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Vorbemerkungen

Die Gemeinde Neulingen hat die imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen, im November 2010
mit der Erarbeitung einer gutachterlichen Stellungnahme zur geplanten Verlagerung und
Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Edeka Lebensmittelmarktes in Neulingen so-
wie zur beabsichtigten Ansiedlung eines Treff 3000 Lebensmitteldiscounters beauftragt. Vor
diesem Hintergrund sollen zudem die die grundsatzlichen Ansiedlungspotenziale im Bereich

Lebensmitteleinzelhandel* beleuchtet werden.

Zu begutachten sind die mdglichen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen
der geplanten Standortverlagerung sowie der damit verbundenen Verkaufsflachenerweite-
rung des bestehenden Edeka-Supermarktes (= Lebensmittelvollsortimenter) von derzeit 930
m?2 Verkaufsflache auf dann ca. 1.500 m2 Verkaufsflache. Der bestehende Edeka-
Supermarkt befindet sich derzeit in Ortsrandlage von Neulingen in der Fasanenstral3e 6 (=
Planstandort). Die Planungen sehen eine Verlagerung dieses Supermarktes auf ein angren-
zendes Nachbargrundstick vor. Der bestehende Standort soll anschlieBend gemal den Pla-
nungen des Grundstiickseigentiimers sowie des Betreibers Edeka mit dem Anbieter ,Treff
3000" (= Softdiscounter der Edeka-Gruppe) belegt werden und somit als Standort flr Le-
bensmitteleinzelhandel erhalten bleiben. Demzufolge ergdben sich durch die Vorhaben Ver-
kaufsflachenzuwachse im Bereich Lebensmittel in Neulingen von insgesamt ca. 1.500 m?2

Verkaufsflache.

Das Vorhaben fallt damit unter das raumordnerische Kriterium der Grof3flachigkeit geman
811 Abs. 3 BauNVO. Zu beurteilen sind im Rahmen der vorliegenden Potenzial- und Auswir-
kungsanalyse folgerichtig die stddtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des
Vorhabens v.a. gemall dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg und dem Regio-
nalplan Nordschwarzwald. Vor diesem Hintergrund sind insbesondere die moglichen Auswir-
kungen auf die Gemeinde Neulingen sowie auf die zentraltrtlichen Versorgungsbereiche der

Umlandkommunen und deren Nahversorgungsfunktion zu bewerten.

In Abstimmung mit der Gemeinde Neulingen sind die wesentlichen Ziele der Analyse,

Yim Folgenden werden die Begriffe Lebensmitteleinzelhandel und Einzelhandel im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel synonym verwendet.
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- das aktuell bestehende Ansiedlungspotenzial im Bereich Lebensmittel fir Neulingen
zu ermitteln,

- die moglichen Auswirkungen des Vorhabens (d.h. 1. Verlagerung und Erweiterung
des bestehenden Edeka Lebensmittelvollsortimenters sowie 2. die Neuansiedlung ei-
nes Treff 3000 Lebensmitteldiscounters) anhand der einschlagigen raumordnerischen
Prufkriterien zu bewerten,

- bei etwaigen kritischen Werten zu Prifkriterien in Folge der geplanten Verkaufsfla-
chendimensionierung Empfehlungen fir die Flachendimensionierung zu geben (Sen-

sitivitdtsanalyse),

Fur die Auswirkungsanalyse wurden v.a. die folgenden Daten und Unterlagen verwendet
bzw. berlicksichtigt:

“2 als raumordnerische Bewer-

- ,Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiurttemberg
tungsgrundlage (Abschnitt 3.3.7),
- ,Regionalplan 2015 Nordschwarzwald®,

- ,Versorgungskonzept Neulingen“ der Edeka Handelsgesellschaft Stidwest.

Die gutachterliche Stellungnahme dient damit letztlich der Entscheidungsfindung bei der Ge-

nehmigung des Vorhabens.

Mit dem Auftraggeber wurde eine Fertigstellung der Potenzial- und Auswirkungsanalyse bis

Ende Februar 2011 vereinbart.

Am 5. Mai 2011 fand dann ein Scoping-Termin im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in
Neulingen unter Beteiligung des Regierungsprasidiums, des Regionalverbandes, den Ge-
meinden Neulingen, Kieselbronn und Olbronn-Diirrn sowie dem Landratsamt, dem Pla-
nungsbiro Gerhardt, Karlsruhe, und der imakomm AKADEMIE statt. Auf Wunsch wurden
einzelne wenige Ergadnzungen im Gutachten vorgenommen. Zudem wurden abschliel3end
nochmals alle Zahlen kontrolliert und ggf. redaktionell Gberarbeitet (z.B. bei grof3eren Run-
dungsdifferenzen). Zudem hatte es sich an zwei Stellen ergeben, dass Berechnungen richtig

waren, in Tabellen allerdings Spalten verschoben waren. Die falsche Wiedergabe von Be-

2 Bewertungskriterien (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Be-
eintrachtigungsverbot) werden mit ungefahren Richtwerten in der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeri-
ums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten — Raumordnung, Bauleitplanung und
Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 konkretisiert.
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rechnungen in Tabellen hat dabei nur die Umlandberechnungen betroffen. Da dies auf eine
fehlerhafte Zuweisung in der Datenbank zuriickzufuhren ist und fur die im Gutachten ausge-
wiesene Zone la bzw. die Umlandgemeinden unterschiedliche Datenbanken existieren, war
der Wert fir den im Gutachten als Zone 1a definierten Ort Neulingen nicht betroffen. Zudem
waren Angaben von Verkaufsflachen nicht richtig dokumentiert, in der Berechnung allerdings
richtig vermerkt worden. Gleiches gilt fiir die Potenzialanalyse. Dies wurde selbstverstandlich

angepasst. Aussagen im Gesamtergebnis waren jeweils nicht betroffen.

Dr. Peter Markert, Dipl.-Geographin Julia Bubbel, Jens Wolter M.A., im Februar 2011
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1

Zentrale Ergebnisse

1.

Aufgabenstellung: Die Gemeinde Neulingen plant die Starkung ihres lokalen Lebensmit-

teleinzelhandels. (1) Vor diesem Hintergrund soll in einem ersten Schritt das aktuell be-
stehende Ansiedlungspotenzial im Bereich Lebensmittel im Rahmen einer Potenzialana-
lyse bestimmt werden. (2) In der Gemeinde Neulingen sind die Verlagerung und die da-
mit verbundene Erweiterung des heute in der Fasanenstrale 6 bestehenden Edeka-
Lebensmittelmarktes geplant. Der Planstandort befindet sich auf dem Nachbargrundstiick
des aktuell bestehenden Edeka-Supermarktes, ein Sportplatz, der unmittelbar an ein
Wohngebiet sowie die Bundesstral3e B249 im Ortsteil Bauschlott angrenzt. Die geplante
Edeka-Filiale soll im Zuge der Standortverlagerung von derzeit 930 m? auf 1.500 m? Ver-
kaufsflache vergroRert werden. Daruber hinaus beabsichtigt der Betreiber Edeka, den
derzeitigen Edeka-Standort auch weiterhin als Lebensmittelstandort zu nutzen und hier
einen Treff 3000 Lebensmitteldiscounter mit 800 m? Verkaufsflache anzusiedeln. Insge-
samt wurden bei Durchfilhrung des skizzierten Vorhabens zuséatzlich ca. 1.500 m2 Ver-
kaufsflache im Bereich Lebensmitteleinzelhandel (ohne Beriicksichtigung / Abzug von
Verkaufsflache, auf der Non-Food-Artikel angeboten werden) entstehen. Aufgrund der
Grol3flachigkeit der geplanten Markte bzw. des Gesamtvorhabens, das aufgrund der
raumlichen Nahe von bestehendem Standort und Planstandort auch insgesamt zu be-
trachten ist (vgl. Agglomerationsregelung laut Regionalplan Nordschwarzwald 2015), ist
im Rahmen einer raumordnerischen Auswirkungsanalyse zu prifen, ob das Vorhaben
nicht nur unwesentliche stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen auf die zent-
ralortlichen Versorgungsbereiche der Gemeinde Neulingen respektive die Nahversor-
gungsfunktion der Gemeinde insgesamt sowie das Umland hat. Prufkriterien sind v.a.
das Integrationsgebot, das Kongruenzgebot, das Beeintrachtigungsverbot sowie weitere
Prufkriterien gemaf § 11. Abs. 3 BauNVO. Sollten bei den genannten Prufkriterien kriti-
sche Werte erreicht werden, sollte vereinbarungsgemaf im Rahmen einer Sensitivitats-
analyse eine alternative Verkaufsflachendimensionierung fir das Vorhaben erarbeitet

werden.

Vorhaben: Vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung wird das in der Aufgabenstel-
lung beschriebene Vorhaben bzw. dessen Auswirkungen durch Umsatzumverteilungen
gegenuber bestehenden Anbietern (= Beeintrachtigungsverbot) wie folgt differenziert un-

tersucht;
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» Ansatz / Betrachtung 1: Betrachtung der Auswirkungen der reinen Verkaufsflachen-
erweiterung des Edeka-Supermarktes von heute ca. 930 m2 Verkaufsflache auf dann
ca. 1.500 m2 Verkaufsflache -> Auswirkungen durch die zusatzliche Verkaufsflache
bzw. den darauf erwirtschafteten zusatzlichen Umsatz?

» Ansatz / Betrachtung 2: Betrachtung der Auswirkungen der Standortverlagerung und
der Errichtung von 1.500 m? Verkaufsflache durch den ,neuen* Edeka-Supermarkt ->
Auswirkungen durch die hypothetische Neuansiedlung von insgesamt 1.500 n2 Ver-
kaufsflache eines Lebensmittelvollsortimenters?

» Ansatz / Betrachtung 3: Betrachtung der Auswirkungen des Gesamtvorhabends,
namlich Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Supermarktes UND Neuansiedlung
eines Treff 3000 (= Lebensmitteldiscounter) am bestehenden Standort -> Auswirkun-

gen des Gesamtvorhabens bei einer Ansiedlung von 2.300 m2 Verkaufsflache?

3. Methodik: Neben einer Bewertung des Planstandortes wurde der gesamte Lebensmittel-
einzelhandel in Neulingen (auch Ladenhandwerk mit Béackereien / Metzgereien) sowohl
unter quantitativen (z.B. VerkaufsflachengréR3e) als auch unter qualitativen Aspekten
(z.B. Lage, Zukunftsfahigkeit) erhoben und analysiert sowie eine umfassende Wettbe-
werbsanalyse im gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens in den planobjektrelevanten
Sortimentsbereichen (samtliche Lebensmittelanbieter aller Betriebsformen, auch Laden-
handwerk; sortimentsscharfe Verkaufsflachenerhebungen) durchgefiihrt. Weiterhin wur-
den u.a. zur Absicherung der Marktgebietsabgrenzung ein Interview (u.a. zu Fragen nach
der Kundenherkunft) mit der Marktleitung des bestehenden Edeka-Supermarktes in Neu-

lingen gefihrt.

4. Analyse Nachfragesituation: Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird unter Beriicksichti-

gung der verkehrlichen und wettbewerblichen Rahmenbedingungen das Kleinzentrum
Neulingen und den zugehérigen Nahbereich (d.h. die Gemeinden Olbronn-Durrn und
Kieselbronn) umfassen. Insgesamt leben im gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens
ca. 13.070 Einwohner mit einem Kaufkraftpotenzial im Bereich Lebensmittel von ca.
28,1 Mio. Euro pro Jahr.

5. Analyse Angebotssituation: Das Angebot im Bereich Lebensmittel in der Gemeinde Neu-

lingen ist derzeit deutlich unterdurchschnittlich: Die Verkaufsflachenausstattung ist mit
ca. 199 m2 Verkaufsflache im Bereich Lebensmittel pro 1.000 Einwohner in Neulingen im

Vergleich mit &hnlich strukturierten Gemeinden gering. Infolgedessen zeichnet sich Neu-
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lingen auch durch eine geringe Kaufkraftbindungsquote im Bereich Lebensmittel von
gerade einmal 29% aus, d.h. nur 29% der vorhandenen Kaufkraft bei den Einwohnern
von Neulingen (nicht der Einwohner des Umlandes) fur den Lebensmitteleinkauf werden
tatsachlich auch in Neulingen ausgegeben. Das sonstige Marktgebiet des Vorhabens
verfugt lediglich in der Gemeinde Kieselbronn Uber einen Lebensmittelanbieter (Nah &
Gut), der aber ausschlie3lich Nahversorgungsfunktionen Ubernimmt. Die grof3en Wett-
bewerbsstandorte des Vorhabens liegen somit auf3erhalb des vorhabenbezogenen
Marktgebietes (v.a. Bretten, Pforzheim, Maulbronn, Knittlingen, Konigsbach-Stein). Die
Nahversorgungsstrukturen in Neulingen und dem zugehdrigen Nahbereich deuten auf ein

Ansiedlungspotenzial im Bereich Lebensmittel in Neulingen hin.

6. Aktuelles Ansiedlungspotenzial im Bereich Lebensmittel in Neulingen: Durch die maximal

realistische Erhéhung von Kaufkraftbindung und Marktanteilen im Einzugsbereich des
Lebensmittelstandortes Neulingen sowie durch die Abschéatzung der als raumordnerisch
noch maximal als vertraglich einzustufenden Intensivierung des Wettbewerbs im Nahbe-
reich von Neulingen lasst sich unter Maf3gabe durchschnittlicher Leistungskennzahlen
(v.a. durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner sowie durch-
schnittliche Flachenproduktivitaten) und je nach Betreiberkonzept ein aktuelles Ansied-
lungspotenzial fir Neulingen im Bereich Lebensmittel von ca. 2.050 bis 2.250 m?
Verkaufsflache ableiten. Dies entspricht einem zusatzlichen Umsatzpotenzial von ca.
8,3 Mio. Euro pro Jahr.

7. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Gesamtvorhabens (= Edeka-Supermarkt +

Treff 3000 Discounter): Auf Basis der vom Betreiber des aktuellen Edeka-Supermarktes

angegebenen Umsatzdaten sowie branchentblicher Flachenproduktivitaten (ca. 4.000
Euro pro m? fur Softdiscounter, Quelle: Handel aktuell 2009/2010) kann von einem Plan-
umsatz fir das Gesamtvorhaben von ca. 9,6 Mio. Euro im Bereich Lebensmittel sowie
ca. 1,1 Mio. Euro im Bereich Non-Food ausgegangen werden (90% Food-Anteil). Der
zusatzliche Planumsatz belduft sich hingegen auf ca. 5,4 Mio. Euro im Bereich Le-
bensmittel und ca. 0,6 Mio. Euro im Bereich Non-Food. Gemal der Marktanteilsbe-
rechnung ergibt sich dabei die folgende Umsatzherkunft des Gesamtvorhabens: Ca. 63%
(= ca. 6,1 Mio. Euro pro Jahr) des Planumsatzes im Bereich Lebensmittel werden vo-
raussichtlich mit Kunden aus Neulingen (Zone l1a) erwirtschaftet, ca. 22% (= ca. 2,1 Mio.
Euro pro Jahr) des Umsatzes kommen voraussichtlich aus der Nachbargemeinde

Olbronn-Diirrn (= Zone 1b) und ca. 8% werden aus der Gemeinde Kieselbronn (= Zone
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2) stammen. Der Anteil der Streuumsétze am Planumsatz des Erweiterungsvorhabens
wird sich mit Ricksicht auf die verkehrsgiinstige Lage des Vorhabenstandortes auf ca.

8% und damit auf ca. 0,6 Mio. Euro pro Jahr belaufen.

8. Bewertung Vorhaben geméaR Integrationsgebot:

Das Integrationsgebot ist erfillt, es kann von einer Nahversorgungsfunktion der
geplanten Markte ausgegangen werden. Indikatoren eines integrierten Standortes
sind gegeben — beispielsweise eine direkte OPNV-Anbindung, Lage nahe mehrerer

Wohngebietslagen. Dies gilt fur alle drei Betrachtungen.

9. Bewertung Vorhaben gemal Kongruenzgebot:

Das Kongruenzgebot wird formal und faktisch eingehalten. Begrindung: Ca. 93%
des Planumsatzes des Gesamtvorhabens stammt aus dem Nahbereich der Gemeinde
Neulingen (Neulingen selbst und die Gemeinden Olbronn-Diirrn und Kieselbronn). Das
Kongruenzgebot wird auch bei isolierten Betrachtungen (nur Erweiterung, nur Edeka-

Supermarkt insgesamt) eingehalten.

