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I. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die Fa. Netto plant eine Erweiterung des langjahrig auf einer Verkaufsfliche von rd. 800 m?

vorhandenen Lebensmittelmarktes in der Backnanger Stral3e in Allmersbach i. T. Der bestehen-

de Markt soll um ca. 200 m auf ca. 1.000 m? Verkaufsflache erweitert werden.

Der Markt ist mit einer Verkaufsfliche von 1.000 m? als groRflachiges Einzelhandelsvorhaben
nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. In diesem Zusammenhang sind die stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen einer Auswirkungsanalyse darzu-
stellen und zu bewerten. Dabei sind insbesondere die landesplanerischen Bewertungskriterien

gemalR LEP sowie die Vorgaben des Regionalplans Region Stuttgart zu berlicksichtigen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der Auswirkungsanalyse

folgende Punkte zu bearbeiten:
Y 4 Darstellung des Rechtsrahmens

Y 4 Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Allmersbach i. T. sowie stadtebauli-

che Bewertung des Mikrostandortes ,,Backnanger Stralle”

7 Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den Lebensmittelmarkt und Berechnung der

sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

7 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation im Lebensmittelbereich in All-

mersbach i. T. und im Umland (= Wettbewerbsanalyse)
7 Umsatzprognosen und Umsatzherkunft
7 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Y 4 Raumordnerische Bewertung auf Basis der Prifkriterien des LEP und des Regional-
plans Region Stuttgart (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot,

Beeintrachtigungsverbot).

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im November 2018 eine intensive
Begehung des Standortes sowie im Umland vorgenommen. Weiterhin wurde auf Informationen
von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus amtlichen

Statistiken und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.
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2.

Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Flr die Beurteilung der Zulassigkeit von grol3flachigen 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 stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen,

3. sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letz-
te Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Ein-
zelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulas-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadli-
che Umwelt-einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf
den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz
1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflaiche 1.200 m? lberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder
bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 be-
zeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Ge-
meinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevoélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu bericksichtigen.”

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 grof¥flachigen Elnzelhandelsbetrieb bzw.
wird die GroRflichigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der
Verkaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.?

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

Die Regelvermutung ist jedoch gem. & 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis

kann im Zuge einer Einzelfallpriifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Aus-

wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11

Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und Gro-

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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? erhéht. GroRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? tiberschreiten. 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 Verkaufsflache
zuzurechnen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Re der Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Be-

volkerung und des Warenangebot des Betriebes zu berlicksichtigen.

3. Markentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle
wesentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden
ist haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der
steigenden Anforderungen an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demogra-

fischen Wandel die Flacheninanspruchnahme zunehmen.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und grofle Supermarkte ihre Marktposition
ausbauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelge-

schéfte rlcklaufig.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2018
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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 neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und hier
insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definition flir Betriebstypen liegt seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Im Fol-

genden wird auf die Definitionen des EHI Retail Institute zuriickgegriffen®:
Kleines Lebensmittelgeschaft

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

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer lblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II°
fihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist.

Grof3er Supermarkt

Ein grolBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood 2 und
Nonfood II-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein
umfangreiches Nonfood IlI-Angebot fihrt.

3.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die verschiedenen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels unterscheiden sich in erster
Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihr-
ten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten grofe
Supermarkte im Durchschnitt mehr als das Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldiscount-
markte halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.295 Artikel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei
Betriebstypen liegt der Schwerpunkt bei Waren des kurzfristigen Bedarfs.

Vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2018, S. 365.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbe-
darf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmittelvollsortimentern und Supermarkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRBer Supermarkt
Haubtwarengruoben (D 780 m2 VK) (D 1.028 m? VK) (< 3.380 m2 VK)
P grupp Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in% absolut in%
Food 1.755 76 -77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI K&In, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2018.

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern durch ein
vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und durch eine
konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde Randsorti-
mente, sogenannte , Aktionsware” zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich geflihrt wer-
den. Bei der Aktionsware handelt es sich Gberwiegend um Angebote auRerhalb des Lebensmit-
telbereichs. Hierbei kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser
Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzu-
sammensetzung jedoch duBerst heterogen. Auch wenn beim Lebensmitteldiscountmarkt ca. 25
% der Artikel dem Nonfoodbereich zuzuordnen sind (davon ca. 13 % dem Nonfood I-bzw. 12 %
dem Nonfood II-Sortiment), liegt der Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Foodbereich (ca.
75 — 80 %)°. Der durchschnittliche Umsatzanteil fir das Nonfood Il-Sortiment liegt nur bei 7,6 %
fiir den Betriebstyp Lebensmitteldiscounter’.

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenansprache in
erster Linie Uber das Preisargument vornehmen und iiber ein eingeschranktes Sortiment verfi-
gen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen i. d. R. eine Flache von
mindestens 800 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell Verkaufsflichengro-
Ren Uber 800 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende kleinflachige Filialen zu

erweitern oder auf gréfRere Grundstiicke zu verlagern.

Der Anbieter Netto offeriert eine fiir Discounter sehr breite Produktpalette (u. a. Mehrwegge-
tranke, Fleischtheke, Frischeabteilung) und einen hohen Anteil an Handelsmarken (ca. 60 %)2.
Das Netto-Angebot wird zumeist durch eine Backereifiliale erganzt. Mit diesem Konzept profi-
liert sich Netto v. a. im landlichen Raum. Als sog. Softdiscounter fiihrt Netto rd. 4.000 Standard-
artikel und liegt damit an der Spitze der Discounter. Somit weist Netto bereits Merkmale eines

Supermarktes auf. Die durchschnittliche GroRe einer Netto-Filiale liegt bei rd. 780 m? Verkaufs-

Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei
ca. 85-90 %.

