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I. Grundlagen

1. Ausgangslage

Im Ortsteil Wossingen der Gemeinde Walzbachtal eréffnete im Jahr 2018 nach SchlieRung des
ehemaligen Edeka-Marktes an der Wossinger StraRe auf der gegeniiberliegenden StraRenseite
nahe des Neubaugebietes ,Bidericker” der neue Lebensmittelvollsortimenter REWE. Daneben
plant aktuell die Fa. Aldi die Neuansiedlung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters mit einer Ver-

kaufsflache von insgesamt 1.200 m2.

in der geplanten Dimensionierung ist der Aldi-Markt als groflachiger Einzelhandelsbetrieb i. S.
des § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist
die Ausweisung eines Sondergebietes notwendig. In diesem Zusammenhang sind die stadtebau-
lichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen einer Auswirkungsana-

lyse zu untersuchen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-

kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

¥ 4 Darstellung des Rechtsrahmens

¥ 4 Rahmendaten am Makrostandort Walzbachtal
Y 4 Bewertung des Mikrostandortes
Y 4

Abgrenzung des Finzugsgebietes und Berechnung der sortimentsspezifischen Kauf-

kraftpotenziale fiir Lebensmittel

Y 4 Beurteilung der gegenwirtigen Versorgungssituation im Lebensmittelbereich in Walz-

bachtal und im Umland (Wettbewerbsanalyse)
Y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft fiir den geplanten Lebensmittelmarkt
Y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gem&R LEP Baden-Wiirttem-
berg bzw. Regionalplan der Region Mittlerer Oberrhein (Konzentrationsgebot, Integ-

rationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrichtigungsverbot, Agglomerationsregelung).

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Februar 2019 eine intensive Be-
gehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen. Weiterhin wurde auf
informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevélkerungsdaten aus

der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurlickgegriffen.
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Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflichigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: *

»1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stid-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grofflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulissig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes so-
wie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Be-
triebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaus-
halt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? (iberschreitet. Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkun-
gen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfliche vorliegen oder bei mehr als
1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-
wirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Priifung

getrennt voneinander zu erfolgen:

1.

Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird
die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der Ver-
kaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.?

Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen miissen zu erwarten sein, was
regelméatig ab einer Geschossfldche von 1.200 m? anzunehmen ist {= Regelvermutung).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhdht. GroRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? iiberschreiten. Zur Verkaufsfla-
che zéhlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsor-
gung von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsfliche
zuzurechnen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
hiufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographischen

Wandel die Flacheninanspruchnahme steigt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wickluhg auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und Grofle Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhé&user und kleinen Lebensmittelgeschaft

ricklaufig.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2006 - 2017
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Quelle: EHI Europédisches Handelsinstitut Handelsdaten aktuell 2018.

3.1 Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsfliache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.
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Die Definitionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorfiegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:?
»Kleines Lebensmittelgeschift

Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment?® anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschift mit einer iiblichen Verkaufs-
flache unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelm&Rig wechseindes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 11° fiihrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflaichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Grofer Supermarkt

Ein groBBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschift mit einer Verkaufsfliche zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food H-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschift mit einer Verkaufsfliche von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood li-Angebot fiihrt.”

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenansprache in
erster Linie (iber das Preisargument vornehmen und iiber ein eingeschranktes Sortiment verfii-
gen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen im Durchschnitt eine Flache
von etwa 780 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflichengréRen
iiber 1.000 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende kieinfldchige Filialen zu er-

weitern oder auf groRere Grundstiicke zu verlagern.

3.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wihrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermirkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Artikeln an, Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel vor

3 Vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2016, S. 332.
4 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
5 Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbe-

darf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartike! usw.
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(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldiscounter ca. 24 % der Artikel dem Nonfood-Bereich zu-
zuordnen sind (davon ca. 12 % dem Nonfood | bzw. 12 % dem Nonfood Il Sortiment), liegt der
Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich {ca. 75 — 80 %).® Der durchschnittliche Um-
satzanteil fiir das Nonfood lI-Sortiment liegt nur bei 7,6 % fiir den Betriebstyp Lebensmitteldis-

counter.’

Tabelle 1:  Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt GrofRRer Supermarkt
(2 779 m? VK) (< 982 m2 VK) (< 3.461 m?2 VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in % absolut in% absolut in%
__Food [ 1.755 h ?_ 8.995 _76 15.730 I _ 6;
Nonfood | 265 12 2.030 17 4.825 19
Nonfood lI 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2018, S. 92.

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbesondere
durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und durch
eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde Randsor-
timente, so genannte "Aktionsware", zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich gefiihrt wer-
den. Bei der Aktionsware handelt es sich {iberwiegend um Angebote auRerhalb des Lebensmit-
telbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwer-
punkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammen-
setzung jedoch duRerst heterogen.

Entscheidend fiir die weitere Bewertung des konkreten Vorhabens am Standort ,,\Wéssinger
StraRe” sind folgende Punkte:

Y 4 Die Aktionsartikel wechseln wéchentlich, ein kontinuierliches Angebot bestimmter Artikel

ist nicht vorhanden.

Y 4 Alle Systemwettbewerber von Aldi verfolgen ahnliche Strategien, d. h. das vorliegende Sor-
timentskonzept fiir den Standort , Wéssinger StraRe” stellt keine Sondersituation in Walz-
bachtal dar.

Y 4 Die Aktionsartikel werden Gberregional beworben, d. h., der spezielle Markt an der Wés-
singer Strae unterscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen in der Region.

Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei
ca. 85-90 %.
’ Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2016.
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Dariiber hinaus sind Aldi-Mérkte Filialbetriebe, deren wirtschaftlicher Erfolg und hohe Kunden-
akzeptanz in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen Ladeneinrichtung be-
griindet sind. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbewerbliche oder
stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. Auch bei dem neu geplanten
Markt in Walzbachtal handelt es sich um eine solche fiir Aldi typische Filiale. Fiir die Kundenher-
kunft bedeutet dies, dass der Standort ,, Wéssinger StraRe” nur dann aufgesucht wird, wenn er

naher oder bequemer zu erreichen ist als andere Aldi-Markte in der Umgebung.
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(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldiscounter ca. 24 % der Artikel dem Nonfood-Bereich zu-
2uordnen sind (davon ca. 12 % dem Nonfood | bzw. 12 % dem Nonfood Il Sortiment), liegt der
Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 75— 80 %).6 Der durchschnittliche Um-
satzanteil fiir das Nonfood Il-Sortiment liegt nur bei 7,6 % fiir den Betriebstyp Lebensmitteldis-
counter.’

Tabelle 1:  Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grofler Supermarkt
(2 779 m? VK) - (@982 m? VK) (< 3.461 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahi

. absolut L in% . absolut  in% . absolut in %
Food : 1755 76! 8995 76! 15730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17, 4.825 19
Nonfood Il 275" 12 805 7 4450 18
Nonfood insgesamt 540 . 24. 5835 2 9.275 37
insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2018, S. 92.

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbesondere
durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und durch
eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde Randsor-
timente, so genannte "Aktionsware", zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich gefiithrt wer-
den. Bei der Aktionsware handelt es sich (iberwiegend um Angebote auRerhalb des Lebensmit-
telbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwer-
punkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammen-

setzung jedoch duBerst heterogen.

Entscheidend fiir die weitere Bewertung des konkreten Vorhabens am Standort »Waossinger

Strafe” sind folgende Punkte:

Y 4 Die Aktionsartikel wechseln wéchentlich, ein kontinuierliches Angebot bestimmter Artikel

ist nicht vorhanden.

Y 4 Alle Systemwettbewerber von Aldi verfolgen dhnliche Strategien, d. h. das vorliegende Sor-
timentskonzept fiir den Standort ,Wéssinger StraRe” stellt keine Sondersituation in Walz-
bachtal dar.

Y 4 Die Aktionsartikel werden iiberregional beworben, d. h., der spezielle Markt an der Wés-
singer StraRe unterscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen in der Region.

Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei
ca. 85-90%.
7 Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2016.
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Dariiber hinaus sind Aldi-Mirkte Filialbetriebe, deren wirtschaftlicher Erfolg und hohe Kunden-
akzeptanz in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen Ladeneinrichtung be-
grindet sind. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbewerbliche oder
stédtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. Auch bei dem neu geplanten
Markt in Walzbachtal handelt es sich um eine solche fir Aldi typische Filiale. Fiir die Kundenher-
kunft bedeutet dies, dass der Standort , Wossinger Strale” nur dann aufgesucht wird, wenn er

naher oder bequemer zu erreichen ist als andere Aldi-Markte in der Umgebung.
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II. Konzentrationsgebot gemiB Ziel 3-3.7 LEP Baden-Wiirttemberg
und Kapitel 2.5.3 Ziel (2) Regionalplan Mittlerer Oberrhein

Zundchst ist im Rahmen des Konzentrationsgebotes zu bewerten, ob die Gemeinde Walzbachtal
unter landes- und regionalplanerischen Gésichtspunkten zur Ansiedlung groRflichiger Einzethan-
delsbetriebe prinzipiell geeignet ist. Hierfiir erfolgt zunédchst die Darstellung des Makrostandortes
Walzbachtal.

1. Makrostandort Walzbachtal

Die Gemeinde Walzbachtal liegt im Landkreis Karlsruhe und gehoért zur Randzone um den Ver-
dichtungsraum Karlsruhe / Pforzheim. GemiR Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg
2002 nimmt die Gemeinde keine zentralértliche Funktion wahr. Die nichstgelegenen Mittelzen-
tren Bretten und Bruchsal liegen in ca. 10 — 15 km Entfernung, die Oberzentren Karlsruhe und

Pforzheim sind ca. 15 bzw ca. 20 km weit entfernt.

Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde Walzbachtal erfolgt im Wesentlichen iiber die Bun-
desstrafRe B 293 (Karlsruhe — Eppingen — Heilbronn), welche zwischen den beiden Ortsteilen Wés-
singen und Jéhlingen quer durch das Gemeindegebiet verliuft. In Karlsruhe besteht des Weiteren
Anschluss an die Bundesautobahnen A 5 (Frankfurta. M. ~Basel) und A 8 (Karlsruhe — Miinchen).
AuBerdem ist die Gemeinde Walzbachtal iiber die LandstraBen L 571 (Wéssingen) und L 559
{J6hlingen) regional angebunden. In den Ortsteilen J6hlingen und Wéssingen befinden sich je-

weils Haltestellen der S-Bahn-Verbindung zwischen Karlsruhe und Heilbronn,

In Walzbachtal leben derzeit rd. 9.800 Einwohner®, die sich im Wesentlichen auf zwei Ortsteile
verteilen. in Johlingen leben derzeit ca. 5.860 Einwohner, in Wéssingen hingegen 3.943.° Zum
Ortsteil J6hlingen gehort auRerdem die durch Aussiedlerhdfe gepragte Siedlung Binsheim, Seit
2011 ist eine positive Einwohnerentwicklung (+ 6 %) festzustellen. GemaR Angaben des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wiirttemberg (ca. + 3 % bis 2025) und unter Beriicksichtigung der
Wohnbauentwicklung ist auch perspektivisch von einer positiven Einwohnerentwicklung auszu-

gehen.

In Bezug auf die Wirtschaftsstruktur der Gemeinde Walzbachtal ist festzustellen, dass ca. 50 %
der sozialversicherungspflichtig beschiftigten Arbeitnehmer im Bereich des produzierenden Ge-
werbes tétig sind. Auf den Wirtschaftszweig der sonstigen Dienstleistungen entfallen ca. 39 %
und auf den Sektor Handel, Verkehr, Gastgewerbe ca. 11 % der sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten. In Walzbachtal ist ein negativer Pendlersaldo von - 2.327 (1.1.64 Einpendler stehen
3.491 Auspendlern gegen(iber) festzustellen.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.09.2018.
Quelle: Gemeinde Walzbachtal, Stand: 12 / 2018.
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Der Einzelhandel in beiden Ortsteilen konzentriert sich Jjeweils auf die Ortskerne sowie auf die

Ortsein- / -ausgange. Hier sind folgende wesentliche Einkaufslagen zu benennen:
Ortsteil J6hlingen:

Y 4 Der Ortskern von Jéhlingen ist im Vergleich zu Wéssingen handelsbezogen deutlich
starker ausgeprégt. Hier ist eine Vielzahl an iberwiegend nahversorgungsrelevanten
Klein- und Kleinstbetrieben sowie erganzenden Nutzungen wie Reisebiiro, Bank / Spar-

kasse und Gastronomie ansassig.

Y 4 Ergénzend zur innerértlichen Nahversorgungslage ist auf den an der Johlinger StraRe
ansassigen Netto-Markt als Nachnutzung zum ehemaligen Treff 3000 (ehemals Edeka-

Supermarkt) in Verbundlage mit einer Holzhandlung hinzuweisen.

Y 4 Einen wichtigen Einzelhandelsschwerpunkt bildet am nordwestlichen Ortseingang der
Standortverbund aus Penny-Lebensmitteldiscounter, einem dm-Drogeriemarkt und

einem Getrinkefachmarkt.
Ortsteil Wéssingen:

Y 4 Im Ortskern befinden sich v.a. kleinflachige Einzelhandelshetriebe, darunter inhaber-
gefihrte Fachgeschifte sowie ein Bicker. Die Geschifte befinden sich hier groRtenteils
an der Wéssinger StraRe (die Metzgerei in der SeestraRe hat ihren Betrieb geschlos-

sen).

Y 4 Dariber hinaus stellte der ehemalige Edeka-Markt am Ortsausgang in Richtung J6hlin-
gen an der Wossinger StraRe einen wichtigen Einzelhandelsschwerpunkt dar. Die Ver-
sorgungsliicke wurde letztes Jahr mit der Eréffnung des REWE-Marktes auf der gegen-

uberliegenden StraRenseite geschlossen.

2. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zundchst in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Walzbachtal unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Ansiedlung groBflachiger Einzelhan-

delsbetriebe geeignet ist. Hierfiir ist das sog. ,Konzentrationsgebot” zu priifen.

MaRgeblich hierfiir ist das Ziel 3.3.7 des LEP 2002 Baden-Wiirttemberg:

3.3.7(2) Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRfla-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) sol-
len sich in das zentral6rtliche Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemein-
den ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn

13
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= dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

® diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.
im Regionalplan 2002 des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein wird das Konzentrationsgebot
in Kapitel 2.5.3 aufgegriffen:
»(2) Z Standorte fiir EinzelhandelsgroRprojekte sind nur in Ober-, Mittel- und Unter-
zentren zulassig. Ausnahmsweise kommen auch Standorte in Kleinzentren und

Gemeinden ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn dies zur Sicherung
der Grundversorgung geboten ist.“1

Die Gemeinde Walzbachtal liegt in der Randzone um den Verdichtungsraum??, ihr ist gemaR Re-
gionalplan Mittlerer Oberrhein keine zentralértliche Funktion zugewiesen. Entsprechend ist das
Vorhaben nur dann umsetzbar, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten fiir eine
Sicherung der Grundversorgung geboten ist. Hierfiir sind zunéachst die Versorgungsstrukturen in

Walzbachtal darzustellen und zu bewerten.

3. Versorgungsstrukturen in Walzbachtal

Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer Erhebung des Lehensmitteleinzelhandels in Walz-
bachtal im Februar 2019. Demnach belduft sich die Gesamtverkaufsflache der bestehenden Le-
bensmitteleinzelhandelsbetriebe in Walzbachtal (inkl. Nonfoodanteile) in diesem Sortimentsbe-
reich auf ca. 3.800 m2. Die Brutto-Umsatzleistung der anséssigen Lebensmittelanbieter betragt
rd. 15,1 Mio. €.12

Die Versorgungsstrukturen in der Gemeinde Walzbachtal setzen sich wie folgt zusammen:

Y 4 Im Ortsteil Wdssingen stellt der bestehende REWE-Markt an der Wdssinger StraBe mit
ca. 1.500 m? VK den einzigen groRen Lebensmittelmarkt dar. Der Markt liegt am nord-
westlichen Ortsausgang, direkt neben dem Neubaugebiet ,Baderdcker”. Er wurde im
August 2018 eroffnet und prasentiert sich demnach als moderner Markt mit einem
groRen Stellplatzangebot sowie Wohngebietshezug. Im Vorkassenbereich befindet
sich eine Filiale der Bickerei Thollembeek. AuRer dem Hofladen Unterweger befinden
sich keine weiteren Lebensmittelanbieter im Standortumfeld. Im Ortskern von Wos-
singen befinden sich zwei Bickereien (Bickerei Fribolin, Backerei Gerweck). AuRerdem
ist auf den kleinflichigen Tankstellenshop hinzuweisen. Die Metzgerei Dittes hat ihr

Geschift im Sommer 2018 geschlossen. Insgesamt sind somit im Bereich Nahrungs-

10
11
12

Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13. Marz 2002, Kapitel 2.5.3 Regionalbedeutsamer Einzelhandel.
Vgl. Strukturkarte des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2002.
Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Nonfood-Umsitze der bestehenden Lebensmittelmérkte.
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und Genussmittel fiinf Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 1.600 m? im

Ortsteil Wossingen ansassig.