10. Bewertung des Erweiterungsvorhabens des Edeka-Supermarktes gemafd Beeintrachti-

qungsverbot bei einer Verkaufsflachenerweiterung auf 1.500 m2 (Betrachtung / Ansatz

1lund 2):

Das Beeintrachtigungsverbot wird bei einer Erweiterung der Verkaufsflache auf
1.500 m2 sowohl bei der Betrachtung des reinen Erweiterungsvorhabens als auch
bei Betrachtung der hypothetischen Neuansiedlung des Edeka-Supermarktes mit
1.500 m2 Verkaufsflache eingehalten — dies gilt sowohl gegeniiber dem Gesamtstandort
Neulingen, den Gemeinden im tbrigen Marktgebiet als auch gegentiber den Kommunen

im weiteren Umland.
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11.

12.

13.

Bewertung des Gesamtvorhabens (Erweiterung Edeka + Neuansiedlung Treff 3000) ge-

mafR Beeintrachtigungsverbot bei einer Verkaufsflachenerweiterung auf insgesamt
2.300 m2 (Ansatz 3):

Das Beeintrachtigungsverbot wird bei der Bewertung der geplanten Gesamtver-
kaufsflachen von ca. 2.300 m2 knapp eingehalten — dies gilt sowohl gegenlber dem
Gesamtstandort Neulingen, den Gemeinden im tbrigen Marktgebiet als auch gegentber

allen weiteren Nahversorgungslagen in den Umlandgemeinden.

Beflirchtungen, dass durch ein in Neulingen entstehendes Angebot von Lebensmittelvoll-
sortimenter und (Soft)Discounter nebeneinander, dies zu Verbundeinkaufen und damit
potenzierten Kaufkraftabflissen in Umlandgemeinden fuhren kénnte, scheinen sehr un-
wahrscheinlich. Nach wie vor durften Einkaufe des tatsachlich taglichen Bedarfs bei An-

bietern vor Ort (z.B. Nah und Gut, Kieselbronn) getatigt werden.

Bewertung weiterer Prufkriterien gemafld 811 Abs. 3 BauNVO:

= Samtliche Prifkriterien wie beispielsweise Umweltwirkungen und Auswirkun-
gen auf den Naturhaushalt sowie verkehrliche Auswirkungen werden eingehal-

ten.

Empfehlung: Dem Gesamtvorhaben ist aus gutachterlicher Sicht zuzustimmen. Die Ver-
kaufsflachen sollten aber den Wert von insgesamt 2.300 m2 nicht Gberschreiten, da sonst
schadliche Auswirkungen im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes nicht auszuschliel3en

sind.
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2 Die Rahmenbedingungen am Standort Neulingen

2.1 Aufgabenstellung und relevante Daten zum Lebensmitteleinzelhandel

Aufgabenstellung:

Die Firma Edeka plant die Verlagerung ihres am stdlichen Ortseingang von Neulingen (Fa-
sanenstralle 6) gelegenen Supermarktes (E aktiv Markt) auf ein sich unmittelbar anschlie-

Bendes Nachbargrundstiick, welches derzeit als Sportplatz genutzt wird.

Im Zuge der Standortverlagerung soll die Verkaufsflache von derzeit 930 m2 auf insgesamt
1.500 m? erweitert werden. Des Weiteren besteht seitens des Betreibers und des Grund-
stiickseigentimers die Absicht, den bisherigen Edeka-Markt auch weiterhin als Lebensmit-
telstandort zu nutzen. Vor diesem Hintergrund soll der Altstandort durch den Anbieter ,Treff
3000“ (Softdiscounter der Edeka-Gruppe) belegt werden. Insgesamt wirden somit am
Standort Neulingen ca. 1.500 m? Verkaufsflache im Bereich Lebensmittel hinzukommen, das
Angebot an Lebensmitteleinzelhandel wird am Planstandort und am Altstandort dann ca.
2.300 m2 Verkaufsflache (bisher: 930 m2 Verkaufsflache) betragen.

Vor diesem Hintergrund soll im Rahmen der nachfolgenden Analyse das aktuelle Ansied-
lungspotenzial im Bereich Lebensmittel in Neulingen genauer bestimmt werden. Im An-
schluss kann das Vorhaben auf Grundlage der zuvor bestimmten tatsachlichen Ansiedlungs-
potenziale raumordnerisch bewertet werden. Demnach fallt das Vorhaben angesichts der
geplanten Verkaufsflachendimensionierung der beiden Lebensmittelmarkte unter das Kriteri-
um der Grof¥flachigkeit gemal? § 11 Abs. 3 BauNVO. Somit ist eine Prifung gemafl den
Prifkriterien nach Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (respektive Einzelhandelser-
lass Baden-Wiurttemberg) und Regionalplan Nordschwarzwald sowie weiteren Regelungen
gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO notwendig.

Zu begutachten sind folgerichtig die moglichen raumordnerischen und stadtebaulichen Aus-
wirkungen der geplanten Standortverlagerung sowie der damit verbundenen Verkaufsfla-

chenerweiterungen.
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Fir eine valide und fundierte Bewertung der moglichen Potenziale und Auswirkungen sind

insbesondere folgende Schritte vorzunehmen:

1. Rahmenbedingungen am Standort Neulingen sowie Betrachtung des Planstandortes,

2. Ist-Analyse der Nachfrage- und Angebotssituation in Neulingen und dem Einzugsge-
biet des Vorhabens,

3. Darstellung des aktuellen Ansiedlungspotenzials im Bereich Lebensmittel in Neulin-
gen (Potenzialanalyse),

4. Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens (=Auswirkungsanalyse),
sowie ggfs. Ermittlung einer vertrglichen Verkaufsflachendimensionierung fur das

Vorhaben (= Sensitivitdtsanalyse)

Daten zum Lebensmitteleinzelhandel (= Einordnung des Vorhabens):

Gemal den nachfolgenden Kriterien werden im Bereich Lebensmittel verschiedene Betriebs-
formen unterschieden und an entsprechenden Stellen im Rahmen dieser Auswirkungsanaly-
se verwendet. Das Vorhaben in Neulingen fallt unter die Vertriebsformen ,Supermarkt” (hier:

Edeka Vollsortimenter) und ,Lebensmitteldiscounter” (hier: Treff 3000).
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Tabelle 1: Vergleich unterschiedlicher Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel

Lebensmittel- S
T Discounter Supermarkte > el Suger— Warenhauser /
Beispielhaft markte Verbraucher-
Betreiber: N markte
= Nl
|| REWE JI e & real-
Einzelhandelsge-
schaft mit einer
bisher Ublichen Ver- Ein Supermarkt
kaufsflache unter ist ein Einzel- Ein SB-
1.000 m2 (Trend handelsgeschft Ein grof3er Su- Warenhaus ist
geht hin zu Ver- o permarkt ist ein ein Einzelhan-
kaufsflachen (iber mit einer Ver- Einzelhandels- | delsgeschéft mit
. kaufsflache N } >S9
diesem Wert), das swischen 400 geschaft, mit einer Verkaufs-
ausschlief3lich in und 2.500 mz einer Verkaufs- | flache von min-
Selbstbedienung ein das éin Le- ' flache zwischen destens 5.000
Definition begrenztes, auf bensmittelvoll- 2.500 und 5.000 | m?, das ein Le-
umschlagstarke sortiment und m2, das ein Le- bensmittelvoll-
Artikel konzentrier- Nonfood I- bensmittelvoll- sortiment und
tes Lebensmittelan- Artikel fiihrt und sortiment sowie Nonfood I-
gebot und Nonfood einen geringen Nonfood I und | Artikel sowie ein
I-Sortiment sowie Anteil an Nonfood II- umfangreiches
ein regelmanig Nonfood Il auf- Artikel fuhrt. Nonfood II-
wechselndes Akti- weist Angebot fuhrt.
onsangebot mit '
Schwerpunkt
Nonfood Il fithrt”.
Durchschnittliche . ca. 23.650 his ca. 47.500 bis
Artikelzahl ca. 1.400 bis 3.700 ca. 10.500 29.750 31.300
g&fﬁﬁgﬁ;{)o dl 92,6% 93,7% 91,6% 81,0%
pntel Personal 6,8% 13,7% 12,7% 11,1%
osten am Umsatz
gﬂa"’t‘g;tggges"e (Um- 40,8% 27,6% 9,0% 14,7%
Klassisches ja nein nein nein
SB-Konzept
Quelle: EHI Handel aktuell, Ausgabe 2009/2010 sowie telefonische Auskiunfte von Regional- und
Expansionsabteilungen einzelner Lebensmittelanbieter.

8 Anmerkung: bisher wurden Anbieter mit einer Verkaufsflache zwischen 1.500 und 5.000 m2 zu Verbraucher-
méarkten gezahlt und Anbieter von 400 — 1.500 m? als Supermérkte eingestuft. Mit Veréffentlichung des EHI Han-
del aktuell 2008/2009 wurde eine neue Einteilung mit Supermérkten von 400 — 2.500 m? und grof3en Supermark-
ten von 2.500 — 5.000 m? eingefuhrt; die Bezeichnung Verbrauchermarkt entfallt.

“ Als Nonfood I-Artikel werden laut ,Handel aktuell* (aktuelle Ausgabe) die eher nahversorgungsrelevanten Berei-
che wie Drogeriewaren oder Tiernahrung eingestuft, wahrend Nonfood Il-Artikel mittel- bis langfristige Angebote,
wie Bekleidung, Haushaltswaren oder Elektrowaren umfassen (Einteilung nach GS1-
Warengruppenklassifizierung).
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2.2

Vorgaben der Raumordnung und des Stadtebaus in Baden-Wirttemberg

Zu prufen ist, welche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der

Gemeinde Neulingen sowie im Kerneinzugsgebiet durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Im Wesentlichen sind damit Vorgaben der Baunutzungsverordnung (811 Abs. 3 BauNVO)

sowie des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg und dessen Konkretisierung im

Einzelhandelserlass Baden-Wiurttemberg (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integ-

rationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) zu prifen.® Bezogen auf Ein-

zelhandelsgrol3projekte (Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige

grof3flachige Einzelhandelsbetriebe fir Endverbraucher) gelten demnach die folgenden

Prufkriterien:

Das Integrationsgebot zielt darauf ab, Einzelhandelsgrof3projekte vorrangig an stad-

tebaulich integrierten Standorten zu errichten. Letztlich soll dadurch ein moglicher
Funktionsverlust der meist durch Einzelhandel gepréagten Innenstadte bzw. zentralort-
lichen Funktionsbereiche verhindert werden. Das Integrationsgebot zielt explizit auch
auf die verbrauchernahe Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfes ab und be-
ricksichtigt als Kriterium fir eine verbrauchernahe Versorgung die Kriterien fuBlaufi-

ge Erreichbarkeit des Planstandortes bzw. Erreichbarkeit via OPNV.

Das Kongruenzgebot fordert, dass sich ein Einzelhandelsgroprojekt in das zentral-

ortliche System einfligen muss. Die Gemeinde Neulingen ist hinsichtlich ihrer zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion als Kleinzentrum eingestuft. lhr obliegt damit die Si-
cherstellung der Grundversorgung fiir den zugehoérigen Nahbereich. Dieser setzt sich
gemal dem Regionalplan 2015 Nordschwarzwald aus den Gemeinden Neulingen,
Olbronn-Diirrn und Kieselbronn zusammen. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes
liegt vor, wenn der Einzugsbereich des Vorhabens diesen zentral6rtlichen Verflech-
tungsbereich der Standortgemeinde wesentlich Uberschreiten wirde. Hiervon wird
ausgegangen, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Raumen aul3erhalb des Ver-
flechtungsbereiches — in diesem Fall dem Nahbereich von Neulingen — generiert
werden (vgl. hierzu Abschnitt 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses).

° Vgl. hierzu Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von Einzel-
handelsgrof3projekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass)
vom 21. Februar 2001.
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» Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die

GroRRe oder Folgewirkungen des Einzelhandelsgrol3projektes sowohl das stadtebauli-
che Geflge als auch die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Standortgemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt
werden durfen. Gemal3 Einzelhandelserlass und letztlich auch Regionalplan 2015
Nordschwarzwald ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung auszugehen,

wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Umsatz-

verlust ab 10% zu rechnen ist (vgl. hierzu auch Abschnitt 3.2.2.3 des Einzelhandels-
erlasses). Durch diese Regelung sollen vor allem drohende Geschéftsaufgaben ver-

hindert werden.

= Weitere Prufkriterien nach 811 Abs. 3 BauNVO sind u.a. mogliche schadliche Um-

welteinwirkungen, mdogliche Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf
den Verkehr und auf das Orts- und Landschaftsbild.

= Agglomeration: Das zu betrachtende Vorhaben umfasst neben der Verlagerung und

Erweiterung des bestehenden Edeka-Supermarktes zudem die Neuansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters (Treff 3000) am Edeka-Altstandort. Aufgrund der resultie-
renden Standortverbundlage dieser beiden Anbieter sind auch die Agglomerationsef-
fekte zu untersuchen, die durch das Gesamtvorhaben zu erwarten sind. Effekt: In der
Betrachtung mdglicher raumordnerischer und stadtebaulicher Auswirkungen missen
die Umsatze der raumlich nahe beieinander liegenden Einzelhandelsbetriebe zu-

sammengerechnet und wie ein Betrieb betrachtet werden.

Laut Regionalplan Nordschwarzwald besteht eine Agglomeration, wenn die Betriebe
eine Funktionseinheit bilden. Eine solche Funktionseinheit liegt gemaf Art. 2.2.2 des
Einzelhandelserlasses immer dann vor, wenn die am Standort befindlichen Betriebe
ein bestimmtes gemeinsames Nutzungskonzept haben, durch das die jeweiligen Be-
triebe zum einen wechselseitig voneinander profitieren und durch das zum anderen
die Betriebe nicht als Konkurrenten, sondern als gemeinschaftlich verbundene Teil-
nehmer am Wettbewerb erscheinen (vgl. auch VGH Baden-Wirttemberg, Beschluss
vom 22. Januar 1996 — 8 S 2964/95 -, BRS 58 Nr. 201).

Damit ist der Rechtsrahmen definiert. Im Folgenden werden die fur die weitere Betrachtung

relevanten Indikatoren (Demografie, usw.) kurz beschrieben.
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2.3 Kurzprofil Standort Neulingen

Der Standort Neulingen wurde von der imakomm AKADEMIE anhand einzelner Indikatoren
kurz analysiert. Eine Bewertung Neulingens erfolgt jeweils im Vergleich zum Landkreis
Enzkreis und zum Land Baden-Wirttemberg insgesamt. Dabei gilt: S&mtliche im Folgenden

verwendeten Daten basieren auf Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg.

Tabelle 2: Statistisches Kurzprofil Neulingen:

Indikator Gem_emde Landkreis Enzkreis Lapd Baden-

Neulingen Wirttemberg
6.629

Bevolkerungsstand 12/2009 194.554 10.744.921

Bevolkerungsentwicklung 2000 bis 2009 +0,9% +2,1%

gE;gr\]/)olkerungsprognose 2030 (mit Wanderun- - 4.8% - 3.5%

Anteil der unter 18-jahrigen o o o

an der Gesamtbevélkerung 2009 19,9% 18,8% 17.7%

Anteil der 65-jahrigen und Alteren o 0

an der Gesamtbevélkerung 2009 17.8% 19,8% 19,5%

- ~ 0
Anteil der Auslander an der 5,3% 9.2% 11,8%

Gesamtbevélkerung 2008

Berufseinpendler / Berufsauspendler und
Pendlersaldo 2009

924 /2.088
-1.164
Ungebundene Kaufkraft je Einwohner am

Wohnort 2005 17.640 Euro 17.218 Euro 15.729 Euro

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten des Statistischen Landesamtes.