7 EHI Handelsdaten 2016.

Fa. Netto 2017, www.netto-online.de/unser-konzept.chtm.
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flaiche®, der Durchschnittsumsatz bei ca. 3,3 Mio. € je Filiale'®. Der Umsatzschwerpunkt liegt

ebenfalls mit ca. 87 % deutlich im Nahrungs- und Genussmittelsegment?*,

Nach einer Studie zur Einordnung des Unternehmens Netto in die Betriebstypensystematik des
Lebensmitteleinzelhandels wird auf eine Sondersituation hingewiesen. Die Einordnung in die
Betriebstypensystematik erfolgt i. d. R. auf Basis der Abgrenzungskriterien Artikelanzahl, Ver-
kaufsflache, aber auch des Kundenservices und des Eigenmarkenanteils. Im Vergleich zu ,nor-

malen Discountern” wird fiir die Netto-Markte festgestellt, dass sie... ,,

J eine hohere Artikelanzahl fihren,
einen hohen Anteil an Markenprodukten anbieten,
einen deutlich geringen Nonfood Il-Anteil aufweisen,

bei der Standortwahl (stadtebauliche Integration) vergleichbar Supermarkten sind,

N N NN

Uber eine flr Supermarktbetreiber typische Ausdifferenzierung von Markttypen ver-

fugen,
Y 4 in einem der Markttypen Uber supermarkttypische Bedientheken verfiigen,
Y 4 eine supermarkttypische Regalierung aufweisen und
Y 4 einen supermarkttypischen Mehrweganteil im Getrankebereich anbieten.”

Die Studie kommt zu dem Schluss, dass Netto sich nicht in die giangige Betriebstypensystematik
des Lebensmitteleinzelhandels einordnen lasst und somit einen Sonderfall darstellt. Dieser Ein-
stufung zur Folge wird die Fa. Netto gelegentlich auch als ,,Hybrid-Discounter” eingestuft, als

eine Variante des Discounters, welche zwischen Softdiscount und Supermarkt anzusiedeln ist.

Neue Netto-Markte werden jedoch generell oberhalb der Grenze zur GroRflachigkeit (ca. 800 m? VK)
projektiert, sofern der Backshop mitgerechnet wird.

Hahn Retail Real Estate Report 2016/2017.

Nach Recherchen der BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen flihren Netto-Markte durchschnittlich
rund 3.500 Artikel. Der auf Nonfood I- und -1I-Artikel entfallende Umsatzanteil betragt ca. 13 %. Vgl. BBE
Handelsberatung GmbH: Einordnung von Netto in die Betriebstypensystematik des Einzelhandels, S.
13/14., Minchen, 2013.

10
11
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II. Konzentrationsgebot gemif Ziel 3.3.7 LEP Baden-Wiirttemberg
und Ziel 2.4.3.2.2 Regionalplan Region Stuttgart

1. Makrostandort Allmersbach i. T.

Die Gemeinde Allmersbach i. T. zahlt aktuell ca. 4.810 Einwohner?? und liegt im Rems-Murr-
Kreis. Im Regionalplan der Region Stuttgart ist der Gemeinde keine zentralortliche Funktion
zugewiesen. Zur Gemeinde Allmersbach i. T. gehort neben dem Kernort auch der Ortsteil Heu-

tensbach.

Die verkehrliche Anbindung von Allmersbach i. T. ist durch die LandesstralRe L 1080 als gut zu
bezeichnen. Eine Anbindung an die B 14 (Stuttgart — Backnang — Schwabisch Hall) ist Gber die
L 1080 sowie die NeckarstralRe vorhanden. Die Anbindung an den OPNV wird durch zwei Regio-
nalbuslinien (RBS 383 / 393) gewahrleistet.

Bezliglich der Wirtschaftsstruktur ist festzuhalten, dass im Jahr 2016 ca. 1.141 Beschaftige am
Arbeitsort registriert waren. Damit ergibt sich fiir Allmersbach i. T. ein negativer Pendlersaldo:

ca. 943 Einpendlern am Arbeitsort standen 2016 ca. 1.635 Auspendler gegeniiber (- 696).13

Der Einzelhandel in der Gemeinde Allmersbach i. T. konzentriert sich vorwiegend auf den Be-
reich entlang der Backnanger StralSe zwischen Heutenbacher Stralle und Heininger StralRe. Dort
befindet sich Uberwiegend kleinteiliger Geschaftsbesatz verschiedener Branchen (Lebensmit-
telhandwerk, Apotheke etc.) in Kombination mit Dienstleistungsbetrieben wie Friseur, Geldin-

stitute.

12
13

Quelle: Gemeinde Allmersbach i. T.; Stand: 31.03.2018.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.06.2016.
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Karte 1: Lage von Allmersbach i. T. und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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2. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zunéchst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Allmersbachi. T. unter landes-
und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grof¥flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe geeignet ist. Hierflr ist das sog. ,,Konzentrationsgebot” zu priifen.

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

3.3.7(Z) Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRfla-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte)
sollen sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfligen; sie diirfen
in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn

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

= diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen
benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewach-
sen sind.
Auch im Regionalplan fiir die Region Stuttgart* und im Einzelhandelserlass Baden-Wirttem-

berg® wird die o. g. Regelung aufgegriffen.

Der Gemeinde Allmersbach i. T. ist keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Entsprechend ist
das Vorhaben nur dann umsetzbar, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten fir
eine Sicherung der Grundversorgung geboten ist oder der Standort in einem Verdichtungsraum
liegt'® und mit Siedlungsbereichen benachbarter Zentraler Orte zusammengewachsen ist. Hier-

flr sind zunachst die Versorgungsstrukturen in Allmersbach i. T. darzustellen und zu bewerten.