Y 4 Im Ortsteil J6hlingen ist im Nahrungs- und Genussmittelsektor auf folgende struktur-

pragende Anbieter hinzuweisen (vgl. Karte 2):

* Netto (Lebensmitteldiscounter), J6hlinger StraRe, ca. 850 m? VK; Lage am siiddstli-

chen Ortseingang von Johlingen, im Standortverbund mit einer Holzhandiung

* Penny (Lebensmitteldiscounter), J6hlinger StraRe, ca. 800 m? VK; Lage am nord-
westlichen Ortseingang im Standortverbund mit dm-Drogeriemarkt, Getrinke-

markt und Weingut.

J Des Weiteren sind im Ortskern von Jéhlingen insbesondere kleinflichige Anbieter des
Lebensmittelhandwerks {zwei Backereien, eine Metzgerei, ein Obsthandler) anzutref-
fen. Insgesamt sind im Ortsteil J6hlingen zehn Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfls-

che von ca. 2.200 m? angesiedelt.

Der Schwerpunkt der Lebensmittelgrundversorgung in Walzbachtal liegt derzeit eindeutig im
Ortsteil J6hlingen. Auch wenn der Ortskern von Johlingen etwas verdichteteren Einzelhan-
delsbesatz gufweist als der Ortskern Wassingen, dominiert in beiden Ortskernen der Wohn-

anteil. Die Ortskerne sind demnach nicht als zentrale Versorgungsbereiche zu klassifizieren.

4, Wettbewerbssituation im Umland

AuRerhalb des Einzugsgebietes sind im Lebensmitteleinzelhandel insbesondere die umliegenden
Einzelhandelsstandorte im Mittelzentrum Bretten sowie in den umliegenden Gemeinden Wein-

garten, Pfinztal, Konigsbach-Stein und Gondelsheim von Belang:

Y 4 In Bretten finden sich Verbundstandorte und groRe Supermiérkte. Die Hauptanbieter
sind 2 x Kaufland, Lidl, Aldi, Norma, Penny und REWE.

Y 4 In Weingarten ist auf Lidl, Penny und 2 x REWE hinzuweisen. Weingarten verfiigt somit

Uber eine leistungsstarke eigenstandige Lebensmittelversorgung.

Y 4 Im Kleinzentrum Pfinztal wird die Lebensmittelnahversorgung durch Aldi, 2 x Edeka

sowie Netto gewihrleistet.

Y 4 Auch der siidlich von Walzbachtal gelegene Ort Kénigsbach-Stein verfigt mit Lidl und

Edeka iiber eine eigenstindige Lebensmittelversorgung.

15
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5. Bewertung der Wettbewerbssituation

Insgesamt ist die Wettbewerbssituation sowohl in Walzbachtal selbst als auch im Umland als be-
sonders ausgepragt einzustufen. Durch die Nihe zum Mittelzentrum Bretten und — da alle umlie-
genden Stadte und Gemeinden tiber eigene, vielseitige Nahversorgungsstrukturen verfiigen —

entfalten die Anbieter in Walzbachtal keine wesentlichen tiberértlichen Wetthewerbswirkungen.

6. Bewertung der Versorgungsstrukturen

Als wichtige Orientierung fir die Bewertung der Ausstattung der Gemeinde Walzbachtal im Le-
bensmittelbereich kann die Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner herangezogen wer-
den. Fiir einen Vergleich des Verkaufsfldchenbestandes werden die Verkaufsflichenerhebungen
des EuroHandelsInstitut (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jdhrlich den Verkaufsflichenbe-
stand des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschiand. Dabei werden Spezialgeschafte (z. B. Bio-
mdrkte) und nicht-organisierter Lebensmitteleinzelhandel sowie Lebensmittelhandwerksbe-
triebe (Béckereien, Metzgereien) und Getrankemirkte nicht beriicksichtigt. Die Verkaufsflache
der Betriebe wird dabei inkl. Nonfood-Verkaufsfliche erfasst.

Anhand dieser Erhebungsmethodik lasst sich aktuell fiir die Bundesrepublik Deutschland eine
Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich von 439 m? VK / 1.000 EW festhalten.!?

Die Verkaufsflichenausstattung in Walzbachtal im Lebensmittelbereich liegt mit 321 m? VK /
1.000 EW etwas unter dem Bundesdurchschnitt. Mit der Realisierung des Aldi-Marktes mit rd.
1.200 m? VK) wiirde die Verkaufsflichenausstattung in Walzbachtal auf einen Wert von ca.
444 m? VK / 1.000 EW steigen und damit auf dem bundesdeutschen Durchschnitt liegen. Hierbei
wurden die zu erwartenden Einwohnerzuwichse in den kommenden Jahren noch nicht beriick-
sichtigt.

Als weitere Kennzahl fiir die Bedeutung einer Kommune fiir das nihere Umland sowie deren Ent-
wicklungspotenzial dient die Zentralititskennziffer. Zur Berechnung der Zentralitit erfolgt eine
Gegeniiberstellung von Kaufkraft und Umsatz. Dabei deuten Werte tiber 100 einen Bedeutungs-

Uberschuss (Zufliisse aus dem Umland) und Werte unter 100 einen Nettokaufkraftabfluss an.

Fiir den Lebensmittelbereich betrigt die Umsatz-Kaufkraft-Relation
ca. 15,1 Mio. € : ca. 22,5 Mio. € = ca.67%

{Umsatz in Walzbachtal) (Kaufkraft der Wohnbevélkerung in Walzbachtal)** {Zentralitst)

13 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018, 5. 82.
A Vgl. hierzu auch Kapitel 1V, 2.

GMAL
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Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aldi-Lebensmitteldiscounter in Walzbachtal, Ortsteil Wossingen

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich fliet derzeit ein Drittel der Kaufkraft der Walzbachtaler
Bevélkerung nach auRen ab. Durch die Neuansiedlung von Aldi wilrde die Zentralitdt auf ca. 95 %
steigen. Damit wére das 6rtliche Nachfragepotenzial der Gemeinde fast vollsténdig ausgeschdpft.
Kaufkraftzufliisse bzw. Zentralitdten {iber 100 % sind in Gemeinden wie Walzbachtal nicht zu er-
warten bzw. unrealistisch. Da der Standort kein Giberértliches Einzugsgebiet erlangen kann (vgl.
Kap. IV. 1) ist damit zu rechnen, dass sich durch die Ansiedlung von Aldi Verschiebungen der Kauf-

kraftstrome innerhalb der Gemeinde Walzbachtal ergeben werden (vgl. Kap. V).

7. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Es ist festzuhalten, dass sich durch die Ansiedlung des Aldi-Marktes in Walzbachtal die Verkaufs-
flachenausstattung auf das Niveau des Bundesdurchschnitts erhéhen wird. Somit trégt das Vor-
haben zur Sicherung der Nahversorgung in Walzbachtal bei. Auch beziiglich der Zentralitdt er-
langt Walzbachtal durch die Ansiedlung von Aldi einen héheren Wert von dann ca. 95 %. Fiir eine
Auspendlergemeinde wie Walzbachtal — ohne gréReren Durchgangsverkehr (die BundesstraRe
verlauft nicht entlang des Standortes) —sind Zentralitaten iiber 80 % selten zu erreichen. Bei einer
dann geplanten Zentralitidt von ca. 95 % ist davon auszugehen, dass Wettbewerbswirkungen in-

nerhalb der Standortgemeinde durch das Vorhaben moglich sind.