20.483/39.775
-19.292

Erkenntnis: Die demografische Entwicklung Neulingens ist sowohl rickblickend als auch
voraussichtlich durch ein Uberdurchschnittliches / anhaltendes Bevélkerungswachstum ge-
kennzeichnet. Der Uberdurchschnittlich hohe Anteil der unter 18-Jahrigen an der Bevolke-
rung und das negative Pendlersaldo veranschaulichen zudem, dass Neulingen ein beliebter
Wohnstandort ist. Der negative Pendlersaldo deutet allerdings auch auf einen Kaufkraftver-
lust hin, der sich — bei einem durchschnittlichen oder gar unterdurchschnittlichen Einzelhan-

delsangebot — in geringen Kaufkraftbindungsquoten niederschlagen durfte.

Die Rahmenbedingungen des Vorhabens sind damit definiert. Im Folgenden wird nun der

Mikrostandort (Planstandort) betrachtet.
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3 Der Planstandort in Neulingen

3.1 Daten des Planstandortes

Der Planstandort der beiden projektierten Lebensmittelméarkte befindet sich an der Bundes-
straRe B294 (= Pforzheimer StraRe) am sldlichen Ortsausgang der Gemeinde Neulingen in
Richtung Pforzheim. Der Planstandort, der zurzeit durch den bestehenden Edeka-Markt und
einen Sportplatz gepragt ist, verfigt im Norden und Westen Uber einen direkten Anschluss
an Wohnbebauung. In dstlicher Richtung schlie3en sich auf der anderen Seite der B294 ne-
ben weitere Wohnnutzung auch gewerbliche gepragte Gebiete an (vgl. Abbildung 1). Im Su-

den sind landwirtschaftlich genutzte Flachen zu finden.

Der Planstandort ist ausgehend von den umliegenden Wohngebieten fuRRldufig erreichbar

und ist zudem Uber eine auf der Pforzheimer Stral3e in unmittelbarer Ndhe befindliche Bus-

haltestelle direkt an das OPNV-Netz angeschlossen.

Daruber hinaus wird der unmittelbar an das Plangrundstiick angrenzende Standort des aktu-
ell bestehenden Edeka-Supermarktes nach Auskunft des Betreibers bereits seit 1995 als
Lebensmitteleinzelhandelsstandort genutzt. Es handelt sich somit bei dem Standort des Ge-
samtvorhabens (= Verlagerung und VergroRerung des Edeka-Supermarktes + Neuansied-

lung des ,Treff 3000“) um einen bereits langjahrig etablierten Einzelhandels- bzw. Nahver-

sorgungsstandort.

Aus Betreibersicht hebt sich der Planstandort vor allem durch seine verkehrsqiinstige Lage

sowie seine gute Sichtbarkeit von der HauptdurchgangsstralRe, der BundesstralRe B294, po-
sitiv hervor. DarUber hinaus verflugt das Plangrundstiick Uber einen ebenen und ausreichend
grof3en Flachenzuschnitt, wobei die Andienung des geplanten Supermarktes zudem Uber die

bereits bestehende Fasanenstral3e erfolgen kann.

Die folgende Abbildung zeigt die ungeféhre Lage des Planstandortes.
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Abbildung 1: Ungeféhre Lage des Planstandortes

Quelle: Edeka, veréandert.
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3.2 Standortfaktoren

Positive Standortfaktoren:

= N&he zu umliegender Wohnbebauung und damit fu3laufige Erreichbarkeit

= Gute Verkehrsanbindung

=  OPNV-Anbindung ist vorhanden

= Gute Sichtbarkeit / Einsehbarkeit des Planstandortes

» Flachenverfiigbarkeit (so in der Ortsmitte nicht gegeben) fir modernen Nahversor-
gungsbetrieb

= Etablierter Einzelhandelsstandort

Negative Standortfaktoren:

= Ortsrandlage

3.3 Fazit

Bereits nach Analyse der Ausgangssituation lassen sich folgende Aussagen ableiten:

1. Grundsatzlich ist der Standort als integriert zu bewerten. Trotz der Ortsrandlage kann
der Standort ein grofRes fuRlaufigen Einzugsgebiet erschlieen. Dariiber hinaus spricht
die vorhandene Anbindung an das OPNV-Netz fiir die Einstufung als Nahversorgungs-

standort.

2. Der Standort ist aus Betreibersicht angesichts der guten Sichtbarkeit des Planstandortes
sowie der fir Neulingen vorteilhaften verkehrlichen Anbindung und Lage als gut zu be-

werten.

Im Folgenden wird nun die aktuelle Nachfragesituation im Einzugsgebiet des Vorhabens
dargestellt sowie die Angebotssituation im Bereich Lebensmittel in Neulingen und in den
Umlandgemeinden betrachtet. Erst dann kdnnen das aktuell bestehende Ansiedlungspoten-
zial im Bereich Lebensmittel in Neulingen und die moglichen Auswirkungen des konkreten

Vorhabens abgeschéatzt werden.
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4 Ist-Analyse des Einzelhandelsstandortes Neulingen

4.1 Methodik

Es ist offensichtlich, dass einer Auswirkungsanalyse eine belastbare Datenerhebung zu-

grunde gelegt werden muss.

Im Folgenden sind die angewandten Methoden im Rahmen der Ist-Analyse der ,Potenzial-
und Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Supermarktes Neulingen*

aufgefuhrt:

= Quantitative und qualitative Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe aus dem Bereich
Lebensmittel in Neulingen sowie aller Einzelhandelsbetriebe im Bereich Lebensmittel
im dbrigen Einzugsgebiet; hierfir wurden alle nahversorgungsrelevanten Anbieter im
Einzugsgebiet des Vorhabens erfasst und analysiert. Die Verkaufsflachen wurden
sortimentsscharf erhoben und die Anbieter nach qualitativen Kriterien bewertet.,

= Begehung und Fotodokumentation des potenziellen Planstandortes in Neulingen,
JFasanenstralie“,

= Interview mit dem Betreiber des bestehenden Edeka-Supermarktes in Neulingen.

Fazit: Es liegen somit belastbare Bestandsdaten vor. Und: Durch die seitens des Betrei-
bers gemachten Angaben zum aktuellen Umsatz sowie der Kundenherkunft des bestehen-
den Edeka Marktes konnten Schéatzwerte hinsichtlich der Umsatzhéhe und Umsatzherkunft

bestatigt / verifiziert werden.
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4.2 Einzugsgebiet des Vorhabens

Auf Grundlage eines Interviews (u.a. Fragen zur Kundenherkunft, Umsatz) mit der Marktlei-
tung des bestehenden Edeka-Supermarktes in Neulingen konnte das aktuelle Einzugsgebiet
des derzeitigen Edeka-Supermarktes genau dargestellt werden. Da es sich nicht um eine
komplette Neuansiedlung sondern um die Erweiterung eines bereits bestehenden Marktes
mit einer Verlagerung auf das Nachbargrundstiick handelt, kann das Einzugsgebiet des be-
stehenden Anbieters auf das Einzugsgebiet nach Realisierung des Vorhabens Ubertragen
werden. Dieser Annahme steht auch nicht die geplante zusatzliche Neuansiedlung des Soft-
discounters ,Treff 3000 am Planstandort entgegen, da derartige Lebensmitteldiscounter
aufgrund ihres begrenzten Angebotsspektrums in der Regel ein kleineres Einzugsgebiet als
ein Lebensmittelvollsortimenter aufweisen®. Aufgrund von Kopplungskaufen, die zu erwarten
sind, werden jedoch trotzdem deckungsgleiche Einzugsgebiete angenommen. Die vom Be-
treiber des derzeitigen Edeka-Supermarktes gemachten Angaben zur Kundenherkunft bilden
somit die Basis fir eine realitdtsnahe Ableitung der Marktgebietsabgrenzung des Vorhabens
und koénnen durch allgemeine Einschatzungen von Wettbewerbern und Entfernungen auch

unterstrichen werden.

Auf Basis der vom Betreiber zur Verfigung gestellten Umsatzdaten sowie unter Berticksich-
tigung der regionalen Wettbewerbsstruktur, der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten sowie
der verkehrlichen Erreichbarkeit des Planstandortes kann fir das Vorhaben das folgende

Einzugsgebiet abgeleitet werden:

= Zonela: Gemeinde Neulingen (Ortsteile Bauschlott, ca. 6.630 Einwohner
GoObrichen und NuflZbaum)

= Zone 1b: Olbronn-Diirrn (= Nahbereich Neulingen) ca. 3.440 Einwohner
= Zone2: Kieselbronn (= Nahbereich Neulingen) ca. 3.000 Einwohner
= GESAMT: ca. 13.070 Einwohner’

® Interview mit der Marktleitung (Herr Kiihnle) des Edeka-Supermarktes in Neulingen am 02.12.2010.
" Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Stand: 31.12.2009).
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Zur Zone la des Einzugsgebietes des Planstandortes gehdrt die Gemeinde Neulingen mit
ihren drei Ortsteilen Bauschlott, Gobrichen und Nuf3Bbaum, die eine mehr oder weniger kla-

re Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel nach Neulingen aufweisen.

Die Zonen 1b und 2 und damit der verbleibende Nahbereich des Kleinzentrums Neulingen
(Olbronn-Diirrn und Kieselbronn) zeigt ebenfalls aufgrund eines schwachen eigenen Le-
bensmitteleinzelhandelsangebotes® eine relativ ausgepragte Einkaufsorientierung im Bereich
Lebensmittel in Richtung Neulingen. Allerdings ergeben sich hier schon deutliche Uber-
schneidungen mit anderen Einzelhandelsstandorten (z.B. Bretten, Pforzheim, Mihlacker und
Maulbronn), so dass eine gegeniiber der Zone la geringere Einkaufsorientierung zum
Planstandort zu erwarten ist. Zone 1b und 2 werden differenziert, da 1b keine eigene Nah-
versorgungsstruktur mehr aufweist, in Zone 2 jedoch zumindest noch ein Anbieter (Nah &

Gut) als Versorger vorhanden ist.

In der folgenden Karte sind die drei Zonen des Einzugsgebietes nochmals grob dargestellt.

8 Dies gilt insbesondere fiir die Gemeinde Olbronn-Diirrn, die tiber keinen eigenen groRflachigeren Lebensmittel-
einzelhandelsmarkt verfiigt.
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Zwischenfazit: Auf Basis der relevanten Daten kann fir das Vorhaben festgehalten werden,
dass das relevante Marktgebiet angesichts eines dichten Wettbewerberaufkommens im Um-

land des Vorhabens nicht Giber den Nahbereich Neulingens hinausreichen wird.

4.3 Die Nachfragesituation in Neulingen

Fur die Gemeinde Neulingen errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Hohe von ca. 5.656 Euro pro Einwohner. Damit liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in der Gemeinde Neulingen deutlich iiber dem Bundesdurchschnitt (Neulingen = 111,2° wo-
bei Deutschland = 100). Fur die relevanten Kommunen im Ubrigen Marktgebiet werden Kauf-

kraftwerte im Bundesdurchschnitt angenommen.

Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-

zahlen zur Nachfragesituation im Einzugsgebiet des Vorhabens:

= In der Zone la (Gemeinde Neulingen und Ortsteile) ist eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraft von ca. 37,5 Mio. Euro festzustellen. Ca. 40% entfallen davon auf den Be-
reich Lebensmittel, was einer verfugbaren Kaufkraft von ca. 15,0 Mio. Euro ent-

spricht.

= Die zum Nahbereich Neulingens gehorende Zone 1b (Gemeinde Olbronn-Diirrn)
kommt insgesamt auf eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von ca. 17,5 Mio. Euro
von denen wiederum ca. 7,0 Mio. Euro auf den Sortimentsbereich Lebensmittel
entfallen.

* In Zone 2 (Gemeinde Kieselbronn) stehen rein rechnerisch nochmals ca. 6,1 Mio.
Euro Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zur Verfligung. Da-
raus ergibt sich eine relevante Kaufkraft fir Lebensmittel im gesamten Einzugsge-

biet von ca. 28,1 Mio. Euro.

° Firr die Kaufkraftberechnung wurde hier die Gfk-Kaufkraftkennziffer verwendet.
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4.4 Analyse Angebotssituation in Neulingen

Fur die Bewertung nach planungsrechtlichen Vorgaben ist eine Analyse der Angebotssituati-
on im gesamten Einzugsgebiet Voraussetzung. Fir das Vorhaben Verlagerung und Erweite-

rung der Edeka-Filiale ist v.a. der Lebensmittelbereich relevant. Dafur ergeben sich folgen-

de Kennzahlen fur den Lebensmittelstandort Neulingen:

Ausgewahlte Kennzahlen zum Lebensmitteleinzelhandel in Neulingen Bewertung
= Verkaufsflache im Lebensmittelbereich: ca. 1.315m?
= Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwoh- ca. 199 m?
ner in Neulingen insgesamt bei Lebensmitteln '
= Umsatz im Bereich Lebensmittel in Neulingen: ca. 6,7 Mio. Euro
= Umsatz des Neulinger Lebensmitteleinzelhan- ca. 4,3 Mio. Euro =
dels mit Kunden aus Neulingen: ca. 64%

= Umsatz des Neulinger Lebensmitteleinzelhan-

. ca. 6,2 Mio. Euro =
dels mit Kunden aus dem gesamten Nahbe-

. ca. 93%
reich:
= Kaufkraftbindungsquote Lebensmittelbereich: ca. 29% ’g‘
= Zentralitatskennziffer des Lebensmittelstandor-
tes Neulingen (Einzelhandelsumsatz Bereich ca. 45

Lebensmittel in Neulingen / Kaufkraft im Be-
reich Lebensmittel in Neulingen):

Quelle: Erhebungen der imakomm AKADEMIE im Zeitraum November / Dezember 2010.

000

Zusammenfassend ist die Gemeinde Neulingen eher als ein schwacher Lebensmittelstandort
zu bewerten, der noch Entwicklungspotenziale erkennen lasst.
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Situation im Bereich Lebensmittel nach Standortlagen

Eine Bewertung nach Standortlagen zeigt Folgendes:

= Die Gemeinde Neulingen verfugt aktuell lediglich Gber einen gro3flachigen Anbieter,
den Edeka-Supermarkt im Ortsteil Bauschlott in der Fasanenstralie. Dieser befindet
sich hier an einem sowohl autokundenorientierten als auch zugleich fu3laufig gut er-
reichbaren Standort an der Bundesstral3e B294. Das weitere Lebensmittelangebot im
Ortsteil Neulingen Bauschlott konzentriert sich unterdessen auf kleinflachige Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) in Solitarlage (= kaum weitere

Einzelhandelsbetriebe im unmittelbaren Umfeld).
» Im sonstigen Gemeindegebiet beschrankt sich das Angebot auf kleinflachige Anbie-

ter des Lebensmittelnandwerks in Solitarlage. Hier ist auch eine vorwiegende Ein-

kaufstendenz der Ortsteilbewohner in den Neulinger Ortsteil Bauschlott zu erwarten.

Zusammenfassend zeigt sich: Die vorhandenen Angebotsstrukturen im Bereich Lebensmit-

teleinzelhandel in Neulingen sind sowohl unter quantitativen (vgl. Verkaufsflachenausstat-
tung pro 1.000 Einwohner) als auch unter qualitativen Gesichtspunkten (Sortimentsbreite)

eher als lickenhaft zu bewerten.
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4.5 Angebotssituation im weiteren Einzugsgebiet (Zone 1b und 2)

Das Uberortliche Einzugsgebiet des Vorhabens zeichnet sich durch eine geringe Ange-
botsdichte im Lebensmittelbereich aus. So beschranken sich die Anbieter vor allem auf
innerstadtische Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien). Einzige
Ausnahme ist hier der innerértlich gelegene Lebensmittelanbieter ,Nah & Gut* in der Ge-
meinde Kieselbronn, der hier aber auch aufgrund seiner GréRe ausschliel3liche Nahversor-

gungsfunktion Ubernimmt.

4.6 Angebotssituation im weiteren Umland

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird durch ein dichtes Netz von Wettbewerbsstandorten
im Umland begrenzt. So verfligen die Stadte Bretten und Pforzheim Uber ein Angebot (z.B.
Kaufland, Edeka, Aldi etc.), das alle relevanten Betriebstypen abdeckt. Dartiber hinaus ver-
figen die umliegenden Stadte und Gemeinden wie Kdnigsbach-Stein, Eisingen, Ispringen,
Otisheim, Maulbronn, Knittingen und Wdssingen alle tber groRere Lebensmittelanbieter
(z.B. Edeka, Rewe, Netto, Lidl), die vornehmlich an autokundenorientierten Standorten in

Gewerbegebiets- oder Ortsrandlage gelegen sind.

