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Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Kaufland, Albstadt

Vorbemerkungen

Die imakomm AKADEMIE wurde im Marz 2018 mit der Erarbeitung einer gutachterlichen

Stellungnahme zur vorgesehenen Erweiterung der bestehenden Kaufland-Filiale am Stand-

ort KientenstraRe 6 in Albstadt-Ebingen beauftragt. Im Zuge des geplanten Abbruchs und

dem erweiterten Wiederaufbau der Filiale wird es notwendig, mdgliche Auswirkungen auf

Albstadt selbst sowie dessen Umlandgemeinden zu prufen.

Hintergrund:

=  Fir die bestehende Kaufland-Filiale in der KientenstraRe 6 in Albstadt ist eine Ver-

kaufsflachenerweiterung geplant. Die bestehende Verkaufsfliche des Kauflands soll

von derzeit ca. 4.100 m2 (inkl. Konzessionare) um ca. 1.000 m2 auf dann insgesamt

ca. 5.100 m2 Verkaufsflache erweitert werden. Nach den uns vorliegenden ersten

Planungen sollen die Verkaufsflachen fir Nahrungs- und Genussmittel ca. 3.450 mz2,

fir Non-Food ca. 1.150 m2 sowie flr eine Apotheke ca. 100 m2 und fur weitere Ein-

zelhandelskonzessionarsflachen kinftig ca. 400 m2 umfassen.

Grafik: Zentrale Daten des Vorhabens

Sortimente

Aktuelle Verkaufsflache

Erweiterung
Kaufland,
Kientenstralle
6

Geplante Verkaufsflache

gz:&g}:ﬁgd ca. 2.800 m2 ca. 3.450 m2

Non-Food ca. 1.000 mz ca. 1.150 m?

Apotheke - ca. 4.100 m2 ca. 100 m2 ca. 5.100 m?
sonstige

Konzessionére ca. 300 m2 ca. 400 m?

(Einzelhandel)

E;Tshtii;uer Mall, Windfang und ca. 280 m? 600 m?
Konzessionarsflachen fiir Dienstleistungsange- noch nicht

bot und Gastronomie bekannt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018. Flachenlayout nach Angaben von Kaufland. (Einzelhandelsverkaufsflachen
= inkl. Kassenzonen — wird somit als Verkaufsflache gewertet)
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Ziel:

Das Vorhaben fallt damit eindeutig unter die Regelung von 8§ 11 (3) BauNVO und
damit auch entsprechend der landes- und regionalplanerischen Regelungen (Lan-
desentwicklungsplan, Einzelhandelserlass, Regionalplan).

Das Erweiterungsvorhaben des Anbieters Kaufland am Standort Kientenstraf3e 6 in
Albstadt wird vor allem eine qualitative Verbesserung der Standortlage mit sich brin-
gen. Die derzeit nicht mehr zeitgemalle Ausstattung und Optik des Marktes bedarf
einer zeitgemaRen Aufstellung um das Einkaufserlebnis fir die Kunden aufrecht zu
erhalten oder gar zu steigern. Aufgrund der momentanen Umgestaltung vieler Han-
delsbetriebe in der Lebensmittelbranche, besonders im Discountbereich, ist es fir
diese Kaufland-Filiale wichtig die Attraktivitat zu steigern. Der Erhalt der Marktfahig-
keit unter dem Wettbewerbsdruck und der Gefahr eines Kundenabflusses an moder-

nere Standorte kann durch die Modernisierung entgegengewirkt werden.

Aufgrund der Umstrukturierung des Verkaufskonzepts in Kaufland-Filialen ist die Er-
weiterung notwendig. Der erhdhte Flachenbedarf ist auf das neue Verkaufskonzept
der Firma Kaufland zurtickzufiihren. Dieses sieht breitere Gange und niedrigere Re-
galhéhen von nur noch 1,80 m vor und bericksichtigt insbesondere die Bedurfnisse
von alteren Menschen mit korperlichen Einschrankungen sowie Eltern mit Kindern.
Die Flachenerweiterung dient somit vorrangig einer kundenfreundlichen und attrakti-

ven Warenprasentation.