3. Versorgungsstrukturen in Allmersbach i. T.

Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer Erhebung des Lebensmitteleinzelhandels in All-
mersbach i. T. im November 2018. Demnach belduft sich die Gesamtverkaufsflache der beste-
henden Einzelhandelsbetriebe in diesem Sortimentsbereich in Allmersbach i. T. auf ca. 920 m2.
Die Brutto-Umsatzleistung der in Allmersbach i. T. ansassigen Lebensmittelanbieter betragt ca.
4,0-4,5 Mio. €.

Die Versorgungsstrukturen der Gemeinde Allmersbach i. T. setzen sich wie folgt zusammen:

J Der Ortskern von Allmersbach i. T. kann im Bereich der Backnanger Stralle zwischen

Heininger StraBe und Heutensbacher StraRe abgegrenzt werden. In diesem Bereich

14
15
16

Quelle: Regionalplan Region Stuttgart, 2.4.3.2.2 (Z).

Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg, Kapitel 3.2 raumordnerische Kernregelung.
Allmersbach i. T. liegt gemaR Strukturkarte des Regionalplans Region Stuttgart in der Randzone des
Verdichtungsraumes.
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befinden sich neben zwei Betrieben des Lebensmittelhandwerks (Badckerei, Metzge-

rei) weitere nahversorgungsrelevante Anbieter (u. a. Apotheke).

Y 4 An der nordlichen Backnanger StraBe ist der Standort des Netto-Lebensmitteldis-
counters mit einer Verkaufsflache von rd. 800 m? zu finden. Dieser verfiigt Gber we-
nige eigene Parkplatze und ist hinsichtlich Erscheinungsbild und Warenprasentation

noch als zeitgemaR einzuordnen.

4. Versorgungsstrukturen im Umland

Als Standort mit grofSter Bedeutung fiir Allmersbach i. T. ist das nordwestlich gelegene Mittel-
zentrum Backnang zu nennen. Dort ist sowohl bei den GroRflachen (2x Kaufland), den Lebens-
mittelsupermarkten als auch im Bereich der Lebensmitteldiscounter und bei Spezialbetrieben
ein umfassender Besatz im Lebensmitteleinzelhandel vorhanden. Neben dem Lebensmittelein-
zelhandel besitzt Backnang ebenfalls in den sonstigen Bedarfsbereichen eine wichtige Versor-
gungsfunktion fir das benachbarte Allmersbach i. T., so dass in diese Richtung starke Kunden-

verflechtungen bestehen.

In Richtung Nordosten folgt die Gemeinde Weissach i. T. Dort sind als gréRBere Anbieter der
Lebensmittelvollsortimenter Edeka Bangemann sowie der Lebensmitteldiscounter Aldi vorzu-
finden. Auch wird das Angebot durch einen ausdifferenzierten Besatz aus Spezialbetrieben (u. a.
Getranke) und das Lebensmittelhandwerk ergéanzt.

Weiter in Richtung Osten ist auf den Einzelhandelsbesatz in der Gemeinde Auenwald hinzuwei-
sen. Im Ortsteil Lippoldsweiler wurde kiirzlich ein moderner Edeka-Markt eréffnet. Das Angebot
wird hier ergédnzt durch einen Getrankemarkt und einen Besatz aus dem Lebensmittelhand-
werk. Im Ortsteil Mittelbriiden ist zudem in den letzten Jahren ein Netto-
Lebensmitteldiscounter realisiert worden.

In Richtung Stidosten / Ost (u. a. Rudersberg) bestehen nahezu keine Einkaufsverflechtungen,
da hier die Topografie stark ansteigt und die Kommunen im Lebensmittelsegment Uber eigene

Versorgungsstrukturen verfligen.

Folgende grofRere Lebensmittelmarkte sind im Umland von Allmersbach i. T. vorzufinden:

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Tabelle 2:  Wesentliche groRere Wettbewerber im Umland von Allmersbach i. T.

Verkaufsflache

Kommune Wettbewerber Betriebstyp Adresse in m?
Backnang Kaufland SB-Warenhaus | Industriestralle >5.000
Lidl Discounter Weissacher StralRe 1.000 - 1.500
Penny Discounter Industriestrale 500 - 800
Weissachi. T. . . Unterweissach, _
Aldi Discounter Welzheimer StraRe 800 - 1.000
Unterweissach,
Edeka Supermarkt Welzheimer StraRe 1.000 - 1.500
Auenwald Edeka Supermarkt Lippoldsweiler, 1.000 - 1.500
HauptstraBe
Netto Discounter Mittelbriicken, 500 - 800

GMA-Erhebungen 2018

5. Bewertung der Versorgungsstrukturen

5.1 Verkaufsflachenausstattung

Unterbriidener StraRe

Als wichtige Orientierung fiir die Bewertung der Ausstattung der Gemeinde Allmersbach i. T. im

Lebensmittelbereich kann die Verkaufsflaichenausstattung je 1.000 Einwohner herangezogen

werden (vgl. Abbildung 2). Fiir einen Vergleich des Verkaufsflichenbestandes werden die Ver-

kaufsflachenerhebungen des EuroHandelsinstitut (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich

den Verkaufsflachenbestand des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spe-

zialgeschéfte (z. B. Biomarkte) und nicht organisierter Lebensmitteleinzelhandel sowie Lebens-

mittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien) und Getrankemarkte nicht beriicksichtigt.

Die Verkaufsflache der Betriebe wird dabei inkl. Nonfoodverkaufsflache erfasst.