Damit liegen nun auch alle relevanten Erkenntnisse zur Nachfrage- und Angebotssituation
vor. Im Folgenden werden nunmehr die aktuellen Ansiedlungspotenziale im Bereich Le-

bensmittel fur den Einzelhandelsstandort Neulingen abgeleitet.

Die folgende Karte zeigt die Lage der wichtigsten Betriebe im Gemeindegebiet von Neulin-

gen sowie die Hauptwettbewerbsstandorte im weiteren Umland.
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Abbildung 3: Relevante Wettbewerber des Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhabens in Neu-
lingen

Cluelle: ﬂpsnstrselmap www.openstreetmap.de, bsarbertst durch imakomm AKADEMIE, im Dezember 2010
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5 Ansiedlungspotenziale Lebensmittelstandort Neulingen (Potenzialanalyse)

5.1 Methodik

Fur die Ableitung von Ansiedlungspotenzialen im Bereich Lebensmittel in Neulingen kénnen

zwei verschiedene Herangehensweisen unterschieden werden:

Schritt 1: Ableitung realistischer Ansiedlungspotenziale durch Erhdhung der Kauf-
kraftbindung und Marktanteile im Marktgebiet

Schritt 2: Weitere Ansiedlungspotenziale durch Intensivierung des Wettbewerbs in

Neulingen

5.2 Aktuelle Ansiedlungspotenziale

5.2.1 Ansiedlungspotenziale durch mehr Kaufkraftbindung und Erhdéhung der
Marktanteile

Auf Basis der Ist-Analyse der Angebotssituation werden aktuell bestehende Flachen- und

Ansiedlungspotenziale im Bereich Nahrungs- und Genussmittel abgeleitet.

Die fur den Planstandort vorliegende Anfrage bezieht sich zum einen auf eine Erweiterung
des bestehenden Edeka-Supermarktes sowie zum anderen auf eine Neuansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters Treff 3000. Die beiden Betreiber Edeka und Treff 3000 weisen un-
terschiedliche ,Leistungsprofile* (Edeka = Vollsortimenter; Treff 3000 = Soft-Discounter, Un-
terschiede v.a. auch in unterschiedlichen Flachenproduktivitdten) auf. Es wurde daher fol-
gende Methodik angewendet:

Schritt a: Definition der maximalen, aber noch realistischen Kaufkraftbindungs-
quoten im Bereich Lebensmittel in Neulingen und des Marktanteils im Uberértli-

chen Marktgebiet.
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Schritt b: Ableitung des daraus resultierenden maximal moglichen Einzelhandels-
umsatzes im Bereich Lebensmittel am Standort Neulingen unter Einbeziehung
maximal maoglicher vertraglicher Umverteilungen gegeniiber bestehenden Anbie-

tern.

Schritt ¢: ,Umrechnen” des daraus resultierenden zusatzlichen Umsatzpotenzials
in Verkaufsflachen auf Basis einzelner Flachenproduktivitaten, die Ublicherweise
von unterschiedlichen Betreibern generiert werden; dies wurde fir die beiden re-
levanten Anbieter Edeka (= Vollsortimenter) und Treff 3000 (= Softdiscounter)

durchgefihrt:

Aus den im Rahmen der Ist-Analyse des Einzelhandelsstandortes Neulingen erarbeiteten
Kennzahlen zur Angebotssituation konnen die aktuellen Flachen- und Ansiedlungspotenzia-

le anhand der vorab skizzierten Schritte quantifiziert werden.

Die beiden folgenden Tabellen zeigen die Herleitung der aktuellen Flachen- und Ansied-
lungspotenziale fir Neulingen. Durch eine realistisch noch mdgliche Erhéhung der Kaufkraft-
bindung und der Marktanteile der Anbieter in Neulingen ergibt sich so ein Umsatzpotenzial

von ca. 8,3 Mio. €%,

Fazit: Je nach Betreiberkonzept und deren durchschnittlicher Flachenproduktivitat ergibt sich

daraus ein gesamtes Flachenpotenzial zwischen ca. 2.050 und 2.250 m2 Verkaufsflache.

10 Angesetzt wurde hier eine durchschnittliche Kaufkraftbindindungsquote im Bereich Lebensmitteleinzelhandel,
die Uber einen Benchmark-Vergleich von mehreren Kommunen mit vergleichbarer GréRe hergeleitet wurde. Auf-
grund der raum- und wettbewerbsstrukturellen Gegebenheiten vor Ort sowie angesichts des begrenzten eigenen
Ansiedlungspotenzials fur einen leistungsfahigen und modernen Lebensmittelmarkt kann davon ausgegangen
werden, dass die Gemeinde Olbronn-Diirrn (= Zone 1) vornehmlich durch das zugehérige Kleinzentrum Neulin-
gen mitversorgt wirde. Die Erhdéhung des Marktanteils in der Gemeinde Kieselbronn (= Zone 2) wurde unter
Beriicksichtigung des dort vorhandenen eigenen Angebotes (Nah & Gut) hingegen bewusst deutlich niedriger
angesetzt.
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5.2.2 Ansiedlungspotenziale durch Intensivierung des Wettbewerbs in Neulingen

Zusatzlich zu den Umsétzen, die sich aus einer Erhéhung der Kaufkraftbindung in Neulingen
und einer Ausweitung der Marktanteile im Uberortlichen Marktgebiet (Zone 1b und 2) erge-
ben, werden die Potenziale berechnet, die sich aus einer Intensivierung des Wettbewerbs
gegen die bestehenden Anbieter in Neulingen ergeben. Das Vorgehen hierflr ergibt sich aus

folgenden Arbeitsschritten:

Schritt a: Definition der maximalen, noch vertraglichen Umverteilungen im Bereich
Lebensmittel gegen die bestehenden Anbieter in Neulingen (Richtwert: Umvertei-

lung von max. 10%)

Schritt b: Ableitung des daraus resultierenden maximal moglichen Einzelhandels-

umsatzes im Bereich Lebensmittel am Standort Neulingen

Schritt ¢: ,Umrechnen® des daraus resultierenden zusatzlichen Umsatzpotenzials
in Verkaufsflachen auf Basis einzelner Flachenproduktivitaten, die tUblicherweise
von unterschiedlichen Betreibern generiert werden (Betriebstypen, s. Herange-

hensweise 1, Schritt c).

Durch eine Erh6hung der Kaufkraftbindung in Neulingen und der Marktanteile im Umland
ergibt sich ein Umsatzpotenzial von ca. 7,7 Mio. €. Die daraus errechneten Flachenpotenzia-

le ergeben eine Ausweitung der Einzelhandelsflache von ca. 1.925 — 2.100 mz.

Weiterhin kann ein zusatzliches Ansiedlungspotenzial generiert werden durch die Intensivie-
rung des Wettbewerbs in Neulingen. Allerdings gehen wir hier davon aus, dass eine Wett-
bewerbsintensivierung nur bis zur raumordnerisch und stadtebaulich vertraglichen Umsatz-

umverteilung von max. 10% gegentber bestehenden Anbietern sinnvoll ist.

Daraus ergibt sich ein maximal méglicher Umsatz von ca. 0,6 Mio. €, durch die Umvertei-
lung gegen die bestehenden Wettbewerber.'” Dies wiederum entspricht je nach Betreiber-

konzept einem zusatzlichen Flachenpotenzial von ca. 150 bis 170 m? Verkaufsflache.

12 Berechnung: aktueller Lebensmittelumsatz in Neulingen: 6,7 Mio. €; maximale Umverteilung 10% - ca. 0,6
Mio. €.
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5.2.3 Zusammenfassung: Ansiedlungspotenzial insgesamt

Fasst man die Ergebnisse aus Schritt 1 und Schritt 2 zusammen, bedeutet dies: INSGE-
SAMT liegt aktuell ein zusatzlicher potenzieller Umsatz von ca. 8,3 Mio. €, vor. Daraus
kénnen nun die gesamten Flachenpotenziale abgeleitet werde:

Fasst man die Ergebnisse zusammen, so zeigt sich:

= Es besteht ein ,vertragliches" Umsatzpotenzial von ca. 8,3 Mio. € im Bereich Le-

bensmittel

= Konsequenz: Unter Annahme durchschnittlicher Flachenproduktivitaten ergibt sich ein

Ansiedlungspotenzial von ca. 2.050 bis ca. 2.250 m?2 Verkaufsflache.

Tabelle 4: Aktuelle Ansiedlungspotenziale im Lebensmitteleinzelhandel in Neulingen

Bereich Lebensmittel:
Aktuelles Flachen- bzw. Ansiedlungspotenzial auf Basis des zusatzlich mdglichen Umsatzes und des
maximal innerhalb von Neulingen umverteilbaren Umsatzes (ca.-Werte)

Umsatzpotenzial entspricht bei Ansiedlung der folgenden Lebensmittelméarkte einem
Flachenpotenzial von...

Treff 3000 Discounter Edeka-Supermarkt
Jmsatz-
potenzial 4.000 Euro™ / m2 3.670 Euro / m2
ca. 8,3
; 2.050 2.250
Mio. Euro

Hinweis: Die dargestellten aktuellen Ansiedlungspotenziale fiir Neulingen gelten lediglich

unter der Annahme durchschnittlicher Leistungskennzahlen (v.a. Flachenproduktivitéten).

18 Vgl. EHI, Handel aktuell; HDE, Factbook Einzelhandel.
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Demnach wirde das flachenmafige Ansiedlungspotenzial fir Betriebe mit einem hoéheren

Umsatz pro Quadratmeter verhaltnisméaRig geringer ausfallen™.

Nachdem nun die aktuellen Ansiedlungspotenziale fir Neulingen kurz dargestellt wurden,
werden nachfolgend die mdglichen Auswirkungen des konkreten Erweiterungs- bzw. Ansied-
lungsvorhabens des Betreibers Edeka auf ihre raumordnerische Vertraglichkeit hin geprift.
Dabei wird zunachst der zu erwartende Planumsatz des Vorhabens sowie die Umsatzher-

kunft (= Wie viel Umsatz aus der jeweiligen Marktgebietszone?) abgeleitet.

4 zur Erlauterung: GemaR Handel aktuell 2009/2010 belduft sich die durchschnittliche Flachenproduktivitat eines
Aldi Sid Lebensmitteldiscounters auf 8.060 Euro / m2. Das flachenmaRige Ansiedlungspotenzial wiirde unter
dieser Voraussetzung lediglich bei knapp 850 m? liegen.
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6 Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens

6.1 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

Die Ableitung der Umsatzerwartung (Planumsatz) der beiden Vorhaben kann sowohl tber

die Berechnung anhand von Flachenproduktivitaten als auch Uber die Abschatzung von

Marktanteilen erfolgen.

Ansatz 1: Flachenproduktivitat

Flachenproduktivitdt und Umsatz bestehender Markt:

Aktuell kann nach fur den bestehenden Edeka-Markt von einer durchschnittlichen Flachen-
produktivitat (Umsatz in Euro pro m? Verkaufsflaiche und Jahr) des bestehenden Edeka-
Supermarktes in Neulingen von ca. 5.000 Euro pro m? Verkaufsflache ausgegangen wer-
den. Dies entspricht bei einer aktuellen Verkaufsflachenausstattung von ca. 930 m? einem
Gesamtumsatz von derzeit ca. 4,7 Mio. Euro pro Jahr. Dabei entfallen ca. 4,2 Mio. Euro
des Gesamtumsatzes auf den Bereich Lebensmittel (Food und Getranke, ca. 90% des Ge-
samtumsatzes) sowie ca. 0,5 Mio. Euro Umsatz auf den Bereich Non-Food (v.a. Drogeriewa-

ren, Aktionsware).

Flachenproduktivitdt und Umsatz der geplanten Markte:

Der geplante Edeka-Supermarkt soll nunmehr an einem benachbarten neuen Standort mit
einer zukunftigen Verkaufsflache von ca. 1.500 m2 realisiert werden. Darlber hinaus soll
der aktuelle Edeka Standort durch einen neu anzusiedelnden Lebensmittel-Softdiscounter-
Markt , Treff 3000“ mit einer zukinftigen Verkaufsflache von ca. 800 m2 weitergenutzt
werden. Fir das gesamte Vorhaben kann via Flachenproduktivitat der Planumsatz berechnet

werden:

» Einzelne Betreiber von Markten argumentieren, dass mit einer Verkaufsflachenerwei-

terung nicht auch automatisch eine proportionale Umsatzzunahme einhergeht. Viel-
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mehr wird argumentiert, dass der Umsatz nur wenig zunimmt, rechnerisch also der
Umsatz pro m2 (= Flachenproduktivitat) durch die Erweiterung sinkt. Begrindung: Mit
der steigenden Verkaufsflachengrof3e ist nicht automatisch ein proportionales Um-
satzwachstum verbunden, da grof3zlgigere VerkaufsflachengréRen auch aufgrund
geanderter Kundenanspriiche (breitere Gange, ansprechendere / aufgelockertere
Warenprasentation usw.) umgesetzt werden. Statistisch nachweisbar ist Folgendes:
Bei Lebensmittelvollsortimentern ist die Flachenproduktivitat eher rucklaufig (vgl. EHI,
Handel aktuell, Ausgabe 2009/2010).

= Demgegeniber wird von anderer Seite vertreten, dass eine Verkaufsflachenerweite-
rung sehr wohl zu einer proportionalen Zunahme des Umsatzes filhren muisse. Die
Flachenproduktivitat wirde in diesen Fallen gleich bleiben, d.h. der Umsatz pro m2

vor und nach Erweiterung wére identisch.

Letztlich kann diese Frage der Entwicklung der Flachenproduktivitdt nur am Einzelfall gelost
werden — und meist erst ex post, d.h. nach Realisierung einer Erweiterung bzw. Neuansied-

lung. Im_Sinne eines ,sicheren” Ansatzes, der die maximal mdglichen Auswirkungen des

Vorhabens darstellen will, nehmen wir hier fir dieses Vorhaben eine proportional zur Fla-

chenerweiterung erfolgende Umsatzzunahme an. Dies dirfte bei diesem Vorhaben in der

Realitat nicht ganz erreicht werden, wir halten aber diese worst-case-Annahme aus stadte-
baulicher und raumordnerischer Sicht fur vertretbar. Mit anderen Worten: Wir gehen im Fol-
genden von einer gleichbleibenden Flachenproduktivitat fir beide Planungsphasen

(vor und nach der Standortverlagerung und Erweiterung) aus.

Insgesamt gehen wir demnach im Folgenden fir den geplanten Edeka-Supermarkt von
einer gleichbleibenden durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von 5.000 Euro pro m?2 aus.
Legt man diese Flachenproduktivitdt fur den geplanten Edeka-Supermarkt zugrunde, so
ergibt sich bei einer gesamten Verkaufsflache von ca. 1.500 m? ein zu erwartender Planum-
satz in H6he von ca. 7,5 Mio. Euro pro Jahr. Davon entfallen ca. 6,7 Mio. Euro des Umsat-
zes (= 90% des Gesamtumsatzes) auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie ca.
0,8 Mio. Euro des Umsatzes auf den Non-Food-Bereich (v.a. Drogerie- und Aktionswaren).

Fur den geplanten Lebensmitteldiscounter , Treff 3000 wird auch unter Bertcksichtigung
der starken Anbieter im Umland (v.a. Lidl, Netto) eine durchschnittliche Flachenproduktivitat
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von 4.000 Euro pro Jahr erwartet'®. Demnach ergibt sich fiir den geplanten Lebensmitteldis-
counter ein gesamter Planumsatz von ca. 3,2 Mio. Euro pro Jahr von dem wiederum ca.

2,9 Mio. Euro auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel entfallen.

Die folgende Tabelle gibt nochmals einen Uberblick Uber die zu erwartenden Umsatzzahlen.

Tabelle 5: Vergleich Ist-Umsétze und Planumséatze auf Basis von Flachenproduktivita-
ten

Plan-Umsatz Plan-Umsatz

Ist-Umsatz Zusatzlicher Um-

nach Verlagerung Neuansiedlung

(bestehender
Edeka-Markt)

@

und Erweiterung
(Edeka-Markt)

@

Softdiscounter
(,, Treff 3000)

(©)

satz durch Ge-

samtvorhaben

@=(2-W+®

Lebensmittel
(Food inkl.