Angesichts der Grol3flachigkeit der Kaufland-Filiale wird eine Prifung gemaf den
Prifkriterien nach Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg sowie Regionalplan Neckar-Alb notwendig. Ziel der Auswirkungsana-
lyse ist es daher, mégliche raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in
Albstadt selbst aber auch im Umland zu analysieren und zu bewerten. Die ein-
schlagigen Prufkriterien sind Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Konzentrationsge-
bot und Beeintrachtigungsverbot sowie weitere Prufkriterien gemald 8 11 Abs. 3
BauNVO.
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Daten und Unterlagen:

Fur die Auswirkungsanalyse wurden v.a. folgende Daten und Unterlagen verwendet und

bericksichtigt:

= Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg** als raumordnerische Bewer-
tungsgrundlage (Abschnitt 3.3.7),

= ,Regionalplan Neckar Alb“ (2013),

= _ Regionales Zentren- und Marktekonzept Region Neckar-Alb — Fortschreibung
2018" imakomm AKADEMIE (2018)

ppa. Matthias Priller, M.Sc. Teresa Nitsche, Dezember 2018

! Bewertungskriterien (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beein-
trachtigungsverbot) werden mit ungefahren Richtwerten in der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
Baden-Wurttemberg zur Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Ge-
nehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 konkretisiert.
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1

Zentrale Ergebnisse

1. Bewertung Vorhaben gemaf Integrationsgebot:

OO0

OO0

OO0

Das Integrationsgebot ist fur die Erweiterung der betrachteten Kaufland-Filiale
(inkl. Konzessionare) am Standort Albstadt erfillt. Der Standort liegt im regional-
planerisch abgegrenzten zentralortlichen Versorgungskern und ist bereits funktional

voll erschlossen sowie ein etablierter Einzelhandelsstandort.

Bewertung Vorhaben gemal Konzentrationsgebot:

OO0

Das Konzentrationsgebot wird fur die Erweiterung am Standort Albstadt erfillt, da

die Kommune die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums aufweist.

Bewertung Vorhaben gemal Kongruenzgebot:

Das Kongruenzgebot wird fir das Gesamtvorhaben Kaufland am Standort
Albstadt noch eingehalten. Fir das Vorhaben stammen ca. 70-71% der Umséatze aus

dem Nahbereich von Albstadt.

Bewertung Vorhaben gemal Beeintrachtigungsverbot:

Das Beeintrachtigungsverbot wird sowohl bei Betrachtung des Gesamtvorhabens
als auch bei Betrachtung nach einzelnen Sortimenten in Albstadt sowie im Umland

eingehalten:

Bereich Lebensmittel / Food-Bereich (= Nahrungs- und Genussmittel) // Betrachtung je-

weils des Gesamtumsatzes (nicht nur Erweiterunq):

= Die Umsatzumverteilungsquoten im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel ge-
genuber den bestehenden Standortlagen in_Albstadt werden bei ca. 5-6% liegen.

Schadliche Auswirkungen auf einzelne Nahversorgungsstandorte in Albstadt und die
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Nahversorgungsstrukturen insgesamt konnen ausgeschlossen werden. Die Umvertei-
lungen gegenliber dem zentralen Versorgungsbereich Ebingen liegen bei ca. 5-6%,
gegenuber dem Nebenzentrum Tailfingen bei 4-5%.

= Schéadliche Auswirkungen auf Standorte in Zone 2a (Bitz) und Zone 2b (Mel3stetten,

Nusplingen, Obernheim, Stralberg, Winterlingen) kdnnen ebenfalls ausgeschlossen

werden. Dies gilt nicht nur fur die jeweiligen Nahversorgungsstrukturen im Umland
insgesamt. Die Umverteilungen belaufen sich im Einzugsgebiet im Detail nach

Standortlagen auf:

