bestehen darin, dass eine attraktive und sichere An-
bindung fur Ful3gdnger und Radfahrer herzustellen ist. Dies betrifft insbesondere die
Querung der K 4930 (Tunibergstralle) sowie der L 134 (Gundlingerstraf3e). Zudem ware
ein Ausgleich fur die Eingriffe (mittlere bis hohe Konflikte mit den Schutzgiitern Boden
sowie Landschafts- und Ortshild) erforderlich. Ferner ware der Flachennutzungsplan
punktuell zu &ndern.
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Fir den Standort P 5 sprechen insbesondere die Flachengrolie, die gute Einsehbarkeit,
die sehr gute PKW-Erreichbarkeit und die geringen Nutzungskonflikte insbesondere hin-
sichtlich Larmimmissionen. Mit den oben genannten Auflagen, kann ein Zusammenhang
zur bestehenden und zukinftig geplanten Wohnbebauung hergestellt werden.

Der Standort P 6 (GundlingerstraRe/ TunibergstraRe Nord ) ist als nicht geeignet
zu bewerten. Die Mindestanforderung an die FlachengroRe wird nicht erfillt. Der Zu-
schnitt der Flache ist dariiber hinaus ungiinstig und ein Teil der Flache liegt im Uber-
schwemmungsgebiet (HQ 100). Durch die Nahe zur Wohnbebauung ist mit hohen Kon-
flikten beziglich des vom Vorhaben ausgehenden Larms zu rechnen. Mittel- bis langfris-
tig verfolgt die Gemeinde zudem eine andere Nutzung dieser Flache (Wohnen). Der Bei-
trag zur Verbesserung der raumlichen Nahversorgungssituation ist aufgrund der N&he
zum bestehenden Discounter im Gewerbegebiet nur gering.

Fir diesen Standort sprechen aus marktwirtschaftlicher Sicht die gute Erschliel3ung und
PKW-Erreichbarkeit sowie die Einsehbarkeit. Der Standort fligt sich auch gut in den
Siedlungszusammenhang sowie in die umgebende Nutzungsstruktur ein.

Der Standort P 7 (Am Krebsbach) ist insgesamt bedingt geeignet. Er weist eine
ausreichende GroRRe und einen stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang zur Wohnbe-
bauung auf (integrierte Lage). Schwierigkeiten bestehen insbesondere hinsichtlich der
ErschlieRung, zudem sind die Restriktionen, die aus der Lage einer Teilflache im Uber-
schwemmungsgebiet resultieren, zu beachten. Die Einsehbarkeit ist durch die Lage in
zweiter Reihe eingeschrankt, durch die Nahe zur Wohnbebauung sind zudem Konflikte
hinsichtlich Emissionen zu erwarten.

Auch der Standort P 8 Lager-Ost st als nicht geeignet einzustufen. Die Gemeinde ist
derzeit dabei die Planungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes an dieser Stelle zu
erarbeiten. Dartber hinaus ware der Standort aus mehreren anderen Grinden fir die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes nicht geeignet (z.T. Uberschwemmungsgebiet, zu
erwartende Nutzungskonflikte durch Verkehr und Emissionen, aus marktwirtschaftlicher
Sicht unguinstige Lage).

Der Standort P 9 (AuRerer Breul I/ Kaibengasse) ist nicht geeignet . Die Gemeinde
Ihringen beabsichtigt diesen Bereich als Wohngebiet zu entwickeln, das Bebauungsplan-
verfahren wurde bereits begonnen. Damit steht dieser Bereich nicht weiter als potenziel-
ler Standort fur einen Lebensmittelmarkt zur Verfuigung. Dartber hinaus sprechen weite-
re Aspekte gegen diesen Standort: Er ist derzeit verkehrstechnisch nicht erschlossen,
eine Anbindung muisste Uber Wohngebietsstral3en erfolgen was zu Nutzungskonflikten
hinsichtlich der Emissionen filhren wiirde. Bisher ist dieser Ortsrand frei von gewerbli-
chen Nutzungen. Durch die Lage am Ful3 des Kaiserstuhls weist der Standort eine hohe
Sensibilitdt des Landschaftsbildes auf. Fur den Standort wiirde der relativ gro3e Anteil
der Wohnbevdlkerung, fir den der Standort ful3laufig erreichbar wére, sprechen. Auch
die N&he zum Seniorenzentrum ist vor dem Hintergrund der Nahversorgung positiv, vor
dem Hintergrund der Emissionen jedoch negativ zu bewerten.

Der Standort P 10 (Breisacher Straf3e) ist nicht geeignet , da die Flache nicht ver-
fugbar ist. Zudem sprechen weitere Aspekte gegen diesen Standort: die verkehrstechni-
sche Anbindung erscheint schwierig, es sind wesentliche Konflikte hinsichtlich des Land-
schafts- und Ortsbildes zu erwarten. Weitere Konflikte betreffen die Schutzguiter Boden
sowie Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt. Ein Teil der Flache ist im Flachennut-
zungsplan als landwirtschaftliche Flache dargestellt, hier wére eine Anderung erforder-
lich.