Getranke)

ca. 4,2 Mio. Euro

ca. 6,7 Mio. Euro

ca. 2,9 Mio. Euro

ca. 5,4 Mio. Euro

Non-Food

ca. 0,5 Mio. Euro

ca. 0,8 Mio. Euro

ca. 0,3 Mio. Euro

ca. 0,6 Mio. Euro

GESAMT:

ca. 4,7 Mio. Euro

ca. 7,5 Mio. Euro

ca. 3,2 Mio. Euro

ca. 6,0 Mio. Euro

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE auf Basis der vom Betreiber gemachten Umsatzangaben sowie geschatzter,
branchenublicher Flachenproduktivitaten
- Rundungsdifferenzen méglich -

Ansatz 2: Abschatzung von Marktanteilen

Uber das so genannte Marktanteilskonzept kann sowohl die Umsatzerwartung als auch die

Umsatzherkunft der Vorhaben abgeschatzt werden. Die Herkunft des Umsatzes des Vor-

habens wird anhand der zu erwartenden Marktanteile der Vorhaben in den einzelnen Markt-

gebietszonen abgeleitet.

Eine Berechnung des zu erwartenden Planumsatzes anhand von Marktanteilen besta-
tigt im Wesentlichen die nach dem Ansatz Uber Flachenproduktivitaten errechneten

Umsatzwerte (vgl. Ansatz 1). Nach Ansatz 2 ist demnach ebenfalls mit einem zusétzli-

5 Vgl. EHI, Handel aktuell; HDE, Factbook Einzelhandel.
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chen Jahresumsatz im Bereich Lebensmittel von ca. 6,0 Mio. Euro durch das Gesamt-

vorhaben zu rechnen.

Umsatzherkunft gesamter Planumsatz:

Fur den gesamten Planumsatz des Vorhabens kann von folgenden Marktanteilen und

Umsatzzahlen im Bereich Lebensmittel ausgegangen werden:

= Angesichts der positiven Standortfaktoren des Planstandortes, der bestehenden
Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet des Vorhabens sowie in Anlehnung an die
tblichen durchschnittlichen Marktanteile der Betriebsform Lebensmittelvollsortimenter
kann von einem realistischen Marktanteil im Bereich Lebensmittel bezogen auf die
Gemeinde Neulingen (= Zone 1) von ca. 25-30% ausgegangen werden'®. Dies ent-
spricht einem Planumsatz von ca. 4,1 Mio. Euro pro Jahr.'” Firr den geplanten An-
bieter ,Treff 3000“ wird hingegen ein deutlich niedrigerer Marktanteil von
ca. 10-15%"® veranschlagt. Der hieraus ableitbare Planumsatz belduft sich auf ca.

2,0 Mio. Euro pro Jahr.

* Fir die Zone 1b des Einzugsgebietes (= Olbronn-Diirrn) gehen wir angesichts der
schwachen lokalen Angebotssituation aber auch unter Berlicksichtigung der zuneh-
menden Fahrtdistanzen sowie der zahlreichen Wettbewerbsstandorte im Umland
(z.B. Bretten, Maulbronn, Knittlingen, Otisheim) von einem etwas reduzierten Markt-
anteil des Edeka-Supermarktes von ca. 20-25% im Bereich Lebensmittel aus. Dies
entspricht einem Planumsatz von ca. 1,5 Mio. Euro pro Jahr. Der Anteil des Anbie-

16 Anndherung an die Marktanteile des Vorhabens fir die beiden Zonen des Einzugsgebietes: Annahmen fur
ZONE 1la und 1b: Im Rahmen des Vorhabens ist die SchlieBung der aktuell bestehenden Edeka Filiale in der
FasanenstralRe 6 in Neulingen vorgesehen. Der geplante Edeka-Supermarkt auf dem Nachbargrundstiick wéare
damit der einzige Lebensmittelvollsortimenter in der Gemeinde Neulingen bzw. der Marktgebietszone 1b. Folglich
ist mit einem hohen Marktanteil sowie einer gewissen Dominanz des geplanten Edeka-Supermarktes gerade in
Neulingen zu rechnen. Der hier angesetzte Marktanteil entspricht in etwa dem durchschnittlichen Marktanteil fir
Supermarkte in Deutschland insgesamt (Quelle: EHI). Annahmen fiir ZONE 2: Hier ergibt sich eine deutliche
Reduktion des Marktanteils, da Kieselbronn mit dem Anbieter ,Nah & Gut" liber ein eigenes Lebensmittelangebot
verflgt und da aufgrund der gréReren Entfernung auch andere Standorte von den Einwohnern aus Zone 2 ver-
starkt angefahren werden (v.a. Pforzheim). Wir nehmen daher einen deutlich reduzierten Marktteil an.

" An dieser Stelle soll beispielhaft die Berechnung der Marktanteile aufgezeigt werden: 28% Marktanteil in Zone
la von insgesamt ca. 15,0 Mio. Euro Kaufkraft im planobjektrelevanten Sortimentsbereich entsprechen einem
Planumsatz von 15,0 Mio. Euro * 0,28 = ca. 4,1 Mio. Euro.

'8 Die durchschnittlichen Marktanteile von Lebensmittel-Softdiscountern sind in der Regel etwas niedriger (gemaf
Handel aktuell 2009/2010: zwischen 7 und 8%). Vorliegend handelt sich allerdings um den einzigen Lebensmit-
teldiscounter im gesamten Marktgebiet, so dass die Annahme eines leicht Uiberdurchschnittlichen Marktanteils
gerechtfertigt ist. Rechnerisch wurden 13% angesetzt.
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ters , Treff 3000 wird sich angesichts der fehlenden Wettbewerber in der Marktge-
bietszone 1b auf ca. 5-10% belaufen. Die aus der Zone 1b generierten Planumséatze
fur den Lebensmitteldiscounter summieren sich somit auf ca. 0,6 Mio. Euro pro
Jahr.*®

= Mit Blick auf das in Zone 2 (= Kieselbronn) bereits bestehende Lebensmittelangebot
(Anbieter ,Nah & Gut*) sowie unter Berlcksichtigung der vorliegenden Fahrtdistanzen
und den starken Wettbewerbsstandorten im Umland von Kieselbronn (v.a. Pforzheim)
ist hingegen fur Zone 2 ein deutlich reduzierter Marktanteil des geplanten Edeka
Lebensmittelvollsortimenters von ca. 10-15% anzunehmen. Der entsprechende
Planumsatz belauft sich demnach auf ca. 0,7 Mio. Euro pro Jahr. Der Marktanteil
des Lebensmitteldiscounters , Treff 3000 wird hingegen bei ca. 0-5% liegen und
somit ca. 0,1 Mio. Euro seines Planumsatzes aus der Marktgebietszone 2 generie-

ren.?°

= Da sich der Planstandort an der Hauptdurchgangsstraf3e von Neulingen (Bundes-
stralRe B294) befindet, sind weiterhin Streuumséatze zu bertcksichtigen. Angesichts
des hohen Verkehrsaufkommens auf der Uberregional bedeutsamen Bundesstral3e
B294 sowie der guten Einsehbarkeit des Plangrundstiicks gehen wir von einem Anteil
der Streuumsatze in einer GrélRenordnung von ca. 5-10% des Gesamtumsatzes aus.
Dies entspricht einem Planumsatz von ca. 0,5 Mio. € pro Jahr. Unterdessen wird sich
der Anteil der Streuumséatze beim Anbieter , Treff 3000“ auf knapp 5% belaufen
und somit Umsatze in einer Gré3enordnung von ca. 0,1 Mio. Euro pro Jahr bewir-

ken.%

Insgesamt ergibt sich somit ein Planumsatz fir das Gesamtvorhaben im Bereich Le-
bensmittel von ca. 9,6 Mio. Euro pro Jahr (= Planumsatz Edeka + Planumsatz Treff 3000).
Daruber hinaus sind Umséatze im Bereich Non-Food hinzuzurechnen. Beim anvisierten Fl&-
chenkonzept des Edeka Vollsortimenters ist von einem Umsatzanteil des Bereiches Non-
Food am gesamten Planumsatz von ca. 10%2* auszugehen. Dies entspricht einem Planum-
satz im Bereich Non-Food von ca. 0,8 Mio. Euro pro Jahr. Dartber hinaus wird auch fir

den geplanten ,Treff 3000“ Lebensmitteldiscounter ein Umsatzanteil des Non-Food-

19 Ca. Angaben gemaR Handel aktuell 2009/2010.
20 ca. Angaben gemaR Handel aktuell 2009/2010.
2L ca. Angaben gemaR Handel aktuell 2009/2010.
22 Ca. Angaben gemaR Handel aktuell 2009/2010.
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Bereiches von knapp 10% angenommen, woraus ein Umsatz von ca. 0,3 Mio. Euro pro Jahr
resultiert. Der gesamte Planumsatz (Bereich Lebensmittel inkl. Getrdnke und Bereich Non-
Food) des Gesamtvorhabens (= Edeka + Treff 3000) belauft sich somit auf ca. 10,7 Mio.
Euro pro Jahr. Hiervon entfallen ca. 7,5 Mio. Euro auf den Anbieter Edeka und ca. 3,2 Mio.
Euro pro Jahr auf den Discounter , Treff 3000

Die folgende Tabelle zeigt nochmals Uberblickartig fir das Gesamtvorhaben die Herleitung

des Planumsatzes gemaf dem Marktanteilskonzept:

Tabelle 6: Gesamter Planumsatz des Gesamtvorhabens (Edeka + Treff 3000)

Kaufkraftpo- Marktantei- = Umsatzerwar- Umsatzer-
tenzial Le- le Lebens- tung Bereich wartung im
bensmittel in mittel Lebensmittel =~ Bereich Non-
Mio. Euro in % in Mio. Euro Food in Mio.

Umsatzerwar-
tung gesamt in
Mio. Euro

: Euro -
Marktgebietszonen: ) ) @=0)/@) @ G)=3)+@

Zone la
(Gemeinde Neulin- ca. 15,0 Mio. ca. 41% ca. 6,1 Mio. ca. 0,7 Mio. ca. 6,8 Mio.
gen)

Zone 1b
(Gemeinde ca. 8,8 Mio. ca. 31% ca. 2,1 Mio. ca. 0,2 Mio. ca. 2,3 Mio.
Olbronn-Diirrn)

Zone 2
(Gemeinde ca. 7,7 Mio. ca. 13% ca. 0,8 Mio. < 0,1 Mio. ca. 0,9 Mio.
Kieselbronn)

Streuumsatze ca. 0,6 Mio. < 0,1 Mio. < 0,7 Mio.

Bereich Lebensmit-

. ca. 9,6 Mio.
tel insgesamt

Bereich Non-Food

ca. 1,1 Mio.
Insgesamt

Gesamtes

Vorhaben: ca. 10,7 Mio.

" GemaR Handel aktuell 2009/2010 belauft sich der durchschnittliche Umsatzanteil von Lebensmitteln bei Supermarkten auf ca.
90%.
Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE

- Rundungsdifferenzen méglich -
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OO0

6.2

Bewertung Gesamtvorhaben gemaf Prifkriterium Integrationsgebot

Analyse:

Der Planstandort befindet sich in Ortsrandlage an der Bundesstral3e B294 am slidlichen
Ortsein- bzw. -ausgang von Neulingen in Richtung Pforzheim. Der Standort ist aufgrund
des direkten Anschlusses an mehrere Wohngebiete als integriert zu bewerten. Folgende

Bewertungen sind fir den Planstandort zutreffend:

Der Planstandort ist angesichts der Nahe zu umliegenden Wohngebieten fur einen Teil
der Bewohner Neulingens ful3laufig gut erreichbar.

Ferner besteht eine gute Andienung via Pkw Uber die Hauptdurchgangsstralle B294 (=
Pforzheimer StraRe) sowie eine Anbindung an das OPNV-Netz (Bushaltestelle in ful3-

laufiger Entfernung in der Pforzheimer Stralie).

Dartber hinaus handelt es sich aufgrund des aktuell bestehenden Edeka-Supermarkts
um einen bereits langjahrig etablierten Einzelhandels- und Nahversorgungsstand-

ort.

Aufgrund der stadtebaulichen und funktionalen Struktur des Planstandortes kann eine
stadtebauliche Beeintrachtigung des unmittelbaren Standortumfeldes sowie nega-
tive Beeintrdchtigungen aus verkehrlicher Sicht weitestgehend ausgeschlossen

werden.

Bewertung:

Das Integrationsgebot ist erflllt, es kann von einer Nahversorgungsfunktion der ge-

planten Markte ausgegangen werden. Indikatoren eines integrierten Standortes sind

gegeben — beispielsweise eine direkte OPNV-Anbindung, Lage nahe mehrerer Wohn-

gebietslagen.
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6.3 Bewertung Gesamtvorhaben? gemaR Priifkriterium Kongruenzgebot

Laut Kongruenzgebot dirfen grundsatzlich nicht mehr als 30% des zu erwartenden Planum-
satzes von auBerhalb des Verflechtungsbereiches, im vorliegenden Fall des Nahbereichs

von Neulingen stammen.

Analyse:

= Wie gezeigt werden konnte, umfasst das Einzugsgebiet des Gesamtvorhabens (Ede-
ka-Supermarkt + Treff 3000 Discounter) angesichts der Vielzahl von Wettbewerbs-
standorten im Umland (u.a. Bretten, Pforzheim) vornehmlich die Gemeinde Neulingen
sowie den zugehorigen Nahbereich bestehend aus den Nachbarkommunen Olbronn-
Durrn und Kieselbronn. Folglich werden ca. 93% des gesamten Planumsatzes von
ca. 9,6 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel aus der Gemeinde

Neulingen selbst sowie dem zugehérigen Nahbereich generiert.

= Der restliche Umsatz, das heil3t 7% des Gesamtumsatzes, setzt sich hingegen aus
Streuumsatzen durch Kunden von auf3erhalb des Einzugsgebietes zusammen. Die-

se Streuumsatze summieren sich dabei auf ca. 0,7 Mio. Euro pro Jahr.

» Folglich wird sich die Umsatzherkunft des Vorhabens im Wesentlichen auf die Ge-
meinde Neulingen sowie den zugehdrigen Nahbereich beschrénken. Das Einzugs-
gebiet des Gesamtvorhabens konzentriert sich somit berwiegend auf den Nahbe-

reich von Neulingen. Das Kongruenzgebot wird somit klar eingehalten.

Bewertung:

OO0

Das Kongruenzgebot wird formal und faktisch erfullt.

%3 Gesamtvorhaben = Verlagerung bzw. Erweiterung des Edeka-Supermarktes + Neuansiedlung des Treff 3000
Lebensmitteldiscounters
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6.4

Bewertung des Vorhabens gemanR Prifkriterium Beeintrachtigungsverbot

Die Bewertung des Vorhabens gemafR dem Prufkriterium des Beeintrachtigungsverbotes

wird nachfolgend anhand von drei Ansatzen durchgefuhrt:

Ansatz / Betrachtung 1 pruft hierbei die Auswirkungen des reinen Erweiterungsvor-

habens des bereits bestehenden Edeka-Supermarktes in Neulingen.

Demgegenuber werden bei Ansatz / Betrachtung 2 jene Auswirkungen betrachtet,
die durch eine komplette Neuansiedlung des Edeka-Supermarktes initilert wirden (=
Gesamtvorhaben Edeka-Supermarkt). Ansatz 2 hat hierbei hypothetischen Charak-
ter, da hier davon ausgegangen wird, dass der Betrieb Edeka noch Uberhaupt nicht
existiert. Die Prifung des Vorhabens gemaf Ansatz 2 wird aber seitens der aktuellen
Rechtsprechung gefordert und muss daher im Rahmen der Auswirkungsanalyse Be-

ricksichtigung finden.