Im Rahmen der Verkaufsflichenausstattung fiigt sich das Vorhaben in die gegebenen Entwick-
lungspotenziale der Gemeinde. Dabei wurde die positive Einwohnerentwicklung sowie der wei-

tere Ausbau des Neubaugebiets Baderacker nach nicht beriicksichtigt.

Insofern ldsst sich zusammenfassend festhalten, dass im Fall von Walzbachtal die im Konzentra-
tionsgebot verankerte Ausnahmeregelung zur Sicherung der Grundversorgung greift.

Die Vorgaben des Konzentrationsgebotes werden am Standort eingehalten.

GMAS
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III. Integrationsgebot gemiB Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirttemberg und
Kapitel 2.5.3 Ziele (4, 6) Regionalplan Mittlerer Oberrhein

Zur Priifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Beriicksichtigung rele-
vanter Kriterien wie Lage zum zentralen Versorgungsbereich, Lage zu den Wohngebieten oder
verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seines stadtebaulichen Integrationsgra-
des und seiner Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort und Vorhabenplanung an der Wdssinger StraRe

Der Standort des geplanten Aldi-Marktes liegt am nordwestlichen Ortsausgang von Wdssingen in
Richtung J6hlingen. Westlich des Neubaugebietes ~Baderédcker”, welches bereits in Teilen bebaut
ist, liegt der neue REWE-Markt am Ha ng. Die geplante Immobilie des Aldi-Marktes soll nordwest-
lich des REWE-Vollsortimenters gebaut werden. Hier befinden sich aktuell ein Hang sowie Acker-
flachen. Geplant ist fiir den Aldi-Markt, die bestehende Zufahrt von der Wdssinger StraRe zum
REWE-Markt mitzunutzen und im siidwestlichen Bereich der Aldi-immobilie ebenso wie der Voll-
sortimenter den Parkbereich auszubauen.

Foto 1: Hang fiir neuen Aldi und Zu- Foto 2: Blick auf geplanten Aldi-
fahrt Wassinger Stralle

Standort vom REWE-Parkplatz

Foto 3: Blick auf Neubaugebiet Foto 4: ehmalige Edeka-Markt auf
n»Baderacker” von REWE- gegeniiberliegender StraRRen-

Parkplatz seite

GMA-Aufnahmen 2019
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Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aldi-Lebensmitteldiscounter in Walzbaclital, Ortsteil Wéssingen

Das Standortumfeld des geplanten Marktes wird im Osten durch den REWE-Markt und das Neu-
baugebiet ,Baderacker, im Norden durch landwirtschaftliche Nutzung, im Westen durch den
Sportplatz des Turnvereins Wéssingen sowie eine Gastronomie, im Nordwesten durch den Hof-
laden Unterweger und im Siiden durch die Gewerbeimmobilie (ehem. Edeka-Markt) auf der ge-
geniiberliegenden StraRenseite gepragt. Das Standortumfeld wird durch eine Eisenbahnbriicke
vom tibrigen Ortsteil Wéssingens getrennt. Der groBte Teil des Ortsteils befindet sich siidlich der
Bahngleise. In westlicher Richtung fiihrt die Wossinger StraRe zum Ortsteil Johlingen, der sich in
ca. 1,6 km Entfernung befindet. Der Ortskern des Ortsteils Wdssingen befindet sich in ca. 1 km

stiddstlicher Richtung.

Verkehrlich ist der Standort fiir den uberregionalen Verkehr durch den nordwestlich des Stan-
dortes vorhandenen Anschluss an die B 293 sowie den im Ortskern vorhandenen Anschluss an
die L 571 gut eingebunden. Durch die Wodssinger StraBe, welche die HauptstraRe des Ortsteils
Woéssingen darstellt, ist der Standort insbesondere aus Wossingen sehr gut zu erreichen. Mit dem
OPNV ist der Standort insbesondere durch die S-Bahn-Haltestelle Wéssingen in ca. 500 m Entfer-
nung angebunden. Des Weiteren besteht eine Anbindung iiber die Bushaltestelle ,Durlacher
StraRe”, von der jedoch nur einmal téglich ein Bus verkehrt. FuRlaufig bestehen in Richtung Osten
(Karlsruher StraRe / Wéssinger Strafe) Anbindungen an das Neubaugebiet ,Bidericker” sowie
Teile der Wohnsiedlungsbereiche des Kernortes. Bedingt durch den vor Jahren geschlossenen
Edeka-Markt auf der gegeniiberliegenden Strafenseite sowie den aktuell bestehenden REWE-
Markt am Standort kann der Standort als etablierte Nahversorgungslage insbesondere fiir den

Ortsteil Wossingen charakterisiert werden.

Zusammenfassend kann der Standort , Bidericker” folgendermaRen charakterisiert werden:
Positive Standortfaktoren:

+ gute Einsehbarkeit und Verkehrsanbindung iiber Wossinger StraRe

+ Anschluss an Wéssinger HauptverkehrsstraRe mit Anbindung an Ortsteil Johlingen

+ bereits etablierter Einzelhandelsstandort und mit REWE Versorgungsschwerpunkt fiir den

Ortsteil Wossingen
+ Anschluss an Neubaugebiet , Bidericker”
Negative Standortfaktoren:

- durch Eisenbahnbriicke (stadtebauliche Zasur) von Hauptteil des Wéssinger Siedlungsge-

biets abgetrennt

- ausgepragte Einkaufsorientierung der Bevélkerung auf andere Standorte {insbesondere

Bretten).
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2. Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wirttemberg zuriickzufiihren:

»L...] EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. {...].”

Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg flihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzelhan-
delsgroRprojekt im zentral6rtlichen Versorgungskern (Stadt- und Griskern) errichtet oder erwei-
tert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine Be-
eintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gegeben

ist.

»lL...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen {...].”

Der Regionalplan Mittlerer Oberrhein, Teilfortschreibung, Kapitel 2.5.3, fiihrt unter Ziel (6) Nah-
versorgung aus, dass fiir EinzelhandelsgroRprojekte mit nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten das Integrationsgebot zu beachten ist. Konkretisiert werden die Vorgaben in der Begriin-
dung zum Kapitel 2.5.3:%
»[...] Die Ausweisung, Errichtung und Ansiedlung von grofflachigen Nahversorgungs-
madrkten sollte in den abgegrenzten ,integrierten Lagen” und in den Ortskernen erfol-
gen. Wenn und soweit dort keine Standorte verfiigbar sind, ist die Ausweisung, Errich-
tung und Ansiedlung von Nahversorgungsmarkten auch aufierhalb der ausgewiesenen
Standortlagen maglich. Somit sind neben den Innenstadten, Ortszentren und Stadtteil-

zentren in Bezug auf die Nahversorgung auch Standorte méglich, die innerhalb oder in
raumlicher Zuordnung zu Wohngebieten liegen. [...]“

3. Bewertung des Integrationsgebots

Basierend auf der Bewertung des Standortes sowie den landes- und regionalplanerischen Vorga-

ben kann das Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

Y 4 Am Standort ,, Wossinger StraRe” in Walzbachtal-Wassingen soll neben dem neu eroff-
neten REWE-Markt ein moderner Lebensmitteldiscounter angesiedelt werden, um die
Nahversorgung langfristig zu sichern. Der Standort erfiillt (heute durch REWE, vorher
durch Edeka (gegeniiber)) seit Jahren eine maRgebliche Versorgungsfunktion fiir den

Ortsteil Wossingen.

Y 4 Aus stddtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort um den malgeblichen
Nahversorgungsstandort fur den Ortsteil Wossingen. Bereits heute libernimmt der

Standort eine fuRldufige Versorgungsfunktion fiir die angrenzenden Wohngebiete. Mit

15 Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2002, Kapitel 2.5.3 Regionalbedeutsamer Einzelhandel, S. 118.
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Fertigstellung des Neubaugebietes ,Baderdcker wird sich diese Funktion noch deut-
lich verstarken. Im Zusammenhang mit dem einzigen Vollsortimenter REWE in der Ge-
meinde ibernimmt der Aldi dann auch eine Versorgungsfunktion fiir die gesamte Ge-

meinde.