Abbildung 2: Verkaufsflichenausstattung in m? je 1.000 Einwohner im Vergleich

LM-Geschafte bis 400
m? 2,5 Mio. m? VK
7%

SB-Warenh&duser
5,9 Mio. m? VK
16%

LM-Discounter
12,6 Mio. m? VK
35%

Supermadrkte
11,2 Mio. m*VK
31%

36,2 Mio. m? VK insgesamt
=439 m?VK/ 1.000 EW

Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2018 S. 82; Einwohnerzahlen: Statistisches Bundesamt, Stand: 31.12.2016

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Anhand dieser Erhebungsmethodik lasst sich aktuell fiir die Bundesrepublik Deutschland eine
Verkaufsflaichenausstattung im Lebensmittelbereich von rd. 439 m? VK / 1.000 Einwohner fest-

halten.

Die Verkaufsflaichenausstattung in Allmersbach i. T. im Lebensmittelbereich liegt mit 166 m? je
1.000 Einwohner derzeit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt. Bei der Realisierung des Pro-
jektes (Erweiterung eines Netto-Lebensmitteldiscounters um ca. 200 m? VK) wiirde die Ver-
kaufsflichenausstattung in Allmersbach i. T. auf einen Wert von 208 m? je 1.000 Einwohner

steigen und damit immer noch deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt liegen.
5.2 Zentralitat

Als weitere Kennzahl fir die Bedeutung einer Kommune fiir das ndhere Umland sowie deren
Entwicklungspotenzial dient die Zentralitdtskennziffer. Zur Berechnung der Zentralitdt erfolgt
eine Gegeniberstellung von Kaufkraft und Umsatz. Dabei deuten Werte lber 100 einen Bedeu-
tungsiiberschuss (Zufliisse aus dem Umland) und Werte unter 100 einen Nettokaufkraftabfluss

an.

Flr den Bereich Lebensmittel betragt die Zentralitdt in Allmersbachi. T.:

ca. 4,0 - 4,5 Mio. € : ca. 11,3 Mio. €Y = ca.37-38%

(Umsatz in Allmersbachi. T.) (Kaufkraft der Wohnbevolkerung (Zentralitat)
von Allmersbach i. T.)

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich fliet derzeit ca. 60 % der Kaufkraft der Allmersbacher
Bevolkerung nach auBen ab, ca. 40 % verbleiben vor Ort. Fir einen Ort dieser GroBenordnung
bewegen sich diese Werte in einem unterdurchschnittlichen Bereich. Durch die Neuaufstellung
von Netto kénnte auch das Angebot zeitgemal aufgestellt und eine angemessene Grundver-

sorgung flr die 4.810 Einwohner von Allmersbach i. T. geschaffen werden.

6. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die geplante Erweiterung und damit einhergehende
Modernisierung von Netto zur Sicherung der Grundversorgung von Allmersbach i. T. erforder-
lich ist.

In quantitativer Hinsicht ist eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung
vorhanden, die ersten Hinweise dafiir gibt, dass die Gemeinde Allmersbach i. T. aktuell ihren
Grundversorgungsauftrag fiir die eigenen Einwohner nicht vollstandig erfillen kann. Auch die
vergleichsweise niedrigen Zentralitdtswerte sprechen in quantitativer Hinsicht dafir, dass die

Grundversorgung derzeit in Allmersbach i. T. als nicht gesichert bewertet werden kann.

In qualitativer Hinsicht ist ausschlieBlich Netto als Grundversorger in Allmersbach i. T. vorhan-

den. Mit der geplanten Erweiterung des Anbieters Netto konnten so langfristig tragfdhige Ver-

Berechnung der Kaufkraft in Kapitel IV., 2.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

sorgungsstrukturen fiir die Gemeinde Allmersbach i. T. geschaffen werden. Insofern lasst sich
zusammenfassend festhalten, dass im Fall von Allmersbach i. T. die im Konzentrationsgebot
verankerte Ausnahmeregelung zur Sicherung der Grundversorgung greift. Netto ist der einzige

Lebensmittelmarkt in Allmersbach i. T. und muss daher langfristig gesichert werden.
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III. Integrationsgebot gemiaB Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wiirttemberg und
Plansatz 2.4.3.2.1 Regionalplan Region Stuttgart

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Beriicksichtigung
relevanter Kriterien wie Lage zu zentralen Versorgungsbereichen, Lage zu den Wohngebieten
oder verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seines stadtebaulichen Integrati-

onsgebotes und seiner Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort ,,Bildacker”

Der aktuelle Standort von Netto befindet sich im Norden der Gemeinde Allmersbach i. T. auf

einem Eckgrundstiick zwischen der StralRe ,Bilddacker” und der Backnanger StraRe.

Das Standortumfeld ist zum einen von Wohnnutzung (Ost / Stidost) und zum anderen durch
gewerbliche Nutzungen wie eine Autowerkstatt, Kfz-Handel (West / Stidwest) gepragt. In Rich-

tung Norden schlieRt sich das Gelande des Sportvereins Allmersbach an.

Foto 1: bestehender Netto-Markt Foto 2: bestehender Netto-Markt

Foto 3: Verkehrskreisel
Backnanger Stralle

GMA-Aufnahmen 2018
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GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 2:

Mikrostandort ,,Bildicker® und Standortumfeld

Backnang

Legende
° Standort des Nett-Marktes
|:| Ortsmitte

gewerbliche Nutzungen

Wohnbebauung
geplante Wohnbebauung

Geldnde des Sportvereins

Quelle: openstreetmap und Mitwirkende;
GMA-Bearbeitung 2018
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In verkehrlicher Hinsicht ist der Standort tber die Backnanger Stralde erschlossen, welche die
HauptdurchfahrtsstraRe in Allmersbach i. T. darstellt. Mit dem OPNV ist der Standort ebenfalls
durch die Haltestelle ,,Wasenfeld” an das Busliniennetz des Verkehrsverbundes Stuttgart ange-
schlossen. Auch die fuBlaufige Erreichbarkeit ist als sehr gut einzuordnen. Aus den Wohngebie-

ten im Kernort Allmersbach i. T. ist der Standort gut zu erreichen.