Dartuber hinaus flie3t im Rahmen des dritten Ansatzes (Ansatz / Betrachtung 3) die
Neuansiedlung des Treff 3000 Lebensmitteldiscounters in die Betrachtung mit ein,
um so die Agglomerationseffekte des eigentlichen Gesamtvorhabens (Edeka + Treff
3000) zu bewerten. Auch dieser Ansatz hat hypothetischen Charakter, da hierbei da-
von ausgegangen wird, dass der bestehende Edeka-Supermarkt noch gar nicht exis-
tiert und es sich um eine komplette Neuansiedlung von 2.300 m? Verkaufsflache in

Neulingen handelt.
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6.4.1 Ansatz / Betrachtung 1: Auswirkungen bei der Betrachtung der reinen Edeka-
Erweiterung (Erweiterung von 930 m2 auf 1.500 m2 Verkaufsflache)

Analyse:

1. Nicht der gesamte Planumsatz des Vorhabens ist im ersten Schritt fir die Abschéatzung
von Umsatzumverteilungseffekten heranzuziehen, sondern lediglich der durch die Ver-
kaufsflachenerweiterung von ca. 930 m2 aktuell auf dann ca. 1.500 m? Verkaufsflache
zusatzlich zu erwartende Umsatz. Als umverteilungsrelevant gilt damit nur der zusatzlich
durch das Erweiterungsvorhaben erwirtschaftete Umsatz von ca. 2,8 Mio. Euro (davon
Food: 2,5 Mio. Euro).

2. Die Aufteilung der zusétzlichen Umsétze nach ihrer Umsatzherkunft orientiert sich an
den realistischerweise anzunehmenden Marktanteilen des geplanten Supermarktes (vgl.
Kapitel 6.1). Demnach ergibt sich flir den gesamten durch die Verkaufsflachenerweite-
rung generierten zusatzlichen Umsatz von ca. 2,5 Mio. Euro pro Jahr im Bereich Le-

bensmittel die folgende Verteilung nach Marktgebietszonen:

a. ca. 1,6 Mio. Euro dieses zusatzlichen Umsatzes stammen aus der Zone 1a (=
Gemeinde Neulingen),

b. ca. 0,5 Mio. Euro aus der Zone 1b (= Olbronn-Diirrn),

c. ca. 0,2 Mio. Euro aus der Zone 2 (= Kieselbronn).

d. Der Ubrige Planumsatz von ca. 0,2 Mio. Euro verteilt sich unterdessen auf

Streuumsatze von aul3erhalb des Einzugsgebietes (z.B. Pendler, Touristen).

Auswirkungen:

Auswirkungen auf die Gemeinde Neulingen (= Zone 1a):

= In der Gemeinde Neulingen ist zu erwarten, dass aufgrund einer heute vergleichs-
weise geringen Kaufkraftbindungsquote im Bereich Nahrungs- und Genussmittel rein
rechnerisch ein deutlicher Spielraum fur eine weitere Erhéhung der Kaufkraftbin-
dungsquote bei der Ansiedlung eines zeitgemafien Anbieters vorhanden ist. Die aus-
gesprochen geringe Kaufkraftbindung von derzeit ca. 29% im Bereich Lebensmittel in

Neulingen kann somit weiter erhdht werden. Eine Steigerung der Kaufkraftbin-

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de



Potenzial- und Auswirkungsanalyse Lebensmittelstandort Neulingen 46

dungsquote auf ca. 35-40% erscheint angesichts des aktuell sehr schwachen An-
gebotes im Einzugsgebiet des Vorhabens als durchaus realistisch — und eher als vor-
sichtiger Ansatz. Demnach ergibt sich durch die Erhdhung der Kaufkraftbindungs-
quote ein zusatzlicher Umsatz von ca. 1,5 Mio. Euro pro Jahr im Bereich Nah-

|24

rungs- und Genussmittel.”” Diese werden gegeniiber den groRen Wettbewerbsstan-

dorten im Umland umverteilt. Somit ergibt sich gegen die Wettbewerber vor Ort eine

Umverteilung von ca. 0,1 Mio. €, dies entspricht einer Umverteilungsquote von ca.

2%. Die Umsatzumverteilungen liegen damit deutlich unterhalb des raumordne-
risch vorgegebenen Schwellenwertes von 10%. Daruber hinaus beschrankt sich
das ubrige Lebensmittelangebot in Neulingen - abgesehen von dem bestehenden
Edeka-Supermarkt - auf mehrere spezialisierte Anbieter des Lebensmittelhandwerks.
Ein weiterer system- und damit wettbewerbsrelevanter Lebensmittelanbieter (d.h.
Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter) existiert hingegen nicht. Aufgrund des ge-
ringen Angebotes sind auch die Auswirkungen auf die zentralen Ortslagen der drei
Ortsteile als gering einzustufen und werden eine Umsatzumverteilungsquote von ma-
ximal 2% nach sich ziehen. Signifikante schadliche Auswirkungen auf das ohne-
hin kaum vorhandene und vergleichsweise spezialisierte Angebot in den inne-

rortlichen Lagen Neulingens sind somit nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Zonen 1b und 2:

= Dariber hinaus werden durch die Edeka-Erweiterung zusatzliche Umsatze aus
den Marktgebietszonen 1b und 2 (= Olbronn-Diirrn und Kieselbronn) abge-
schopft®®. Auch im tberdrtlichen Einzugsgebiet ist aufgrund des geringen Angebo-
tes zu erwarten, dass der generierte Umsatz zum grof3en Teil durch ein Ruckholen
von Kaufkraft, die heute an Standorte im weiteren Umland abflieRen, generiert
werden kann. In beiden Zonen liegen die Umsatzumverteilungen vor Ort un-
terhalb von 0,1 Mio. Euro und werden folglich kaum nennenswerte Umvertei-
lungsquoten von 0-1% bewirken. Als realistisches Mal3 fur die realitatsnahe Ver-
teilung des zusatzlichen Edeka-Umsatzes auf die Marktgebietszonen und die Um-

24 Rechnerisch wurden Kaufkraftbindungen von 39% angesetzt.

2 Aufgrund des geringen Kaufkraftpotenzials mit einer Einwohnerzahl unter 3.500 ist fiir Olbronn nicht zu erwar-
ten, dass die Ansiedlung eines leistungsfahigen Anbieters in der Gemeinde realistisch ist. Vor diesem Hintergrund
Ubernimmt das Kleinzentrum Neulingen eine Nahversorgungsfunktion fiir die Gemeinde. Aufgrund der bestehen-
den Angebote in der Zone 2, sind die Umsatzverflechtungen nach Kieselbronn hingegen deutlich geringer einzu-
stufen.
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landstadte wurde hierbei die Verkaufsflichenrelation?® verwendet. Auf dieser

Grundlage resultiert ein umverteilungsrelevanter Umsatz gegentiber Anbietern in

den Zonen 1b und 2, der insgesamt deutlich unterhalb von 0,1 Mio. Euro liegt.

Gleiches qilt fur die zuséatzlichen Umsatze, die sich aus der Umverteilung gegen-

Uber Anbietern in Zone l1a ergeben. Diese liegen ebenfalls deutlich unterhalb

von 0,1 Mio. Euro. Gegen Anbieter im weiteren Umland (u.a. Bretten und Pforz-

heim) ergeben sich durch die Umsatzzugewinne aus Zone 1b und 2 somit weiter-

hin Umverteilungen von 0,7 Mio. € (aus Zone 1b 0,5 Mio. € und aus Zone 2 0,2

Mio. €)

Auswirkungen auf das weitere Umland:

= Gegen das weitere Umland werden somit erwartete Streuumsétze sowie Kaufkraft-

rickholungen Auswirkungen nach sich ziehen. Insgesamt ergibt sich eine Umsatz-

umverteilung von ca. 2,4 Mio. € gegen sonstige Standorte, die sich wie folgt zusam-

mensetzen:

Kaufkraftriickholung Zone 1a: 1,5 Mio. €
Kaufkraft aus Zone 1b: 0,5 Mio. €
Kaufkraft aus Zone 2: 0,2 Mio. €

O O O O

Streuumsétze: 0,2 Mio. €

= Diese werden sich unter Berlcksichtigung des Angebotes folgendermal3en auf die

Umlandkommunen verteilen®”:

0 Bretten: 0,8 Mio. € ..........cccvvvvvinnes - Umverteilungsquote
o Pforzheim: 0,4 Mio. € ..........c..eee - Umverteilungsquote
o0 Konigsbach-Stein: 0,3 Mio. € ....... - Umverteilungsquote
o Maulbronn: 0,3 Mio. € .................. - Umverteilungsquote
o Otisheim: 0,1 Mi0. € ........coveevenee. - Umverteilungsquote

1 2%
1 2%
1 2%
1 2%
1 1%

* (1) Verkaufsflachenrelation fiir Umverteilung von Umsétzen aus Zone 1b (= Olbronn-Diirrn): Neulingen
(ca. 5%, s.0.), Zone 2 (= Kieselbronn) = ca. 390 m2 Verkaufsflache bei Lebensmitteln (= ca. 2%), sonstige Wett-
bewerbsstandorte (z.B. Bretten, Pforzheim etc.) = ca. 27.600 m2 Verkaufsflache (= ca. 93%); (2) Verkaufsfla-
chenrelation fir Umverteilung von Umséatzen aus Zone 2 (= Kieselbronn): Kieselbronn = ca. 390 m?2 Ver-
kaufsflache bei Lebensmitteln (= ca. 1%), Wettbewerbsstandorte im Umland (= ca. 99%).

2 Als Verteilungsschlissel wurde auch hier die Verkaufsflachenrelation gewahlt.
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o Knittlingen: 0,2 Mio. € ................... - Umverteilungsquote: 2%
0 Sonstige Orte: 0,3 Mio. €

= Es ergeben sich im weiteren Umland nur geringe Umsatzumverteilungsquoten
von max. 2%. Dariiber hinaus handelt es sich bei einem Grof3teil dieser Umsatze um

eine als ,legitim” zu bezeichnende Kaufkraftriickholung.

Die folgende Abbildung zeigt nochmals komprimiert die zu erwartenden Auswirkungen im

Sinne des Beeintrachtigungsverbotes in den einzelnen Marktgebietszonen.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de



ap’slapese-wwoXewl@ojul [jrew3 ‘€85 £26/T9€.0 :Xed ‘T.G €26/T9€L0 9L
usfey TEYEL - 0ET "NIS JsWiN - HJWD JINFAVIY wwoxeuwl

- yo1bow uazualsayipsbunpuny -
JINTIAVYHIY wwodewl Iap usbunuydalag :a)1ond
"0T0Z / 6002 l18npfe [spueH gewsh usiguamnpoidusyog|d 1ayol|
-nuyasyaunp sbejpunio jne usbunuydaiags, "uuoigne pun wisysnQ ‘usbuuds| ‘usbuisig ‘usbulmiuy
‘uIRIS-yoegshiugy ‘wiayziold ‘usnalg :UapuisWwa) pun alpeis uapualblo} alp “e'A Udj[e} JOJUNIBIH.
«pUe|
0% "Xew ¥'z eo ‘ ¢0®ed G0 el GT'ed 0 GTT el -wn salausg
¢0 n 119\
(uuougjasary =)
%T > T'0> T0> L'Ted Z /Uo7
(uun@-uuouq|Q =)
%T > T'0> T'0> Z2'Ted gT |uoz
(uabuinan =)
%2-T T'0> T'0> 8'C ed BT auo7

(M=)

(% i)
ajonbsbun|

(S)+()+(€)+(2) = (9)

(o3 o1 Wl
njosqge
BunjisliaAwINZIes

(oin3g "oIN W)
Z 9U0Z sne uap
-uny 1w azyeswn
yaoinp UQO JOA i3]

(0un3 "ol Ul)
QT 8u0Z she uap
-uny 1w azieswn
yainp 1Q JIOA 13}

(0un3 oIN un)
BT 8UO0Z Sne usp
-uny Jw azyeswn
yainp LQ JIOA 19}

(0an3 o1 un)
[e1wisuaq
-97 yolaiag

-IslsAWINZIeswn

saja1qabsbnzuig
sap qjeysagne
UOA 8Zjeswnnans

Wi sapuelsag

-alquy uabab DCS_ Sap zieswn

-lsllaAWINZIeswn

-alquy uabab Buni
-lalIaAWINZIeSWN

-alquy uabab Bun|
-laBAWINZIBS W N

-wn ajwesss)

(seprewadng-exap3 sop Bunisylomig uaulal Jap Buniyoenaq)
W 00G'T Ine sapfewladns-eyap3 sap Bunialemil Jauld 19q uabunjivlisAwnzieswn /2 ajjaqeLl

6V uabulnaN Jopuels|anIWSuUaga asAfeuesbunyimsny pun -[eizusiod



Potenzial- und Auswirkungsanalyse Lebensmittelstandort Neulingen 50

Bewertung:

OO0

Das Beeintrachtigungsverbot wird unter Berilicksichtigung des reinen Erweiterungs-
vorhabens sowohl fiir die Gemeinde Neulingen als auch fir das Ubrige Einzugsgebiet
des Vorhabens sowie das weitere Umland bei einer Erweiterung auf 1.500 m2 Ver-
kaufsflache klar eingehalten. Schadliche Auswirkungen auf Anbieter in den zentraldrt-
lichen Versorgungshereichen und damit eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
der Zentren inner- und au3erhalb des Einzugsgebietes sind mit Realisierung des Vor-

habens in dieser Gré3enordnung nicht zu erwarten.

6.4.2 Ansatz/Betrachtung 2: Auswirkungen bei der Betrachtung der hypothetischen
Neuansiedlung eines Edeka-Supermarktes mit 1.500 m2 Verkaufsflache

Fur die Bewertung ist erganzend auch die Betrachtung des Gesamtvorhabens unter Annah-
me einer kompletten Neuansiedlung von Edeka relevant. Das Integrations- und das Kongru-
enzgebot wurden dabei bereits in den Kapiteln 6.2 und 6.3 fir das Gesamtvorhaben bewer-
tet, so dass im Folgenden noch die Auswirkungen gemal3 dem Beeintrachtigungsverbot fir
den Gesamtumsatz des Vorhabens (hypothetische Neuansiedlung eines Lebensmittelvoll-

sortimenters mit insgesamt 1.500 m? Verkaufsflache) dargestellt werden sollen.

Wichtig: Es handelt sich bei der Prifung des Gesamtvorhabens um eine auf Basis aktueller

Rechtsprechung notwendige Betrachtung, die allerdings hypothetischen Charakter hat.

Denn: Gedanklich wird hier davon ausgegangen, dass der Anbieter Edeka bislang noch gar
nicht am Standort Neulingen existiert, sondern mit insgesamt 1.500 m2 neu ansiedelt. Es
wird bei der Betrachtung also auch der gesamte Planumsatz als komplett neuer Umsatz

angenommen.
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Bei der Betrachtung des Gesamtvorhabens wird von folgenden Planumsatzen ausgegangen
(s. entsprechende Herleitung via Flachenproduktivitdt und Umsatzherkunft gemafR Berech-

nung mittels Marktanteilskonzept) ausgegangen:

= 6,6 Mio. Euro im Lebensmittelbereich. Gemal der Betrachtung des Gesamtvorha-
bens wéare dieser gesamte Umsatz mit Lebensmitteln umzuverteilen (nicht allein der
aufgrund der Verkaufsflachenerweiterung zusatzlich zu erwartende Umsatz). Davon

stammen ca.:

4,1 Mio. € aus Zone la (= Neulingen)
1,4 Mio. € aus Zone 1b (Olbrénn-Durrn)

0,6 Mio. € aus Zone 2 (Kieselbronn)

O O O O

und 0,5 Mio. € Streuumsatze

= Weiterhin entfallen ca. 0,8 Mio. Euro auf die Randsortimente der geplanten Edeka-
Filiale (auch hier.: Gesamtumsatz des Non-Food-Bereiches, synonym: Randsortimen-
te).

Analyse:

Im Rahmen der Gesamtbetrachtung wird von einer (hypothetischen) erstmaligen Ansiedlung
der Edeka-Filiale mit der gesamten Verkaufsflache (,alte + neue Verkaufsflache®) ausgegan-
gen. Allerdings wird dabei bericksichtigt, dass dann vor dieser hypothetischen Gesamtan-
siedlung auch die Kaufkraftbindungsquoten in Neulingen niedriger waren und grundsatzlich
die anderen bestehenden Anbieter hohere Umsétze erzielen missten, da sie einen Teil der
Jfreien* Kaufkraft binden kénnten. Mit anderen Worten: Der hypothetisch frei werdende Um-
satz der in Wirklichkeit bestehenden Edeka-Filiale (mit ca. 930 m2 Verkaufsflache) teilt sich

dann gedanklich wie folgt auf:

= Durch das Nicht-Vorhandensein des Anbieters Edeka kénnten die verbleibenden An-
bieter in Neulingen profitieren und dessen Umsatz teilweise ,ubernehmen”. Da es in
Neulingen jedoch keinen weiteren Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter gibt, ist
davon auszugehen, dass die ,freie” Kaufkraft vornehmlich anderen Anbietern im Um-
land von Neulingen zugutekommt, die Kaufkraft also heute faktisch aus Neulingen

abflieRen wiirde.
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Angesichts des luckenhaften Lebensmittelangebotes in Neulingen (sonstiges Ange-
bot beschrankt sich auf Lebensmittelhandwerk!) kame es somit zu betréchtlichen

Kaufkraftabflissen an andere Standorte auf3erhalb Neulingens.