Y 4 Zentralértliche Vorranggebiete fiir zentrenrelevanten Einzelhandel werden nur in Or-
ten mit zentraldrtlicher Einstufung dargestellt, fiir Walzbachtal liegt daher keine Dar-
stellung vor. Das Ziel Z (6) sieht jedoch vor, dass die Ausweisung, Errichtung und Erwei-
terung von groRflachigen Nahversorgungsmarkten auch auRerhalb der ausgewiesenen
Standortlagen moglich ist. GemaR Z (6) sind in Bezug auf die Nahversorgung auch
Standorte moglich, die innerhalb oder in rdumlicher Zuordnung zu Wohngebieten lie-
gen. Dies ist durch die unmittelbare Zuordnung zum Neubaugebiet ,Biderdcker” in

Wdssingen der Fall.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das Integrationsgebot bzw. die regionalplaneri-
schen Regelungen erfiillt werden, da der Planstandort an einer bereits etablierten Nahversor-

gungslage errichtet wird und sich in unmittelbarer Zuordnung zu Wohngebieten befindet.
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IV. Kongruenzgebot gemif Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wiirttemberg und
Kapitel 2.5.3 Ziele (1, 6) Regionalplan Mittlerer Oberrhein

Fur die Priifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieRbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose, die
in der Folge eine Abschitzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des Kon-

gruenzgebotes ermoglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den geplanten Aldi-Markt kommt eine
wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugs-
gebiet die Grundlage fiir alle spiteren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kauf-
kraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmiRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Vorhabenstandort ge-
rechnet werden kann. Ein Einzugsgebiet kann dariiber hinaus weiterhin nach Zonen untergliedert
und strukturiert werden, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierung an den
Standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.
Durch die Zonierung des Einzugsgebietes wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Walzbachtal und den umliegenden

Stadten und Gemeinden
Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Unter Berticksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir den geplanten Aldi-Markt in Walzbachtal

folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

GMAX

Forschung / Beratung f Umsetzung
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Der geplante Aldi-Markt kann ein Einzugsgebiet erschlieRen, welches im Wesentlichen die Ge-
meinde Walzbachtal umfasst. Von auBerhalb der Gemeinde Walzbachtal ist nicht mit regelmati-
gen Einkaufsbeziehungen zu rechnen. Dies ist durch die dominante Marktposition der Anbieter
in Bretten sowie die eigensténdigen Versorgungsstrukturen in den Nachbarkommunen bedingt.
Durch die Lage an der L 571 ist mit einem gewissen Anteil von Kunden von aullerhalb der Ge-
meinde Walzbachtal zu rechnen. Diese werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als Streu-

kunden beriicksichtigt.

Insofern wird durch das Vorhaben ein Einzugsgebiet erschiossen, welches nicht (iber das Gemein-
degebiet von Walzbachtal hinausgeht. Das Einzugsgebiet beschrankt sich im Wesentlichen auf

die Gemeinde Walzbachtal selbst und umfasst somit rd. 9.800 Einwohner.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrégt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschliefllich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in

Deutschland pro Kopf aktuell
ca. €6.035.¢

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Walzbachtal, dessen Sortimentsschwerpunkt im Lebens-

mittelbereich liegt, betragen die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben
ca.2.210€.Y

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dariiber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau’® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Walzbachtal bei 103,7 und damit auf einem leicht tiberdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0). Fiir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Ge-

nussmittel insgesamt auf ca. 22,5 Mio. €.

Ergdnzend ist bei Lebensmittelmarkten ein Umsatzanteil mit Randsortimenten aus dem
Nichtlebensmittelbereich zu beriicksichtigen, der im Fall des Aldi-Marktes bei ca. 20 % liegt.
Ein groRer Teil davon entfillt jedoch auf das sog. Nearfood-Sortiment (i. W. Drogeriewaren,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung).

16 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
7 Ohne Randsortimente (Nonfood t und [1}, wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
18 Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

MAS

rutung 7 Umsetzung
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3. Umsatzprognose

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modeli
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.’® Somit beschreibt das
Modell, in welchem AusmaR das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lisst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsitzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vor-
haben generierten Umsitze bisher gebunden sind und wie sich diese nach der Umsetzung des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fiir das Vorhaben
wird in Kapitel V. ausfiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich demnach fiir den geplanten Aldi-Markt mit rd. 1.200 m? VK
anhand des Marktanteilkonzeptes ermittein:2°

Tabelle 2:  Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes

Gemeinde Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz  Umsatz-
Food anteil .Food Nonfood  gesamt herkunft
inMio.€ Foodin% inMio.€ inMio.€* in Mio.€ in%
Walzbachtal 22,5 max. 25 5,6 1,4 7,0 90
Streuumsétze 0,6-0,7 0,1-0,2. 0,8 10
Gesamt 6,2-6,3 15-1,6 7,8 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrégt ca. 20 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit

dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.
Quelle: GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)
Somit Idsst sich fiir den geplanten Aldi-Markt i. S. einer worst-case-Betrachtung eine Gesamtum-
satzleistung von ca. 7,8 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 6,2 — 6,3 Mio. € auf den Lebens-

mittelbereich und ca. 1,5 — 1,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Unter Zugrundelegung der geplanten Verkaufsfliche von max. 1.200 m? Issst sich eine Flichen-
leistung von rd. 6.530 € / m? VK fiir das Gesamtobjekt ermitteln. Diese belduft sich gemaR der
aktuellen Studie ,Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018 / 2019, Baden-Wiirttem-

berg” auf einem fiir Discounter hohen Niveau (max. 6.000 € / m? VK).

. In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingun-
gen am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Markt-
segment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

20 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

GMA SR
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4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentraldrtliche
System einfiigen missen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dariiber hinaus soll die
Verkaufsfliche des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass deren Einzugsgebiet den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (vgl. LEP BW Ziel 3.3.7 und
3.3.7.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wiirt-
temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):
»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist

i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen auBerhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden soll.”

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-

rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet des geplanten Aldi-Marktes umfasst die Gemeinde Walzbachtal
selbst, was die lokale Versorgungsaufgabe des Marktes unterstreicht. Dariiber hinaus
wird der Standort aufgrund der ausgepragten Wettbewerbsstrukturen im Umland kein

tberdrtliches Einzugsgebiet erschlieRen.

Y 4 Basierend auf der Umsatzprognose bleibt festzuhalten, dass ca. 90 % des durch das
Vorhaben generierten Umsatzes aus Walzbachtal selbst stammen werden. Die landes-
planerischen Vorgaben {mehr als 70 % Umsatzanteil aus dem relevanten Verflech-

tungsbereich) werden somit eingehalten.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

GMASX
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V.  Beeintrichtigungsverbot gemiB Ziel 3.2.7.2 LEP Baden-Wiirttem-
berg und Kapitel 2.5.3 Ziel (3) Regionalplan Mittlerer Oberrhein

Zur Bewertung des Beeintrichtigungsverbotes sind die durch das Vorhaben zu erwartenden
wettbewerblichen bzw. priifungsrelevanten stidtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen zu ermitteln. Dabei wird auf die Daten der Wettbewerbsanalyse zuriickgegriffen.

1. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen
1.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenku ngen bzw. Wettbewerbswir-
kungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitationsmo-
dells basiert.

Im Wesentlichen flieRen zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und kali-
briert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitdt der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflichen-
groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

1.2 Umsatzumlenkungen Aldi

Y 4 Der geplante Aldi-Lebensmittelmarkt wird auf einer Verkaufsfliche von insgesamt rd.
1.200 m? eine Umsatzleistung von ca. 7,8 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 6,2 -
6,3 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 1,5 — 1,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbe-

reich.

Y 4 Zu einem gewissen Anteil wird der neu geplante Aldi-Markt seinen Umsatz durch die
Rickholung von Kaufkraft generieren, welche aktuell an andere Standorte {v.a.andere
Aldi-Mérkte) im Umland abflieRt.

¥ 4 Aufgrund der vorhandenen Wetthewerber in Walzbachtal (insbesondere die zwei Dis-
counter in J6hlingen) wird der geplante Aldi-Markt zu nicht unerheblichen Umlenkun-

gen der Kaufkraftstrome innerhalb der Gemeinde fiihren.