Zusammenfassend handelt es sich um einen etablierten Standort mit Bezug zu Wohngebieten
in der Gemeinde Allmersbach i. T., der die (Grund-)Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde

Ubernimmt.

2. Integrationsgebot

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wiirttemberg zurtickzufiihren:

»[...] EinzelhandelsgrofRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...].“

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fiihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzelhan-
delsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder er-
weitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gege-

ben ist.

»[...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen [...].“

Diesen Vorgaben wird auch seitens des Regionalplan Region Stuttgart (Plansatz 2.4.3.2.1 und

Ziel 2.4.3.2.2) Rechnung getragen:

(1) Die wohnungsnahe Grundversorgung (Nahversorgung) soll moglichst in allen
Stadten und Gemeinden gewahrleistet und gesichert werden. Einzelhandelsbe-
triebe sollen verbrauchernah und stddtebaulich integriert in glinstiger Zuord-
nung zu den Stadt- und Ortszentren oder zusammenhangenden Wohngebieten
angesiedelt werden.

(2) Bei der Standortwahl und der VerkehrserschlieBung von Einzelhandelsbetrieben
soll Belangen der nicht oder nicht standig Giber ein motorisiertes Individualver-
kehrsmittel verfigenden Bevolkerung und mobilitdtseingeschrankter Personen
besondere Rechnung geschenkt werden. Die Standorte sollen fiir den FuRgan-
ger- und Fahrradverkehr gut erschlossen und mit dem o6ffentlichen Personen-
nahverkehr erreichbar sein.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3. Bewertung des Integrationsgebots

Basierend auf der Bewertung des Standortes und den landesplanerischen Vorgaben kann das

Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

Y 4 Bei dem bestandsorientierten Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines
etablierten Lebensmittelmarktes. Insofern ergeben sich hinsichtlich der Standort-

rahmenbedingungen keine Anderungen.
7 Der Standort verfigt Gber eine fulllaufige Anbindung an Wohngebiete.
Y 4 Mit einer Bushaltestelle am Standort ist eine gute OPNV-Anbindung gewihrleistet.

Y 4 Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich somit um einen integriert gelegenen Nah-
versorgungsstandort, der als einziger Anbieter der wohnortnahen Versorgung der
Gemeinde Allmersbach i. T. dient.

Die Vorgaben des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg sowie die ergdnzenden
Regelungen im Regionalplan Region Stuttgart werden am Bestandsstandort von Netto einge-

halten.
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IV. Kongruenzgebot gemiB den Zielen 3.3.7 und 3.3.7.1 LEP Baden-
Wiirttemberg und Ziel 2.4.3.2.2 Regionalplan Region Stuttgart

Far die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose,
die in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des

Kongruenzgebotes ermoglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevodlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den erweiterten Netto-
Lebensmitteldiscounter kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens
zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur
Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der

Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darliber hinaus weiterhin nach Zonen unter-
gliedern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit
des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszu-

gehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.

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

gende Kriterien herangezogen:

7 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.

Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

J Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Allmersbach i. T. und den umlie-

genden Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel Il.)

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Allmersbach i. T. und der Region.

GMAX
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Karte 3: Einzugsgebiet des erweiterten Netto-Lebensmitteldiscounters in Allmersbach i. T. und wesentliche
Wettbewerber

Legende

|:| Einzugsgebiet

0 Standort

ca.-Darstellung, tatsachliche Abgrenzung
orientiert sich an statistischer /
administrativer Gliederung

Quelle: openstreetmap und Mitwirkende
GMA-Bearbeitung 2018

23




Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto, Allmersbach i. T.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren begrenzt sich das Einzugsgebiet des Netto-
Lebensmitteldiscounters auf die Gemeinde Allmersbach i. T. selbst mit ca. 4.800 Einwohnern.
Auch die Tatsache, dass kein liberortliches Einzugsgebiet erschlossen werden kann, unter-
streicht die Bedeutung des Marktes zur Sicherung der Grundversorgung fiir die Gemeinde
Allmersbachi. T.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes kann wie folgt begriindet werden:

7 Durch die topografisch gepragte Lage von Allmersbach i. T. am Rand des Schwabi-
schen Waldes sind die Einkaufsbeziehungen aus Richtung Osten und Sldosten (u. a.

Rudersberg) eher schwach ausgepragt.

Y 4 Die Gemeinden Weissach und Auenwald, die sich nordlich bzw. nordostlich anschlie-
Ben, besitzen eine attraktive Eigenversorgung (2x Edeka, Aldi, Netto).Entsprechend

sind auch von dort keine Kaufkraftzufliisse zu erwarten.

7 Nordwestlich schliet sich bereits das Mittelzentrum Backnang an. Hier ist eine um-
fassende Wettbewerbslandschaft vorhanden, die einen starken Kaufkraftabfluss aus

den 6stlich angrenzenden Gemeinden wie Allmersbach, Weissach etc. bedingt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieflich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in
Deutschland pro Kopf der Wohnbevadlkerung

ca. €6.035.1°

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Allmersbach i. T., dessen Sortimentsschwerpunkt im
Lebensmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.210€.%°

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darliber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®® zu beachten. GemiR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Allmersbach i. T. bei 106,8 und damit auf einem Uberdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0). Fiir das Einzugsgebiet beladuft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und

Genussmittel insgesamt auf ca. 11,3 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmitteldiscountern Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten
aus dem Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen im Fall von Netto bei ca. 13 %.
18

19
20

Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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3. Umsatzprognose fiir den erweiterten Netto-Lebensmitteldiscounter

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erziel-
baren 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

Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-
gebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das
Marktanteilkonzept keine direkten Rickschliisse auf die durch das Vorhaben ausgelosten Um-
satzumlenkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das
Vorhaben generierten Umséatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Marktein-
tritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen fiir das Vor-
haben wird in Kapitel V. ausfiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose ladsst sich flir den erweiterten Netto-Lebensmitteldiscounter mit

ca. 1.000 m? VK anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:?2
Tabelle 3: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Netto mit 1.000 m? VK)
Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz = Umsatz-

Food anteil Food Nonfood gesamt  herkunft
inMio.€ Foodin% inMio.€ inMio.€* inMio.€ in%

Einzugsgebiet 11,3 25 2,8 04-05 3,2-33 90

Streuumsatze 0,3 <0,1 03-04 10

Insgesamt 3,1 0,4-0,5 3,6 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt beim Anbieter Netto 13 %. Hinsichtlich der Kunden-

herkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Somit lasst sich fur den erweiterten Netto-Markt mit ca. 1.000 m? VK eine Gesamtumsatzleis-
tung von ca. 3,6 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,1 Mio. € auf den Lebensmittelbereich
und ca. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Mit einer Filialumsatzleistung von
3,6 Mio. € wird eine fiir den Betreiber Netto leicht lberdurchschnittliche Umsatzleistung er-

zielt?

2 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.

Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
Durchschnittsumsatze gemaR Edeka-Unternehmensbericht 2017:13,1 Mrd. € Umsatz (netto); Umsatz
brutto 14,4 Mrd. € / Anzahl Filialen (4.200) = 3,43 Mio. € (Brutto) pro Standort.

22
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Etwa 3,2 — 3,3 Mio. € (90 %) stammen aus Allmersbach i. T. selbst. Ca. 0,3 - 0,4 Mio. € (10 %)
stammen von auBerhalb des Einzugsgebietes. Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass

mindestens 90 % der Umsatzleistung aus Allmersbach i. T. selbst stammen.

4. Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zundchst, dass sich EinzelhandelsgroRBprojekte in das zentral-
ortliche System einfligen missen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Darliber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass deren Ein-
zugsgebiet den zentral6rtlichen 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-
Wirttemberg (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 Giberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist
i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen aullerhalb des Ver-
flechtungsbereiches erzielt werden soll.”

5. Bewertung des Kongruenzgebots

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 Marktes begrenzt sich auf die Gemeinde Allmersbach i. T.
selbst. Ein regelmaRiges Uberortliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen, was die

lokale Versorgungsaufgabe des Marktes unterstreicht.

7 Basierend auf der Umsatzprognose und der daraus ableitbaren Umsatzherkunft so-
wie den landesplanerischen Vorgaben ist festzuhalten, dass ca. 90 % des durch das
Vorhaben generierten Umsatzes aus Allmersbach i. T. stammen. Ca. 10 % des Umsat-

zes wird durch Streukunden generiert.

Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben eindeutig eingehalten.

GMAX
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V. Beeintrichtigungsverbot gemif Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-
Wiirttemberg und Ziel 2.4.3.2.2 Regionalplan Region Stuttgart

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes sind die durch das Vorhaben zu erwartenden
wettbewerblichen bzw. prifungsrelevanten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen zu ermitteln. Dabei wird auf die Daten der Wettbewerbsanalyse zuriickgegriffen.

1. Umsatzumlenkungen / wettbewerbliche Wirkungen
1.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-

modells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergéanzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

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

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

1.2 Umsatzumlenkungen

Flr die Bewertung der Verkaufsflaichenerweiterung des Netto-Marktes werden hinsichtlich der

zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

7 Der Netto-Lebensmitteldiscounter wird auf einer geplanten Verkaufsflache von ins-
gesamt ca. 1.000 m? eine Umsatzleistung von ca. 3,6 Mio. € erzielen. Davon entfallen
ca. 3,1 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbe-

reich.

Y 4 Zu berilicksichtigen ist des Weiteren, dass der Lebensmittelanbieter Netto bereits seit
Jahren an der Backnanger StraRe / Bildacker auf einer Verkaufsflache von insgesamt
rd. 800 m? anséssig ist. Dieser Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von
insgesamt 3,2 Mio. €. Davon entfallen rd. 2,8 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und
rd. 0,4 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umséatze werden bereits heute
am Standort Allmersbach i. T. generiert und auch weiterhin gebunden werden, da
sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet

keine nennenswerten Verdanderungen ergeben werden.
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Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des erweiterten Netto-Lebens-
mitteldiscounters erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend
wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des erweiterten Lebensmit-
teldiscounters mit 1.000 m? Verkaufsfliche bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf
die Ausbildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen
Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben nach
der geplanten Erweiterung betrachtet. Jedoch ist fiir die tatsachliche Bewertung der
durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende

Markt zu bericksichtigen, d. h. der Bestandsumsatz wird bereits heute gebunden.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben zu

erwarten:

Tabelle 4:  Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben

Lebensmittelbereich

Nichtlebens-

= Umsatzleistung des bestehenden Netto-Marktes 2,8
=  Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern in Allmersbach i. T. <0,1
= Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern in Weissach i. T. 0,1
= Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern in Auenwald <0,1
= Umsatzumlenkungen an sonstigen Standorten (u. a. Backnang) 0,1-0,2
= Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 3,1
§ =  Umsatzleistung des bestehenden Netto-Marktes 0,4
(]
% =  Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,1
'E = Umsatz erweiterter Markt im Nichtlebensmittelbereich 0,5
= Umsatz insgesamt 3,6

GMA-Berechnungen 2018

1

3

Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen sind folgende

wettbewerbliche Wirkungen durch das Vorhaben von Netto zu erwarten:

V'