Zur annahernden Abschatzung der Dimension des Kaufkraftabflusses bzw. der Umverteilung

des Umsatzes auf bestehende Anbieter im Umland wird die folgende Annahme getroffen:

Die aus dem fehlenden Angebot resultierenden Kaufkraftabflisse werden sich ent-
sprechend der jeweiligen Marktattraktivitat auf die umliegenden Kommunen verteilen.
Als Mafl3stab fur die jeweilige Marktattraktivitat dient, wie schon in Kapitel 6.4.1 dar-
gestellt, die aktuelle Verkaufsflachenrelation im Bereich Lebensmittel in Neulingen

und seinem Umland.

Auswirkungen:

Auswirkungen auf die Gemeinde Neulingen (= Zone la):

In der Gemeinde Neulingen ergibt sich unter Annahme des Nichtbestehens des heu-
tigen Edeka-Marktes eine nochmals geringere Kaufkraftbindungsquote im Bereich
Lebensmittel. Diese wiirde unter den beschriebenen Annahmen nur noch bei 10-15%
liegen. Bei der Annahme der Erhéhung auf wiederum 35-40% wie in Szenario 1 kann
somit eine Kaufkraftriickholung von ca. 3,9 Mio. € ausgegangen werden, die ge-

geniber den groRen Wettbewerbsstandorten im Umland umverteilt werden.?

Somit ergibt sich gegen die Wettbewerber in Neulingen eine Umverteilung von
ca. 0,2 Mio. €, mit einer Umverteilungsquote von ca. 7%%. Sie liegen damit deut-
lich unterhalb des raumordnerisch vorgegebenen Schwellenwertes von 10%. Auf-

8 Rechnerisch wurden 13% bzw. 39% angesetzt.

2 Beispielhaft wird an dieser Stelle der Rechenweg aufgezeigt: Der Gesamtumsatz aller bestehenden Wettbe-
werber (ohne den Anbieter Edeka) mit Kunden aus Neulingen (1,9 Mio. Euro) durch die entsprechende Kaufkraft
in Neulingen (15,0 Mio. Euro) ergibt eine neue Kaufkraftbindungsquote von ca. 13%. AnschlieRend erfolgt eine
Erhdéhung der Bindungsquote um 26% auf eine Bindungsquote von ca. 39%, die auch fiir das reine Erweiterungs-
vorhaben angenommen wurde. Die Umsatzumverteilung errechnet sich im Folgenden durch den erwarteten Neu-
umsatz mit Kunden aus Neulingen abzuglich des Umsatzes, der aus einer Erhéhung der Kaufkraftbindung resul-
tiert. Die Umsatzumverteilungsquote errechnet sich Uber den Quotienten der Umsatzumverteilung gegen Anbieter
in Neulingen und dem Gesamtumsatz im Lebensmittelbereich. Dieselbe Berechnung gilt fir die beiden anderen
Zonen des Marktgebietes.
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grund des geringen Angebotes fallen die Umsatzverluste hier gering aus. Signifikan-
te schadliche Auswirkungen auf das ohnehin kaum vorhandene und ver-
gleichsweise spezialisierte Angebot in den innerédrtlichen Lagen Neulingens

sind somit nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die Zonen 1b und 2:

Daruiber hinaus werden durch das Edeka-Vorhaben zusétzliche Umséatze aus den
Marktgebietszonen 1b und 2 (= Olbronn-Diirrn und Kieselbronn) abgeschopft. Der
erwartete Umsatz belduft sich auf ca. 1,4 Mio. Euro aus der Marktgebietszone 1b und
0,6 Mio. Euro pro Jahr aus der Zone 2. Dabei wurde auch hier angenommen, dass
sich diese zusatzlichen Umsatze bislang sowohl auf Anbieter in den beiden Marktge-
bietszonen selber (d.h. Zone 1b und 2) als auch auf die umliegenden Stadte (v.a.
Bretten, Pforzheim, Kénigsbach-Stein etc.) verteilen, wo aufgrund des weitreichenden
Angebotes im Bereich Lebensmittel der klare Schwerpunkt liegt. Als realistisches
Mal fur die Verteilung des zuséatzlichen Edeka-Umsatzes auf die Marktgebietszonen
und die Umlandstadte wurde auch hier die Verkaufsflachenrelation zur Hilfe genom-
men (vgl. Kapitel 6.4.1). Somit resultiert ein umverteilungsrelevanter Umsatz ge-
genuber Anbietern in den Zonen 1b und 2,der insgesamt deutlich unterhalb von
0,1 Mio. Euro pro Jahr liegt. Aus dem weiteren Umland wird letztlich Kaufkraft

aus den Zonen 1b und 2 in H6he von 2,0 Mio. € zurliickgeholt.

Umverteilungsquote gegentiber den Zonen 1b und 2: Die Umverteilung des zu-
satzlichen Umsatzes in Hohe von < 0,1 Mio. Euro auf Anbieter in den Zonen 1b und
2 hat lediglich geringe Umverteilungsquoten von ca. 1% zur Folge. Die zum Teil oh-
nehin kaum vorhandenen Nahversorgungsstrukturen in den Zonen 1b und 2 (v.a. in

Olbronn-Diirrn) werden damit durch das Vorhaben nicht gefahrdet.

Auswirkungen auf das weitere Umland:

Gegen das weitere Umland ergeben sich Umverteilungen, die sich wiederum aus den
Streuumsatzen (= 0,5 Mio. €), der Kaufkraftriickholung aus Zone l1la (= 3,9 Mio. €)
und der Kaufkraftumverteilung aus dem uberdortlichen Einzugsgebiet (= 2,0 Mio. £€).
Daraus ergibt sich bei der Gesamtbetrachtung der Ansiedlung Edeka eine Umsatz-
umverteilung im weiteren Umland von ca. 6,4 Mio. €. Bei der Bewertung der Auswir-

kungen ist nochmals anzunehmen, dass aufgrund des Nichtbestehens des Erweite-
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rungsobjektes, die heute eigentlich in Neulingen vor Ort gebundene Kaufkraft ins Um-

land abflieRt und die Anbieter somit in Teilen hohere Umsatze erzielen konnten.

= Daraus ergeben sich auf die einzelnen Kommunen unter Beriicksichtigung des An-

gebotes folgende Auswirkungen®:

0 Bretten: 2,1 Mi0. € .......oovvvvvvnrennnn. - Umverteilungsquote: 5%
o Pforzheim: 1,1 Mio. € ................... - Umverteilungsquote: 6%
o0 Konigsbach-Stein: 0,8 Mio. € ....... - Umverteilungsquote: 6%
0 Maulbronn: 0,8 Mio. € .................. - Umverteilungsquote: 6%
o Otisheim: 0,6 Mi0. € ........ccoccvvenee. - Umverteilungsquote: 6%
o Khnittlingen: 0,6 Mio. € ................... - Umverteilungsquote: 5%
o]

Sonstige Orte: 0,3 Mio. €

= Die Umverteilungsquoten fiur die einzelnen Kommunen liegen demnach zwi-
schen 5-6% und basieren zu einem nicht unerheblichen Teil auf einer ,legiti-
men*“ Kaufkraftrickholung. Darlber hinaus verteilen sich die umverteilungsrelevan-
ten Umséatze auf mehrere Anbieter in Gberwiegend nicht integrierter Lage, so dass die
durch das Vorhaben initiierten Umsatzumverteilungen keine existenzgefahrdenden
Auswirkungen auf die einzelnen Standorte mit sich bringen bzw. nicht zu einer
Gefahrdung der Nahversorgungsstrukturen und der zentralen Versorgungsbe-

reiche im weiteren Umland fihren werden.

Bewertung:

00O

Bei der Betrachtung des Gesamtvorhabens ergeben sich fur die
Verkaufsflachenerweiterung auf 1.500 m2 sowohl fir das Einzugsgebiet als auch fur
die Umlandgemeinden Umverteilungsquoten wunterhalb des raumordnerisch
festgeschriebenen Schwellenwertes von 10%. Signifikante schadliche Auswirkungen
auf die Ubrigen Anbieter und Nahversorgungsstrukturen im Einzugsgebiet des Vorha-

bens sowie im weiteren Umland sind folglich nicht zu erwarten.

% Als Verteilungsschliissel wurde auch hier die Verkaufsflachenrelation gewahlt.
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6.4.3 Ansatz / Betrachtung 3: Auswirkungen bei der Betrachtung des Gesamtvorha-
bens (Ansiedlung von Edeka + Treff 3000 mit insgesamt 2.300 m2 Verkaufsfla-
che)

Der Betreiber Edeka plant Uberdies neben der Standortverlagerung und der Erweiterung
seines bestehenden Supermarktes in Neulingen die zukinftige Nutzung des aktuellen
Edeka Standortes durch die Neuansiedlung eines Treff 3000-Lebensmitteldiscounters.
Nach Auskunft des Betreibers soll dabei der geplante Treff 3000-Lebensmittelmarkt in das
frei werdende Edeka Geb&ude an der Fasanenstral3e 6 (d.h. in direkter Nachbarschatft!)
einziehen und hier auf einer Verkaufsflache von ca. 800 m2 agieren. Die Folge wére eine
Einzelhandelsagglomeration im Sinne des , Regionalplans Nordschwarzwald 2015“,
bestehend aus dem verlagerten Edeka Lebensmittelvollsortimenter und dem neuangesie-
delten Treff 3000 Lebensmitteldiscounter. Angesichts des mittlerweile rechtskraftigen
Agglomerationsverbotes des Regionalplans Nordschwarzwald missen daher in einem
weiteren Schritt die Auswirkungen des Gesamtvorhabens ,Edeka Lebensmittelvollsorti-
menter + Treff 3000 Discounter” auf ihre raumordnerische Vertraglichkeit hin Gberprift

werden.

Aus diesem Grund wurden nachfolgend die Auswirkungen des (hypothetischen) Gesamt-
vorhabens (zur Erlauterung vgl. Kapitel 6.4.2) mit einer Verkaufsflache von insgesamt
ca. 2.300 mz2 gepruft. Das Gesamtvorhaben setzt sich hierbei aus der geplanten Verkaufs-
flachenerweiterung des Edeka-Supermarktes auf insgesamt 1.500 m2 und der beabsich-
tigten Neuansiedlung des Treff 3000 Lebensmitteldiscounters mit ca. 800 m2 Verkaufsfla-

che zusammen.

Insgesamt betrachtet wird dabei der folgende Planumsatz (s. entsprechende Herleitung
Uber Flachenproduktivitat und Umsatzherkunft geméafld Berechnung mittels Marktanteils-

konzept) angenommen:

*= ca. 9,6 Mio. Euro pro Jahr im Bereich Lebensmittel. Davon stammen ca.:
o] 6,1 Mio. € aus Zone 1a (Neulingen)
0 2,1 Mio. € aus Zone 1b (Olbronn-Dirrn)
o] 0,8 Mio. € aus Zone 2 (Kieselbronn)
o]

und 0,6 Mio. € Streuumsatze
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» ca. 1,1 Mio. € pro Jahr bei Randsortimenten

Im Sinne der Betrachtung des Gesamtvorhabens ist wie bei Ansatz 2der gesamte Umsatz
und nicht allein der aufgrund der Verkaufsflichenerweiterung zusatzlich zu erwartende
Umsatz umzuverteilen (vgl. Kapitel 6.4.2). Hieraus ergeben sich die folgenden Auswir-
kungen:

Auswirkungen auf die Gemeinde Neulingen (= Zone 1a):

= Insgesamt wird erwartet, dass 6,1 Mio. € Umsatz im Lebensmittelbereich mit
Kunden aus Neulingen erzielt werden. Auch hierbei ist anzunehmen, dass ein
Grol3teil der Umsatze durch ein Rickholen heute abflielRender Kaufkraft erzielt
wird. Unter der Annahme der Neuansiedlung von zwei Markten, die in diesem
Szenario getroffen wird, besteht in Neulingen kein Lebensmittelmarkt, so dass
die Kaufkraftbindung bei nur ca. 10-15% liegt und somit deutliche Entwicklungs-
potenziale aufweist. Aufgrund der deutlichen Angebotserhéhung mit zwei Mark-
ten wird davon ausgegangen, dass die Kaufkraftbindungsquote im Bereich
Lebensmittel auf ca. 50-55% ansteigen kann, da mit Edeka und Treff 3000 An-
gebote im Vollsortiments- und Discountbereich entstehen wiirden. Somit werden
5,8 Mio. € der Umsatz durch Kaufkraftriickholungen erzielt und gegen Stan-

dorte im weiteren Umland (v.a. Bretten und Pforzheim) umverteilt.*

=  Somit werden auch mit Blick auf das geringe Angebot vor Ort ca. 0,3 Mio. Euro
zu Lasten der bestehenden Anbieter in Neulingen gehen. Dies hatte in der Ge-
samtbetrachtung eine noch vertretbare Umverteilung von ca. 9% bzw. bezogen
auf die Anbieter in integrierter Ortslage von ca. 8-9% zur Folge. Die Auswirkun-
gen werden somit in einem vertraglichen Maf bleiben, da auch zu erwarten ist,
dass die bestehenden Betriebe, v.a. auch des Lebensmittelhandwerks, nicht die

Hauptkonkurrenz fiir zeitgemaRe Lebensmittelanbieter darstellt.

Auswirkungen auf die Zonen 1b und 2:

= Anhand des Marktanteilskonzeptes wurde ermittelt, dass aus dem tbrigen Nahbe-

reich des Kleinzentrums Neulingen (= Zonen 1b und 2) ca. 2,9 Mio. Euro des er-

% Rechnerisch wurden 13% bzw. 52% angesetzt.
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warteten Umsatzes der beiden Gesamtvorhaben stammen. Aufgrund der geringen
Angebote in diesen Zonen, v.a. in der Zone 1b, fliel3t heute auch hier ein Grofteil
der Kaufkraft ins weitere Umland und wird nun von dort nach Neulingen umgelei-
tet. Vor diesem Hintergrund werden ca. 0,1 Mio. Euro Umsatz zu Lasten von
Anbietern in den Marktgebietszonen 1b und 2 umverteilt. Fur die Gesamtbe-
trachtung ist somit eine Umverteilungsquote in den beiden Uberdrtlichen Markt-
gebietszonen (Zone 1b und 2) von ca. 1-2% festzuhalten. Die Umverteilungen be-
wegen sich somit auch bei einer zusétzlichen Ansiedlung des Treff 3000 Lebens-
mitteldiscounters und der Gesamtbewertung des Edeka-Marktes letztlich unterhalb
der 10%-Schwelle und sind damit als unkritisch zu bezeichnen. Ein Verlust der
jeweiligen Versorgungsfunktion der Gemeinden in den Zonen 1b und 2 ist damit

nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das weitere Umland:

= Aus dem weiteren Umland werden ca. 9,2 Mio. € an die Planobjekte generiert.
Hierbei ist aber wiederum zu betonen, dass es sich bei einem Grol3teil der Um-
satze um ein ,legitimes Kaufkraftrickholen® zur Sicherung der eigenen
Nahversorgung handelt. Die Gesamtumsatzumverteilung setzt sich folgen-
dermafRen zusammen: Erhohung Kaufkraftbindung Zone la (=5,8 Mio. €) +
Kaufkraftverschiebung Zone 1b und Zone 2 (= 2,8 Mio. €) + Streuumsatze (=0,6
Mio. €). Die Umsatzumverteilungen werden fir die einzelnen Standorte vo-
raussichtlich zwischen 7-9% liegen. Folgende konkreten Auswirkungen sind

bei den einzelnen Kommunen zu erwarten®?:

0....Bretten: 3,1 Mio. € - Umverteilungsquote: 7%
0....Pforzheim: 1,6 Mio. € - Umverteilungsquote: 9%
0....Konigsbach-Stein: 1,1 Mio. € - Umverteilungsquote: 8%
0....Maulbronn: 1,2 Mio. € - Umverteilungsquote: 9%
0....Otisheim: 0,8 Mio. € - Umverteilungsquote: 9%
0....Knittlingen: 0,8 Mio. € - Umverteilungsquote: 8%
0.