Y 4 Die Hauptwettbewerber in Walzbachtal liegen nicht in zentralen Lagen. Riickwirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. die Ortsmitten von Jéhlingen und Wéssin-

gen kénnen trotz hoher Umverteilungen daher ausgeschlossen werden.

Im Detail ist mit folgenden Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben von Aldi zu rechnen:
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Tabelle 3:  Prognose der Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben

Umsatzum-
verteilung
in Mio. €
= Umsatzumlenkungen ggii. Wettbewerbern in Walzbachtal 2,8
5 = ggii. Wettbewerbern in Wéssingen 0,8
'g = ggii. Wettbewerbern in J6hlingen 2,0
-
® =  Umsatzumlenkungen ggii. Wettbewerbern in Bretten 1,6
£
g = Umsatzumienkungen ggli. Wetthewerbern in Weingarten (Baden) 0,6
f =4
g = Umsatzumlenkungen ggi. Wettbewerbern in Pfinztal 0,7-08
@
- = Umsatzumlenkungen ggli. Wettbewerbern in Kénigsbach-Stein 0,5
=  Umsatz im Lebensmittelbereich 6,2-6,3
LS
559« U lenk imu h .
=R msatzumlenkungen im Untersuchungsraum 1,5-16
2vEg
= Umsatz insgesamt 7,8

GMA-Berechnungen 2019; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen méglich)

13

Wettbewerbliche und stidtebauliche Wirkungen

Folgende Kaufkraftbewegungen werden durch das Vorhaben ausgelost:

V4

21

Die Wettbewerbssituation innerhalb von Walzbachtal sowie in den umliegenden Stad-
ten und Gemeinden kann bereits als gut ausgestattet bezeichnet werden. Der neu ge-
plante Aldi-Markt in Walzbachtal wird — wie bereits eingangs erwdhnt — einen gewis-
sen Anteil seines Umsatzes i. S. einer Kaufkraftriickholung von den umliegenden gré-
Beren Discountwettbewerbern (vorwiegend Aldi und Lidl} generieren. Angesichts der
Stirke der betroffenen Nachbargemeinden (insbesondere Bretten) belaufen sich die
wettbewerblichen Wirkungen je Standort jedoch auf einem geringen Niveau, so dass
Auswirkungen auf die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen im Umland sowie auf

mogliche bestehende zentrale Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kénnen.?!

Insgesamt wird somit knapp die Hilfte des prognostizierten Umsatzes im Lebensmit-
telbereich des Aldi-Marktes gegeniiber den Wettbewerbern in der Gemeinde Walz-
bachtal wirksam. Im Ortsteil Wassingen selbst liegt direkt neben dem Planvorhaben
von Aldi der neu eréffnete Lebensmittelvollsortimenter REWE. Dieser wird zwar Um-
satzeinbufRen durch die Ansiedlung von Aldi erfahren, gleichzeitig werden sich aber
durch die Ansiedlung des Aldi-Marktes nebenan auch Synergieeffekte bzw. neue Kun-

denstrome fiir den REWE-Markt ergeben. Trotz moglicher Umsatzeinbuflen ist damit

Wettbewerbswirkungen ggii. Bretten: < 3 %; Wettbewerbswirkungen ggii. Weingarten (Baden): < 3 %;
Wettbewerbswirkungen ggii. Pfinztal: ca. 3 %; Wettbewerbswirkungen ggii. Kénigsbach-Stein: < 3 %.

GMALR
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zu rechnen, dass der Lebensmittelvollsortimenter, welcher auch eine andere Kunden-
ansprache als der Aldi-Lebensmitteldiscounter verfolgt, in seinem Bestand nicht ge-
fahrdet wird.

Im benachbarten Ortsteil Johlingen liegen die zwei Hauptwettbewerber Netto und
Penny. Der Netto-Markt prasentiert sich als Solitirstandort am stidostlichen Ortsein-
gang. Der Penny-Markt befindet sich am nordwestlichen Ortsrand im Zusammenhang
mit dem dm-Drogeriemarkt, einem Getrinkefachhandel und dem Weingut Schifer.
Fir den Verbundstandort mit Penny, dm und Getrinkefachmarkt kann die Ansiedlung
des Aldi-Marktes in Wéssingen als eher unkritisch betrachtet werden. Dieser Standort
in J6hlingen wird insbesondere aufgrund des dm-Drogeriemarkt bzw. des einzigen Dro-
geriemarktes in der Gemeinde auch weiterhin gut besucht werden. Davon profitiert
auch der Penny-Markt. Eine Geféhrdung des Penny-Marktes in Jéhlingen aufgrund der
Neugewichtungen in der Gemeinde durch die Ansiedlung des Aldi-Marktes ist somit

nicht zu erwarten.

Der Netto-Markt hingegen, der auch niher zum Planstandort liegt, wird liberproportional
betroffen sein. Die Ansiedlung des Aldi-Marktes in Wadssingen wiirde demnach fiir die Ge-
samtgemeinde Walzbachtal perspektivisch eine Neugewichtung der Einkaufsméglichkei-
ten in den Ortsteilen bedeuten. Bisher verfiigte Johlingen iiber die zwei Lebensmitteldis-
counter und den Drogeriemarkt, in Wossingen war immer nur auf einen Lebensmittel-
markt zu verweisen. Die Neugewichtung durch die Ansiedlung des Aldi-Marktes wird per-
spektivisch dazu fiihren, dass Wossingen tiber den Kopplungsstandort mit Rewe und Aldi
verfiigt sowie Jéhlingen iiber den Penny-Lebensmitteldiscounter in Zusammenhang mit

dem dm-Drogeriemarkt und dem Getrinkefachmarkt.

Im Nonfoodbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumvertei-
lungseffekte in Héhe von 1,5 — 1,6 Mio. € v. a. gegeniiber den anderen Lebensmittel-
markten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen Anbietern
im Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrach-
tung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben
unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden An-

bietern sind im Einzelfall nicht zu erwarten.

GMALR
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2. Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben
Das Beeintrachtigungsverbot gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO besagt, dass das Vorhaben

Y 4 das stadtebauliche Gefiige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-

nes (Stadt- und Ortskernes) sowie
Y 4 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens
nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP
Baden-Wiirttemberg aufgegriffen. Die konkreten Priifkriterien des Beeintrachtigungsverbotes er-

geben sich aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg:

»l.-.] Auswirkungen auf die Versorgung der Bevilkerung kénnen sich dadurch ergeben,
dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und dadurch ver-
ursachter Geschéaftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nahversorgung, vor
allem fiir nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen, beeintréchtigt ist.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzentrum
oder die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum einer Gemeinde. Sol-
che Auswirkungen kénnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch Einzelhandels-
groBprojekte auBerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern einge-
leitete, mit offentlichen Mitteln geforderte stddtebauliche Sanierungsmafinahme
nicht planmaRig fortgefiihrt werden kann oder wenn durch starke Kaufkraftbindung
auBerhalb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschéfte in der
Innenstadt oder im Ortskern abzusinken drohen. Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden kénnen sich ergeben, wenn der
Einzugsbereich eines EinzelhandelsgroBprojekts den zentralértlichen Versorgungsbe-
reich der Ansiedlungsgemeinde wesentlich {iberschreitet und die Entwicklung und Ver-
sorgungsfunktion von Nachbargemeinden beeintrachtigt. [...]

Wird ein EinzelhandelsgroBprojekt im zentral6rtlichen Versorgungskern (Stadt- und
Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Ndhe zugeordnet, ist
in der Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns
der Standortgemeinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadte-
baulichen Randlagen. [...]

Die Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern)
der Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beein-
trachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftabflus-
ses Geschiftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist ein Um-
satzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und
bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca.
20 % im vorhabenspezifischen Sertiment.”
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3.