Fir den Standort sprechen die Flachengrol3e, die Lage unmittelbar an der L 114
(Breisacherstralie), die Einsehbarkeit des Standortes sowie der positive Beitrag zur
Verbesserung der rAumlichen Nahversorgung.
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4.4 Zusammenfassende Empfehlung
Folgende potenzielle Standorte wurden fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
den ersten beiden Untersuchungsschritten in lhringen betrachtet (rot = ungeeignet; grin
= geeignet):

Nr.

Name

Empfehlung
= Grund

P1

Riedengarten

ungeeignet

= FlachengroRe

= ErschlieBbarkeit

= Konflikte (Larm, Natur und Landschaft)
= Widerspruch Ziele Gemeinde

P2

Nordlich Winzergenossenschaft

ungeeignet

= FlachengroRe

= Flachenverfugbarkeit

= ErschlieBung

= 2.T. Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)
=  Widerspruch Ziele Gemeinde

P3

Parkplatz Schule Suid

ungeeignet

= FlachengroRe

= Flachenverfugbarkeit

= Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)

P4

Parkplatz Schule Nord

ungeeignet

= FlachengroRe

= Flachenverfugbarkeit

=  Widerspruch Ziele Gemeinde

P5

Gundlingerstrae/ Tunibergstra-
3e Sud

Geeignet mit Auflagen

= Herstellung der Anbindung fir Radfahrer
und FulRgénger

= Naturschutzfachlicher Ausgleich
= FNP-Anderung

P6

Gundlingerstrae/ Tunibergstra-
3e Nord

ungeeignet
= FlachengréRe und —zuschnitt
= 2.T. Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)

= andere stadtebauliche Zielsetzung der
Gemeinde

= Konflikte (Larm)

P7

Am Krebsbach

bedingt geeignet
= ErschlieBung
= 2.T. Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)

P8

Lager-Ost

ungeeignet
= andere stadtebauliche Zielsetzung der
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Nr. Name Empfehlung
= Grund

Gemeinde (Wohnen)
= 2.T. Uberschwemmungsgebiet (HQ 100)
= Erreichbarkeit und Einsehbarkeit
= Nutzungskonflikte (Larm)
= Erreichbarkeit

P9 AuRerer Breul Il/ Kaibengasse ungeeignet

= andere stadtebauliche Zielsetzung der
Gemeinde (Wohnen)

= ErschlieBung / Konflikte aufgrund Emissi-
onen

= Beeintrdchtigung Orts-/ Landschaftsbild

P10 Breisacher StralRe ungeeignet
= Flachen nicht verfugbar
= ErschlieBung

= Beeintrachtigung Orts-/ Landschaftsbild

5 ZUSAMMENFASSUNG / FAZIT

Die Grundversorgung der Gemeinde lhringen wird derzeit nicht vollstindig durch Ange-
bote in der Gemeinde gedeckt. Ein Teil der ortlichen Kaufkraft im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel fliel3t aus der Gemeinde ab. Auch raumlich betrachtet bestehen in der Ge-
meinde Nahversorgungsliicken. Dies betrifft zum einen den Ortsteil Wasenweiler zum
anderen grol3e Teile des Wohnsiedlungsbereiches im Norden und Osten lhringens. Dies
geht aus dem Einzelhandelsgutachten hervor, das im Auftrag der Gemeinde erarbeitet
und 2014 fertiggestellt wurde.

Vor diesem Hintergrund ist die Gemeinde Ihringen bestrebt, die Grundversorgung in der
Gemeinde zu starken und zu verbessern. Der im Ort ansassige Supermarkt beabsichtigt
eine VergroRerung seiner Verkaufsflache, um auch zukinftig wettbewerbsfahig zu blei-
ben. Diese Erweiterung ist somit auch fir die Sicherung der Grundversorgung der Ge-
meinde notwendig. Wie die Darstellung in Kap. 3.2 gezeigt hat, ist eine Erweiterung am
Bestandsstandort nicht moglich.

Es wurden insgesamt 10 Standorte innerhalb der Gemeinde Ihringen auf ihre Eignung als
Standort fur einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt hin untersucht. Wie sich auch aus
den raumordnerischen Vorgaben (vgl.: Kap: 2) ergibt, sind dabei grundséatzlich die
Standorte, die sich innerhalb des Siedlungskdorpers befinden gegentiber solchen in Orts-
randlagen zu bevorzugen. In Ihringen wurden 4 potenzielle Standorte ermittelt, die inner-
halb des Siedlungskdrpers liegen. Alle 4 Standorte, die in den Siedlungskorper integriert
sind, haben sich jedoch als nicht geeignet erwiesen.

Im zweiten Schritt wurden 6 weitere Standorte in Ortsrandlage hinsichtlich ihrer Eignung
untersucht. Von diesen Standorten hat sich nur der Standort P 5 (Gundlingerstral3e/ Tu-
nibergstraRe Sid) als geeignet erwiesen. Des Weiteren hat sich der Standort P 7 (Am
Krebsbach) als bedingt geeignet herausgestellt. Die Standorte P 6 sowie P 8 bis P 10
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sind als ungeeignet zu bewerten. Bezuglich der Verbesserung der Nahversorgung sind

die Standorte P 5 und P 7 &hnlich zu bewerten.

Untersuchte Standorte nach Eignung
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(Quelle: Karte Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-W irttemberg)
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