In der Standortkommune Allmersbach i. T. selbst werden voraussichtlich nur gering-
fligige Umsatzumverteilungseffekte ausgelost. Eine nachhaltige Beeintrachtigung der
im Ortskern ansassigen Betriebe des Lebensmittelhandwerks ist nicht zu erwarten.
Vielmehr ist von einer nachhaltigen Starkung und Sicherung der Nahversorgung in

Allmersbach i. T. auszugehen.
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Y 4 In Weissach i. T., welches sich nordwestlich von Allmersbach i. T. befindet, werden
geringe Umsatzumverteilungseffekte in einer GréRenordnung von max. 1 % zu erwar-
ten sein, welche im Wesentlichen die in Unterweissach gelegenen Wettbewerber
Edeka und Aldi betreffen werden. Auch hier bewegen sich die Umsatzumverteilungs-
effekte auf einem geringen Niveau, so dass hier nicht mit Marktaustritten zu rechnen
ist.

Y 4 In der weiter nordlich gelegenen Kommune Auenwald werden kaum nachweisbare

Wettbewerbswirkungen von < 0,1 Mio. € bzw. < 1 % erwartet.

7 Aufgrund der aktuellen Kundenverflechtungen werden auch im westlich gelegenen
Mittelzentrum Backnang Umsatzumverteilungseffekte erwartet. Diese belaufen sich
auf max. 1 — 2 % und werden sich auf eine Vielzahl unterschiedlicher Wettbewerber
(v. a. Kaufland, Penny, Lidl in Backnang-Siid) verteilen. Aufgrund der marginalen Um-
satzumverteilungseffekte ist hier nicht mit Marktaustritten zu rechnen. Die dort zu
erwartenden Effekte sind Gberwiegend aufgrund der Lage der Anbieter als wettbe-

werbliche Effekte einzuordnen.

Y 4 An allen anderen Standorten auRerhalb des Einzugsgebietes (u. a. Rudersberg) sind
die durch das Vorhaben ausgelosten Effekte mit Methoden der prognostischen
Marktforschung nicht mehr nachweisbar.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben generierten Um-
satzumverteilungseffekte in Hohe von max. 0,1 Mio. € v. a. gegeniiber den anderen
Lebensmittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniliber den sonsti-
gen Anbietern in Allmersbach i. T. und im Umland wirksam werden. Diese sind jedoch
bei einer Einzelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf ei-
ne Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzver-

luste bei bestehenden Anbietern sind im Einzelfalle nicht zu erwarten.

Y 4 Daruber hinaus ist zu bewerten, ob der modernisierte Netto-Markt auf Basis der gro-
Reren Verkaufsflache so aufgewertet wird, dass die vorhandene stadtebauliche Situa-
tion , kippen” kann und heute noch ausgewogene Strukturen beeintrachtigt werden.
Dies ist im vorliegenden Fall zu verneinen. So werden sich sowohl hinsichtlich des
Kundeneinzugsgebietes, der Standortlage des Marktes und der zu erwartenden Um-
satzumlenkungen im Untersuchungsraum keine nennenswerten Anderungen erge-
ben. Insofern ist auch nach einer Modernisierung von Netto von stabilen Versor-

gungsstrukturen im Lebensmittelbereich auszugehen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Lebensmittelbereich
fihren werden. Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpassung des Netto-

Marktes an aktuelle und kinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Auswirkungen auf die
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Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung im oder au-

Rerhalb des Einzugsgebietes konnen ausgeschlossen werden.

2. Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vorha-
ben

Y 4 das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-
nes (Stadt- und Ortskernes) sowie

7 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-Wirttemberg aufgegriffen.

3. Bewertung des Beeintrachtigungsverbots

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestell-
ten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben von

Netto hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

Y 4 Grundsatzlich ist festzuhalten, dass mit der Erweiterung von Netto lediglich Um-
satzumverteilungen i. H. von 0,3 — 0,4 Mio. € fur die Wettbewerber im Umland rele-

vant werden.

7 Die wesentlichen Wirkungen werden in Backnang und abgeschwacht in Weissach i. T.
zu erwarten sein. Diese liegen jedoch jeweils mit max. 0,1 — 0,2 Mio. € auf einem so
geringfiigigen Niveau, dass hieraus keine stadtebaulich oder versorgungsstrukturell

relevanten Wirkungen einhergehen.

7 Gegenliber auBerhalb des Einzugsgebiets gelegenen zentralen Versorgungsbereichen
oder gegeniiber sonstigen Lebensmittelanbietern werden nur geringe oder keine
Umsatzumverteilungseffekte (max. 1 %) ausgeldst. Auswirkungen auf das stadtebau-
liche Geflige und die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche der umlie-
genden Stadte und Gemeinden sind auszuschlieRen. Die dargestellten Umsatzumver-
teilungen werden in keinem Fall in gréBerem Umfang (10 % und dariiber) zu Lasten
stadtebaulich integrierter Versorgungslagen gehen. Gleichzeitig wird mit der Umset-
zung des Planvorhabens die verbrauchernahe Versorgung im Umfeld nicht beein-
trachtigt.
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Y 4 Die durch das Vorhaben ausgeldosten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbe-
reich werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung zentraler Versorgungsbereiche
oder einer Schadigung der Nahversorgung flihren. Stadtebauliche Auswirkungen im
Sinne des Beeintrachtigungsverbotes sind auszuschlieRen, da sich die Umverteilun-
gen auf zahlreiche Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen wer-

den.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscoun-

ters nicht verletzt.
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VI. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Standortrahmen-
bedingungen

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte in %

Standort am nordlichen Siedlungsrand von Allmersbach i. T. in der
Backnanger Stralle, stddtebaulich integrierte Lage, Wohngebiete im na-
heren und weiteren Standortumfeld

Erweiterung eines Netto-Lebensmitteldiscounters von ca. 800 m? auf ca.
1.000 m? VK

langjahrig eingefiihrter Grundversorgungsstandort

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Allmersbach i. T., nicht-zentraler Ort, ca. 4.810 Einwoh-
ner

Einzelhandelsstrukturen: Ortskern mit kleinteiligen Handel, Netto als
einiger Lebensmittelmarkt

Das Einzugsgebiet erstreckt sich ausschlieflich auf die Gemeinde All-
mersbach i. T. selbst. Ein regelméaRiges tGberortliches Einzugsgebiet wird
nicht erschlossen.