...Sonstige Orte: 0,6 Mio. €

%2 Als Verteilungsschlissel wurde auch hier die Verkaufsflachenrelation gewahlt.
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= Ein nicht unerheblicher Anteil an diesen Umsatzumverteilungen basiert dabei
auf einer als legitim zu bewertenden Kaufkraftriickholung. Demzufolge bewir-
ken jene Umsatze, die nicht auf der ,legitimen“ Ruckholung von Kaufkraft
aus Neulingen basieren, Umverteilungsquoten von lediglich ca. 2-3%.
Demzufolge und unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass sich ein
Grof3teil der Wetthewerbsstandorte im Umland auf nicht integrierte Stan-
dorte konzentriert, sind auch fir die zentralen Versorgungsbereiche der
Umlandkommunen keine signifikanten negativen Auswirkungen zu erwar-

ten.

Weitergehend ist insgesamt nochmals festzuhalten, dass es sich bei der hier vorgenom-
menen Berechnung um die Annahme von zwei Neuansiedlungen handelt. Allerdings be-
steht Edeka ja heute bereits am Standort Neulingen, so dass ein Teil des Umsatzes ja
heute bereits ,abgearbeitet” ist, so dass die Umsatzumverteilungen in der Realitat eher

geringer ausfallen werden.

Die untenstehenden Tabelle veranschaulicht nochmals die fir das Gesamtvorhaben
(Edeka-Supermarkt + Treff 3000 Lebensmitteldiscounter mit insgesamt 2.300 m2 Ver-

kaufsflache) abgeleiteten Umsatzumverteilungen in zusammenfassender Form:
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Gesamtbewertung des Gesamtvorhabens (Edeka Lebensmittelvollsortimenter + Treff 3000

Lebensmitteldiscounter):

000

Fur die Betrachtung des Gesamtvorhabens mit einer Verkaufsflache von 2.300 m?2
haben sich im Rahmen der Priufung Umverteilungswirkungen ergeben, die aus
raumordnerischer  Sicht noch vertretbar wéaren. Demzufolge wird das
Beeintrachtigungsverbot sowohl in den drei Marktgebietszonen als auch im Umland
mit Umverteilungsquoten von maximal 10% eingehalten, es wird mit max. 9% nicht
erreicht werden. Negative Auswirkungen auf die bestehenden
Nahversorgungsstrukturen der Kommunen im Marktgebiet als auch im weiteren

Umland sind demnach unwahrscheinlich.

Beflrchtungen, dass durch ein in Neulingen entstehendes Angebot von Lebensmittelvollsor-
timenter und (Soft)Discounter nebeneinander, dies zu Verbundeinkdufen und damit poten-
zierten Kaufkraftabflissen in Umlandgemeinden fiihren kodnnte, scheinen sehr unwahr-
scheinlich. Nach wie vor dirften Einkaufe des tatsachlich taglichen Bedarfs bei Anbietern vor

Ort (z.B. Nah und Gut, Kieselbronn) getatigt werden.
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6.5 Bewertung Vorhaben geman weiterer Prifkriterien

Samtliche weiteren Prifkriterien werden eingehalten. Auf eine ausfihrliche Darstellung
wird an dieser Stelle daher verzichtet und auf folgende Zusammenfassung verwiesen. Wich-
tig: Die Darstellung hier ersetzt keine ggf. notwendigen zusatzlichen Gutachten im Bereich
Umwelteinwirkungen, Verkehr usw., sondern dient lediglich der ersten, groben Einschatzung
entsprechender Kriterien.

Weitere Prifkriterien gemaR § 11 Abs.3 BauNVO

Sachlagen am Planstandort /

Prufkriterien Bewertung

Vorhaben

Schadliche Umwelt-
wirkungen

Standort wird zum Teil be-
reits heute als Einzelhan-
delsstandort genutzt
Planungsrechtliche Einstu-

= Erhebliche / schadliche
Auswirkungen zum Bei-
spiel durch zuséatzlichen
Zu- und Abgangsver-

fung des Standortes: Son- kehr sind kaum zu er- =
dergebiet gemaf § 11 Abs. 1 warten 2
bzw. 2 BauNVO => Erforder- ©
lich ist aber Ausweisung als
Sondergebiet fur groRflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe
geman 8§11 Abs. 3 BauNVO
Auswirkungen auf = Zufahrt Uber bereits beste- = Umfangreiche Investiti-
die infrastrukturelle hendes Straf3ennetz (liber onen z.B. in OPNV-
Ausstattung am die Fasanenstraf3e) Einrichtungen sind nicht %
Planstandort =  OPNV-Anbindung (Bushalte- notig =
stelle) besteht auf der Pforz-
heimer StralRe
Auswirkung auf Ver- | =  Zufahrt Giber bestehendes = StralRennetz kann zu-
kehrsabwicklung Stral3ennetz maglich (Plan- satzlichen Verkehr auf- -
areal ist in unmittelbarer N&- nehmen =
he zur Hauptdurchgangs- =

straf3e der BundesstralRe
B249)

Auswirkungen auf
das Orts- und Land-
schaftsbild

Der Planstandort wird schon
heute zum Teil als Einzel-
handelsstandort genutzt
Dariiber hinaus schlief3t sich
in nordéstlicher Richtung
jenseits der Bundesstralle
B294 ein Gewerbegebiet an

= Negative Auswirkungen
auf das Orts- und Land-
schaftsbild sind ange-
sichts der bereits vor-
handenen Einzelhan-
delsnutzung sowie der
Gewerbegebietsnédhe
nicht zu erwarten

erfullt

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de




Potenzial- und Auswirkungsanalyse Lebensmittelstandort Neulingen

Weitere Prifkriterien gemaf § 11 Abs.3 BauNVO

Sachlagen am Planstandort /

Prufkriterien vorhaben Bewertung
Auswirkungen auf = Der Neubau erfolgt auf einer | =  Grundstiick wird teilwei-
den Naturhaushalt schon heute teilweise bebau- se neu versiegelt

ten / versiegelten Flache

= Unmittelbare signifikant
schéadliche Auswirkun-
gen auf Wasser, Boden,
Luft und Klima sind je-
doch angesichts der
vergleichsweise gerin-
gen Neuversiegelung
(Edeka-Supermarkt be-
steht ja bereits) aller-
dings nicht zu erwarten

erfullt

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/973 571, Fax: 07361/973 583, Email: info@imakomm-akademie.de




Potenzial- und Auswirkungsanalyse Lebensmittelstandort Neulingen 64

6.6 Weitere Untersuchungsaspekte

Neben den dargestellten Prifkriterien sind zudem weitere Gesichtspunkte fir das Vorhaben
grundsatzlich darzustellen:

6.6.1 Agglomerationswirkung

Der bestehende Edeka-Supermarkt bildet schon heute, das heil3t auch ohne das flankieren-
de Angebot eines Lebensmitteldiscounters, einen leistungsfahigen Einzelhandelsstandort.
Dartber hinaus hat die Einzelhandelserhebung ergeben, dass der Standort Neulingen von
einem engmaschigen Netz an Edeka Supermarkten umgeben ist (z.B. Kdnigsbach-Stein,
Otisheim etc.) und die umliegenden Wettbewerbsstandorte bereits tiberwiegend iiber ver-
gleichbare Lebensmitteldiscounter (vgl. Kapitel 4.4 ff.) verfugen. Folglich besteht gerade fur
Kunden von aul3erhalb des Marktgebietes und damit von aufRerhalb des Nahbereiches von
Neulingen angesichts der vergleichbaren Angebote im Umland keine Notwendigkeit, den
Standort Neulingen haufiger als bisher aufzusuchen. Eine deutliche Bedeutungserhthung

des Standortes Neulingen Uber den Nahbereich hinaus ist damit nicht zu erwarten.
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7

Fazit und Handlungsempfehlungen

Wie die Ausfiihrungen gezeigt haben, prasentiert sich Neulingen als vergleichsweise
schwacher Einzelhandelsstandort mit deutlichem Ansiedlungspotenzial im Bereich
Lebensmittel.

Mit der Realisierung des Vorhabens gelingt eine deutliche Starkung des Einzelhan-
delsstandortes Neulingen im Bereich Lebensmittel. Die Prufkriterien gemar § 11 Abs.
3 BauNVO werden dabei durch das Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben (Edeka
+ Treff 3000) in der geplanten GréRenordnung weitestgehend eingehalten. Negative
stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen durch die Realisierung des Vor-
habens sind damit nicht zu erwarten.

Direkte Konkurrenzbeziehungen werden eher zu Lebensmittelanbietern an nicht inte-
grierten Standorten in den Umlandkommunen auftreten. Die hierbei zu erwartenden
Umsatzumverteilungen werden jedoch ein marktibliches Volumen nicht Uberschrei-
ten.

Fur das Gesamtvorhaben ist eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig, bei
der der Planstandort als Sondergebiet fiir grof3flachigen Einzelhandel ausgewiesen
wird. Angesichts der nur knappen Einhaltung des Beeintréachtigungsverbotes durch
das Gesamtvorhaben (bei einer VerkaufsflachengrofRe von insgesamt 2.300 m?) ge-
genuber Anbietern in Neulingen sollte im Rahmen der Bebauungsplananderung die
maximal zuldssige Verkaufsfliche der beiden Lebensmittelmérkte zudem klar auf die
hier geprifte Flachendimensionierung begrenzt werden (d.h. Lebensmittelvollsorti-
menter mit max. 1.500 m2 und Lebensmitteldiscounter mit max. 800 m2). Von weite-

ren grof3flachigen Ansiedlungen in Neulingen im Bereich Lebensmittel sollte
zudem abgesehen werden.

Angesichts der regional bestehenden Wettbewerbsstrukturen beschrénkt sich das
Einzugsgebiet des Edeka-Vorhabens (Erweiterung Edeka-Supermarkt und Neuan-
siedlung Treff 3000 Lebensmitteldiscounter) auf den Nahbereich von Neulingen. Hier
tubernimmt das Vorhaben insbesondere fur die Gemeinden Neulingen und
Olbronn-Diirrn die Nahversorgungsfunktion. Die weitere Ansiedlung eines moder-
nen Vollsortimenters oder Softdiscounters in Olbronn-Dirrn ist allerdings grundsatz-
lich unwahrscheinlich aufgrund des geringen Einwohnerpotenzials von ca. 3.400
Einwohnern in Olbronn-Diirrn. Vor diesem Hintergrund Gbernimmt das Kleinzentrum
Neulingen fur den Nachbarort eine wichtige Funktion im Bereich der Grundversor-

gung.
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6. Befilirchtungen, dass durch ein in Neulingen entstehendes Angebot von Lebensmit-
telvollsortimenter und (Soft)Discounter nebeneinander, dies zu Verbundeinkaufen
und damit potenzierten Kaufkraftabflissen in Umlandgemeinden fiihren koénnte,
scheinen sehr unwahrscheinlich. Nach wie vor dirften Einkaufe des tatsachlich tagli-

chen Bedarfs bei Anbietern vor Ort (z.B. Nah und Gut, Kieselbronn) getatigt werden.

Unter den angenommenen Rahmenbedingungen ist den geplanten Vorhaben aus gu-

tachterlicher Sicht zuzustimmen.
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8 Anhang: Hinweise zur Methodik

Marktgebietsabgrenzung:

Das Marktgebiet bzw. Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes umfasst jenes Gebiet, aus dem

sich zum Uberwiegenden Teil die Einzelhandelskunden rekrutieren. Mit anderen Worten: Die Bevoélke-
rung aus diesem Gebiet kommt mehr oder weniger regelmallig an den Standort und tatigt dort u.a.
Einkdufe. Zum Marktgebiet eines Einzelhandelsstandortes werden meist jene Kommunen gerechnet,
bei denen mindestens 10% der dortigen Einwohner eine klare Einkaufsorientierung zum betrachteten

Einzelhandelsstandort haben.

Die GroRRe des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhangig von

= der Uberértlichen Verkehrsanbindung,

= den wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Standortgemeinde,
= den topografischen Bedingungen im Umfeld,

= dem vorhandenen Angebot am Standort sowie

= der Lage zu konkurrierenden Zentren und der Attraktivitat dieser Zentren.

Bestandserhebung Einzelhandel:

Es wurden samtliche relevanten Einzelhandelsbetriebe in Neulingen inkl. aller Ortsteile im Wege einer
Vor-Ort-Erhebung erfasst. Dabei wurden sowohl quantitative Kriterien (v.a. Verkaufsflache in m?) als

auch qualitative Kriterien (u.a. Qualitdtssegment des jeweiligen Sortimentes) erhoben.

Die Bestandserhebung erfolgte ,sortimentsscharf‘. Das bedeutet: Die Sortimente wurden einzeln er-
hoben und bertcksichtigt, statt Betriebe anhand ihres Umsatzschwerpunktes pauschal nur einem
Sortiment zuzuordnen. So ist gewahrleistet, dass Erganzungssortimente, die bei einem einzelnen
Betrieb evtl. tatsachlich nur von untergeordneter Bedeutung sind, in der Summe Uber alle Betriebe
jedoch von Bedeutung sein kénnen, auch wirklich berticksichtigt werden. Beispiel: Die Verkaufsflache
eines Betriebes aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel wurde nicht pauschal dem Bereich ,Nah-
rungs- und Genussmittel* zugerechnet, sondern auf Basis der tatséchlichen Verkaufsflachenausstat-
tung nach Sortimenten anteilig den Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel, ,Gesundheit / Korper-

pflege / Drogeriewaren” usw. zugeordnet.
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Methodik der Kaufkraftberechnung:

1) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhandels-
relevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfugbaren Kaufkraft (syno-
nym: Verfliigbares Einkommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Das folgende

Schema zeigt die Zusammenhange zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.®.

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermdgens- | Konsumkredit-

Priméreinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

Potentielle Kaufkraft

Verfugbare Kaufkraft = S{}eer‘gféﬂgrsucr’gg"
Verfligbares Einkommen beitrage
) Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft”
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte

Quelle: Statistische Landesamt, zur Verfligung gestellt von Referat 61, verandert.

(2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg
abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Amtern jedoch
nicht erhoben. Hierflr werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK)
verwendet. Aufgrund methodischer Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die
GfK-Daten allgemein anerkannt sind, wird im Rahmen der vorliegenden Potenzial- und Auswirkungs-
analyse Einzelhandelsstandort Neulingen auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwéchen — zu-

rickgegriffen.

% Laut Statistischem Bundesamt (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung) betragt der Anteil der Konsumausgaben
im Einzelhandel am verfugbaren Einkommen ca. 26,3%. Allerdings werden hier beim Begriff ,Einzelhandel* Be-
triebe des Ladenhandwerks (Béackereien, Metzgereien) nicht mit beriicksichtigt. Zahlt man die Konsumausgaben
der privaten Haushalten im Bereich Ladenhandwerk hinzu (Quelle: METRO Group: Metro Handelslexikon
2007/2008), so ergibt sich ein Anteil der Konsumausgaben im Einzelhandel am verfligbaren Einkommen in Héhe
von 27,3%.
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3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird
anhand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fur die einzelnen Stadte und Gemeinden beriick-
sichtigt, die fur samtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der GfK errechnet
werden. Der durchschnittliche Kaufkraftkoeffizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr belauft sich
somit auf 100,0. Durchschnittlich verfigt ein Einwohner in Deutschland demnach tber eine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft von 5.088 Euro pro Jahr (= 100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient
Uber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune eine tiberdurchschnittliche einzelhandelsre-
levante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfigung steht. In Neulingen (Kauf-
kraftkoeffizient; 111,2) wird ein deutlich Gberdurchschnittlicher Wert erreicht. Ein Kaufkraftkoeffizient
unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnittliche einzelhandelsrele-

vante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfiigung steht.

Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwéchen der Ublicherweise verwendeten Daten der GfK zur
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird aufgrund der allgemeinen Anerkennung sowie aus Vergleichs-

grinden auf Kaufkraftkennziffern der GfK zuriickgegriffen.
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