Bewertung des Beeintrichtigungsverbotes

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestellten

Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen l3sst sich das Vorhaben hinsichtlich

des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

V'

Das Planvorhaben von Aldi im Ortsteil Wéssingen der Gemeinde Walzbachtal lisst von
keiner Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen im Umland ausgehen. Aufgrund
der vorhandenen Wettbewerbssituation in den benachbarten Stidten und Gemeinden
kann der geplante Aldi-Markt kein iiberértliches Einzugsgebiet erlangen und somit
auch keine iiberértlichen Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen nach sich ziehen. In
den Umlandkommunen werden somit i, S. einer gewissen Kaufkraftriickholung nur ge-
ringe Umsatzumverteilungseffekte (max. 3 %) ausgeldst. Auswirkungen auf das stad-
tebauliche Gefiige oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche sind da-
her auszuschlieBen. Die ermittelten Umsatzumverteilungen werden in keinem Fall in
groRerem Umfang (10 %-Schwellenwert bzw. dariiber) zu Lasten stadtebaulich inte-
grierter Versorgungslagen gehen. Vielmehr sind die geringen Umsatzumverteilungsef-
fekte als wettbewerbliche Effekte zu bewerten, welche keinerlei Auswirkungen nach

sich ziehen.??

Starkere Wettbewerbswirkungen sowie mégliche Neugewichtungen kénnen sich in-
nerhalb des Gemeindegebietes von Walzbachtal ergeben. Auswirkungen sind v. a. ge-
geniber dem Solitérstandort Netto in J6hlingen zu erwarten. Eine Gefahrdung dieses
Betriebes kann aufgrund seiner Solitirlage nach der Ansiedlung des Aldi-Marktes in
Wossingen und einem somit verbundenen Kaufkraftabzug des Netto-Marktes nicht
ausgeschlossen werden. Der Penny-Markt in Jéhlingen ist hingegen aufgrund seiner
Standortlage im Zusammenhang mit dem Anbieter dm-Drogeriemarkt und dem Ge-
trankefachmarkt als stabil zu bewerten. Eine Gefahrdung dieses Standortes ist nicht zu

erwarten. Damit bleibt auch die Nahversorgung in Jéhlingen gesichert.

Die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbe-
reich werden ebenfalls nicht zu einer Schwiéchung zentraler Versorgungsbereiche oder
einer Schadigung der Nahversorgung fiihren. Stidtebauliche Auswirkungen im Sinne
des Beeintrédchtigungsverbotes sind auszuschlieRen, da sich die Umverteilungen auf

zahireiche Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Wettbewerbswirkungen ggii. Bretten: < 3 %; Wettbewerbswirkungen ggii. Weingarten (Baden): < 3 %;
Wettbewerbswirkungen ggii. Pfinztal: ca. 3 %; Wettbewerbswirkungen ggii. Kénigsbach-Stein: < 3 %.

GMAS
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V1. Bewertung der Einzelhandelsagglomeration

Der Regionalplan Mittlerer Oberrhein?® legt in bezug auf Agglomerationen von Einzelhandelsbe-

trieben als wesentliche Kriterien fest:

23

»2.5.3
Z(10)

Einzelhandelsagglomeration

Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihrer raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhangs (Agglomeration) negative raumordnerische und stadtebauli-
che Folgeeffekte auslosen konnen, sind wie einheitliches Vorhaben zu beur-
teilen.”

Zu Z (10) Die Regelung in Z (10) betrifft die Anwendung der regionalplanerischen Zent-

ralaussagen in Z (2) bis Z (5) [Konzentrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot,
Kongruenzgebot, Integrationsgebot]. Z {10) ergénzt die Begriffsbestimmung
des EinzelhandelsgroBprojektes in Z (1) und enthélt eine selbststandige regi-
onal-planerische Festlegung unabhangig von § 11 11l BauNVO. Die Regelungs-
befugnis des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein folgt aus § 11 1l Satz 2
Nr. 5 LplG BW.

Einzelhandelsgrofprojekte nach Z (1) sind Einkaufszentren, grofflachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige grofflachige Handelsbetriebe fiir den End-
verbraucher, die regionalbedeutsam sind. Ausgangspunkt ist, dass jeder ein-
zelne Betrieb (zum Betriebsbegriff vgl. BVerwG, U. v. 24.11.2005, 4 C 14.04
und 4 C 8.05) und seine Auswirkungen raumordnerisch fiir sich betrachtet
wird. Die Agglomerationsregelung in Z (10} fasst mehrere Betriebe zusam-
men und unterwirft sie und ihre Auswirkungen einer Gesamtbetrachtung.
Dies gilt sowohl bei gleichzeitiger Verwirklichung verschiedener Betriebe als
auch beim Hinzutreten neuer Betriebe zu schon vorhandenen Einheiten. Not-
wendig fiir die Anwendung der Agglomerationsklausel ist ein rdumlicher und
funktionaler Zusammenhang der Betriebe. [...]

Der raumliche Zusammenhang wird durch die Nahe der Baukorper herge-
stellt. Er liegt regelmaRig vor, wenn die Betriebe in ei-nem Gebadude (,unter
einem Dach”) zusammengefiihrt werden. Zudem sind insbesondere die
GroRe des Betriebes, das Sortiment und die Nutzung von Freiftichen zwi-
schen den Betrieben {AuRenverkaufsflachen) von Bedeutung. Der funktio-
nale Zusammenhang ergibt sich aus den betrieblichen, sortimentsspezifi-
schen und marktbezogenen Verkniipfungen. Dabei kann auf die Rechtspre-
chung der Verwaltungsgerichte zur zusammenfassenden Betrach-tung zu-
rickgegriffen und die Regelung in § 11 Abs. 3 BauNVO herangezogen wer-
den. Entsprechend § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO werden die Wirkungen
von Betrieben, die gemeinsam ein Einkaufszentrum bilden, zusammen be-
trachtet (zum Einkaufszentrum vgl. BVerwG, U. v. 27.4.1990, NVwZ 1990,
1074 und VGH BW, U. v. 22.9.2005, 3 S 1061/04). Gemeinsam betrachtet
werden auch aufeinander bezogene Haupt- und Nebenbetriebe (vgl.
BVerwG, U. v, 24.11.2005, 4 C 14.04 und 4 C 3.05) und Betriebe, die zur Um-
gehung der regionalplanerischen Regelungen aufgespaltet wurden (vgl. OVG
NRW, U. v. 25.4.2005, ZfBR 2005, 572). Summenwirkungen kénnen auch jen-
seits der Vermutungsschwelle des § 11 tll 3 BauNVO entstehen, wenn sehr
groBe Betriebe raumlich und funktionell verbunden sind.

Vgl. Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003, Teilfortschreibung Kapitel 2.5.3 Regionalbedeutsamer Ein-

zelhandel.
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Solche Agglomerationen werden wie ein einheitliches Vorhaben behandelt.
Sie kdnnen in ihrer Summe die Schwelle zur Regionalbedeutsamkeit iiber-
schreiten, sie kénnen aber auch in der Summe ihrer Auswirkungen gegen re-
gionalplanerische Festlegungen verstoRen. Zur Uberpriifung der Auswirkun-
gen ist im Zweifelsfall ein Einzelhandelsgutachten notwendig bzw. ein Raum-
ordnungsverfahren durchzufiihren. Dies gilt insbesondere, wenn sich die un-
terschiedlichen Sortimente ergénzen und Koppelungskiufe moglich oder
wahrscheinlich sind. Ein besonderes Augenmerk wird dabei auf zentrenrele-
vante Sortimente gelegt.

Die Belebung und Erhaltung der gewachsenen Einkaufslagen in den Ortsker-
nen der Kleinzentren und der nicht zentralen Orten entspricht dem Grund-
anliegen der Teilfortschreibung und wird unterstiitzt. Eine raumliche Nihe
verschiedener, nicht groRflichiger Einzelhandelsbetriebe zur Deckung des
rtlichen Bedarfs ist regionalplanerisch erwiinscht. Bei der Anwendung von
Z (10) in Verbindung mit Z {4) und Z (5) ist dies zu beachten.*
Im Falle des geplanten Aldi-Marktes an der Wéssinger StraRe liegt eindeutig eine Einzelhandels-
agglomeration mit dem benachbarten REWE-Markt vor. Daher ist das Vorhaben wie ein Einzel-
handelsgroBprojekt zu betrachten, was durch die geplante Verkaufsfliche von ca. 1.200 m? oh-
nehin der Fall ist. Daraufhin sind insbesondere das Kongruenzgebot und das Beeintréchtigungs-

verbot fiir die Agglomeration insgesamt zu priifen.