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 4.810 Personen
Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet:

ca. 11,3 Mio. €

Gesamtumsatzleistung Netto bei ca. 1.000 m? VK: ca. 3,6 Mio. €, davon
ca. 3,1 Mio. € Food und ca. 0,5 Mio. € Nonfood

Allmersbachi. T. max.1-2%
Weissach i.T. max. 1%
Auenwald <1%
Backnang max. 1 -2 %

auBerhalb des Einzugsgebietes nicht nachweisbar

GMAX
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Raumordnerische Bewertungskriterien (1)

Konzentrations-
gebot

Integrations-
gebot

Kongruenz-
gebot

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die geplante Erweiterung und damit
einhergehende Modernisierung von Netto zur Sicherung der Grundversorgung
von Allmersbach i. T. erforderlich ist.

In quantitativer Hinsicht ist eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung vorhanden, die ersten Hinweise dafiir gibt, dass die Gemeinde
Allmersbach i. T. aktuell ihren Grundversorgungsauftrag fiir die eigenen Ein-
wohner nicht vollstdndig erfiillen kann. Auch die vergleichsweise niedrigen
Zentralitatswerte sprechen in quantitativer Hinsicht dafiir, dass die Grundver-
sorgung derzeit in Allmersbach i. T. als nicht gesichert bewertet werden kann.

In qualitativer Hinsicht ist ausschlieBlich Netto als Grundversorger in Allmers-
bach i. T. vorhanden. Mit der geplanten Erweiterung des Anbieters Netto kénn-
ten so langfristig tragfahige Versorgungsstrukturen fiir die Gemeinde Allmers-
bach i. T. geschaffen werden.

Insofern lasst sich zusammenfassend festhalten, dass im Fall von Allmersbach
i. T. die im Konzentrationsgebot verankerte Ausnahmeregelung zur Sicherung
der Grundversorgung greift. Netto ist der einzige Lebensmittelmarkt in All-
mersbach i. T. und muss daher langfristig gesichert werden.

Bei dem bestandsorientierten Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung
eines etablierten Lebensmittelmarktes. Insofern ergeben sich hinsichtlich der
Standortrahmenbedingungen keine Anderungen.

Der Standort verfligt Uber eine fulllaufige Anbindung an Wohngebiete. Mit
einer Bushaltestelle am Standort ist eine gute OPNV-Anbindung gewihrleistet.

Aus stddtebaulicher Sicht handelt es sich somit um einen integriert gelegenen
Nahversorgungsstandort, der als einziger Anbieter der wohnortnahen Versor-
gung der Gemeinde Allmersbach i. T. dient.

Die Vorgaben des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg sowie die
erganzenden Regelungen im Regionalplan Region Stuttgart werden am Be-
standsstandort von Netto eingehalten.

Das Einzugsgebiet des Marktes begrenzt sich auf die Gemeinde Allmersbach i. T.
selbst. Ein regelmaRiges lberdrtliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen,
was die lokale Versorgungsaufgabe des Marktes unterstreicht.

Basierend auf der Umsatzprognose und der daraus ableitbaren Umsatzherkunft
sowie den landesplanerischen Vorgaben ist festzuhalten, dass ca. 90 % des
durch das Vorhaben generierten Umsatzes aus Allmersbach i. T. stammen. Ca.
10 % des Umsatzes wird durch Streukunden generiert.

Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben eingehalten.
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Raumordnerische Bewertungskriterien (2)

Beeintrachtigungs-
verbot

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass mit der Erweiterung von Netto
lediglich Umsatzumverteilungen i. H. von 0,3 — 0,4 Mio. € fur die
Wettbewerber im Umland relevant werden.

Die wesentlichen Wirkungen werden in Backnang und abgeschwacht
in Weissach i. T. zu erwarten sein. Diese liegen jedoch jeweils mit max.
0,1 - 0,2 Mio. € auf einem so geringfligigen Niveau, dass hieraus keine
stadtebaulich oder versorgungsstrukturell relevanten Wirkungen ein-
hergehen.

Gegenlber auRerhalb des Einzugsgebiets gelegenen zentralen Versor-
gungsbereichen oder gegenliber sonstigen Lebensmittelanbietern
werden nur geringe oder keine Umsatzumverteilungseffekte (max.
1 %) ausgeldst. Auswirkungen auf das stadtebauliche Geflige und die
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche der umliegenden
Stadte und Gemeinden sind auszuschlieen. Die dargestellten Um-
satzumverteilungen werden in keinem Fall in groRerem Umfang (10 %
und dariiber) zu Lasten stadtebaulich integrierter Versorgungslagen
gehen. Gleichzeitig wird mit der Umsetzung des Planvorhabens die
verbrauchernahe Versorgung im Umfeld nicht beeintrachtigt.

Die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen im Nichtle-
bensmittelbereich werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung zent-
raler Versorgungsbereiche oder einer Schadigung der Nahversorgung
flhren. Stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des Beeintrachtigungs-
verbotes sind auszuschlieRen, da sich die Umverteilungen auf zahlrei-
che Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen wer-
den.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Erweiterung des Netto-
Lebensmitteldiscounters nicht verletzt.
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