Beziiglich des Kongruenzgebotes ist festzustellen, dass durch die geplante Ansiedlung von Aldi
nicht von einer Ausweitung des Einzugsgebietes auszugehen ist. Wie auch fiir den REWE-Markt
selbst wird im Zusammenhang mit Aldi kein iiberértliches Einzugsgebiet erschlossen. Es ergeben
sich nur Verschiebungen der Kaufkraftbewegungen innerhalb der Gemeinde. Das Kongruenzge-

bot wird durch das Vorhaben weiterhin eingehalten.

Das Beeintréchtigungsverbot wird nicht verletzt. Der GroRteil der Umsatzumverteilungen wird
innerhalb der Gemeinde selbst stattfinden. Eine Betriebsgefahrdung des Netto-Marktes in J&hlin-
gen ist nicht auszuschlieBen, durch Penny und dm ist die Nahversorgung vor Ort jedoch weiterhin

gesichert.

GMALX
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VII. Zusammenfassung

Zusammenfassende I3_ewer§ung_des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Standortrahmen-

bedingungen
Woalzbachtal

Einzugsgebiet und

Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte in %

Ansiediung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Walzbachtal mit rd.
1.200 m? VK

& Standort Wossinger Strafie in verkehrsglinstiger Lage am westlichen Orts-

~ w NN

N N NN

ausgang von Wossingen; integrierte Lage in Zuordnung zu Wohngebieten
{insbesondere Neubaugebiet Baderacker)

Durch Lebensmittelvollsortimenter langjahrig eingefiihrter Standort mit
wichtiger Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner des Ortsteils Wos-
singen und die restlichen Gemeinde

Stddtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse nach §11
Abs. 3 BauNVO

Makrostandort Walzbachtal: ca. 9.800 Einwohner, nicht zentraler Ort

Einzelhandelsstrukturen: Wassingen verfligt Giber den Lebensmittelvoll-
sortimenter Rewe. Im Ortskern finden sich vereinzelt kleinteilige Einzel-
handelsbetriebe sowie zwei Bickereien. In J6hlingen befindet sich am
ostlichen Ortsrand der Netto-Lebensmitteldiscounter. Am westlichen
Ortsrand liegt der Verbundstandort aus Penny, dm und Getrénkefach-
markt. Die Ortsmitte bzw. der Ortskern ist handelsbezogen starker auf-
gestellt als Wdssingen. Dennoch dominiert in beiden Ortskernen das
Wohnen.

Das Einzugsgebiet umfasst die Gemeinde Walzbachtal selbst
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: 9.800 Personen
Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet:

ca. 22,5 Mio. €

Gesamtumsatzleistung bei max. 1.200 m? VK:
7.8 Mio. €, davon 6,2 — 6,3 Mio. Food und 1,5 - 1,6 Mio. € Nonfood

ggl. Anbietern in Bretten 3%
ggii. Anbietern in Weingarten (Baden) 3%
ggl. Anbietern in Pfinztal 3%
ggil. Anbietern in Kdnigsbach-Stein 3%

GMALX
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Raumordneris_che_lﬂewertgqgskriterier_l

Konzentrations-
gebot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrichtigungs-
verbot

Es ist festzuhalten, dass sich durch die Ansiedlung des Aldi-Marktes in Walzbachtal
die Verkaufsflichenausstattung auf das Niveau des Bundesdurchschnitts erhéhen
wird. Somit trigt das Vorhaben zur Sicherung der Nahversorgung in Walzbachtal
bei.

Im Rahmen der Verkaufsflachenausstattung fiigt sich das Vorhaben in die gege-
benen Entwicklungspotenziale der Gemeinde. Dabei wurde die positive Einwoh-
nerentwicklung sowie der weitere Ausbau des Neubaugebiets Biderscker noch
nicht beriicksichtigt.

Insofern l4sst sich zusammenfassend festhalten, dass im Fall von Walzbachtal die
im Konzentrationsgebot verankerte Ausnahmeregelung zur Sicherung der Grund-
versorgung greift.

Die Vorgaben des Konzentrationsgebotes werden am Standort eingehalten.

Der Standort erfillt (heute durch REWE, vorher durch Edeka {gegeniiber)) seit
Jahren eine maRgebliche Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil Woassingen. Aus
stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort um den maRgeblichen
Nahversorgungsstandort fiir den Ortsteil Wassingen. Bereits heute tibernimmt
der Standort eine fuRlaufige Versorgungsfunktion fiir die angrenzenden Wohnge-
biete. Mit Fertigsteliung des Neubaugebietes ,,Biaderacker” wird sich diese Funk-
tion noch deutlich verstirken. Im Zusammenhang mit dem einzigen Vollsortimen-
ter REWE in der Gemeinde tibernimmt der Aldi dann auch eine Versorgungsfunk-
tion fir die gesamte Gemeinde.

Zentralortliche Vorranggebiete fiir zentrenrelevanten Einzelhandel werden nurin
Orten mit zentraldrtlicher Einstufung dargestellt. Das Ziel Z (6) sieht jedoch vor,
dass die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von groRflichigen Nahversor-
gungsmarkten auch auferhalb der ausgewiesenen Standortlagen méglich ist. Ge-
maR Z (6) sind in Bezug auf die Nahversorgung auch Standorte maglich, die inner-
halb oder in raumlicher Zuordnung zu Wohngebieten liegen. Dies ist durch die
unmittelbare Zuordnung zum Neubaugebiet , Biderzcker” in Wéssingen der Fall.

Zusammenfassend lisst sich feststellen, dass das Integrationsgebot gemaR regio-
nalplanerischen Regelungen erfiilit wird, da der Planstandort an einer bereits
etablierten Nahversorgungslage errichtet wird und sich in unmittelbarer Zuord-
nung zu Wohngebieten befindet.

Das Einzugsgebiet des geplanten Aldi-Marktes umfasst die Gemeinde Walzbach-
tal selbst, was die lokale Versorgungsaufgabe des Marktes unterstreicht. Dariiber
hinaus wird der Standort aufgrund der ausgepragten Wettbewerbsstrukturen im
Umland kein berdrtfiches Einzugsgebiet erschiieRen.

Basierend auf der Umsatzprognose bleibt festzuhalten, dass ca. 90 % des durch
das Vorhaben generierten Umsatzes aus Walzbachtal selbst stammen werden.
Die landesplanerischen Vorgaben (mehr als 70 % Umsatzanteil aus dem relevan-
ten Verflechtungsbereich) werden somit eingehalten. Das Kongruenzgebot wird
eingehalten.

Das Planvorhaben von Aldi im Ortsteil Waessingen der Gemeinde Walzbachtal
lasst von keiner Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen im Umland ausge-
hen. Aufgrund der vorhandenen Wettbewerbssituation in den benachbarten
Stédten und Gemeinden kann der geplante Aldi-Markt kein Uberértliches Einzugs-
gebiet erlangen und somit auch keine (iberdrtiichen Auswirkungen bzw. Beein-
trachtigungen nach sich ziehen. In den Umlandkommunen werden somit i. S. ei-
ner gewissen Kaufkraftriickholung nur geringe Umsatzumverteilungseffekte
{max. 3 %) ausgeldst. Auswirkungen auf das stidtebauliche Geflige oder die Funk-
tionsféhigkeit zentraler Versorgungshereiche sind daher auszuschlieRen.

GMAR
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Stirkere Wettbewerbswirkungen sowie Neugewichtungen werden sich innerhalb
des Gemeindegebietes von Walzbachtal ergeben. Auswirkungen sind v. a. gegen-
iiber dem Solitirstandort Netto in Johlingen zu erwarten. Eine Gefahrdung dieses
Betriebes kann aufgrund seiner Solitdrlage nach der Ansiedlung des Aldi-Marktes
in Wdssingen und einem somit verbundenen Kaufkraftabzug nicht ausgeschlos-
sen werden. Der Penny-Markt in Jéhlingen ist aufgrund seiner Standortlage im
Zusammenhang mit dem Anbieter dm-Drogeriemarkt und dem Getrénkefach-
markt jedoch als stabil zu bewerten. Eine Gefahrdung dieses Standortes ist nicht
zu erwarten. Damit bleibt auch die Nahversorgung in Johlingen gesichert. Das Be-
eintrachtigungsverbot wird eingehalten.

GMA-Zusammenstellung 2019
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