Zone 2a (Nahbereich von Albstadt):

o Bitz 2-3%
Zone 2b:

o Melstetten 2-3%

o Nusplingen 2-3%

o Obernheim 7-8%

o Straf3berg 3-4%

o Winterlingen 2-3%

Wichtig: Das Beeintrachtigungsverbot wird unter Berucksichtigung des Gesamtvorha-

bens als hypothetische Neuansiedlung eingehalten. Das heif3t, es werden nicht nur die

zusatzlichen Umsétze durch die Verkaufsflachenerweiterungen bericksichtigt, sondern
die gesamten Umsétze (bereits umverteilte und hinzukommende Umsatze durch die Er-
weiterungen) werden angesetzt (siehe dargestellte Umverteilungsquoten fir die Zonen
2a und 2b oben). Dies ist zwar nur eine hypothetische Betrachtung — es handelt sich ja
nicht um Neuansiedlungen, sondern lediglich um eine Erweiterung (inklusive Abriss und

dem dann erweiterten Neubau) eines bestehenden Anbieters. Die _dargestellten Um-

verteilungsquoten werden in der Realitdt also noch deutlich geringer ausfallen,

was durch die bereits bestehenden Erkenntnisse aus der Analyse auch zu erwar-

ten ist!

= Indenim weiteren Umland liegenden Kommunen sind negative Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche und bestehende Nahversorgungsstrukturen ebenfalls

nicht zu erwarten. Die Umverteilungen liegen hier bei deutlich unter 10%: Fur einzel-
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ne Standorte ergeben sich Umsatzumverteilungen von ca. 2-3% (dabei nur Betrach-
tung systemrelevante Anbieter).

Bereich Gesundheit / Kérperpflege // Betrachtung jeweils des Gesamtumsatzes (nicht nur

Erweiterung / inkl. Apotheke):

= Die Umsatzumverteilungsquoten im Randsortiment Gesundheit / Korperpflege ge-
genuber den bestehenden Standortlagen in_Albstadt werden bei ca. 3-4% liegen.
Schadigende Auswirkungen auf Nahversorgungsstandorte in der Standortgemeinde

und die Nahversorgungsstrukturen insgesamt kdnnen ausgeschlossen werden.

= |Im Einzugsgebiet belaufen sich die Umverteilungsquoten in Zone 2a und 2b auf je-

weils ca. 1-2%.

Fur in Albstadt bereits bestehende Apotheken sind keine betriebsgefahrdenden schadi-
genden Auswirkungen durch das geplante Vorhaben zu erwarten (dabei auch Berlck-
sichtigung der Uber die einzelhandelsrelevanten Sortimente hinausgehenden Angebote:

siehe Arzneimittel).

Sonstiger Non-Food-Bereich

Auch bei weiteren Randsortimenten sind unter Annahme eines durchschnittlichen Fla-
chenlayouts von Kaufland keine schadigenden Auswirkungen in Albstadt, Zone 2a, Zone
2b und im weiteren Umland unter Berlicksichtigung der angesetzten Verkaufsflachen zu

erwarten.
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5. Empfehlung:

Das Vorhaben kann aus gutachterlicher Sicht befirwortet werden. Der zentraldrtli-
che Versorgungskern wird in diesem sidlichen Bereich gestarkt und wird so seiner
Funktionalitat als Raum fur grof¥flachigen Einzelhandel weiterhin gerecht. Der
Standort starkt die Versorgungsfunktion des Gesamtstandortes Albstadt in zentra-

ler Standortlage.

Mit dem erwarteten Planumsatz sind innerhalb der Stadt, der Ortsteile, den Zonen
2a und 2b sowie dem weiteren Umland keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Alle raumordnerischen Prifkriterien kdnnen eingehalten werden.
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2 Die Rahmenbedingungen und das Vorhaben

2.1 Die Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden die Aufgabenstellung und der methodische Ansatz des Vorhabens

erlautert.

2.1.1 Aufgabenstellung und methodischer Ansatz

Aufgabenstellung:

Hintergrund: Fir die bestehende Kaufland-Filiale in der Kientenstral3e 6 in Albstadt-Ebingen
ist eine Verkaufsflachenerweiterung geplant. Die bestehende Verkaufsflache des Kauflands
soll von derzeit ca. 4.100 m? (inkl. Konzessionare) um ca.1.000 m? erweitert werden. Das
Gesamtvorhaben wirde dann inklusive Randsortimente und Konzessiondren ca. 5.100 m?
Verkaufsflache umfassen. Nach den uns vorliegenden ersten Planungen sollen die Verkaufs-
flachen fur Nahrungs- und Genussmittel ca. 3.450 m?, fir Non-Food ca. 1.150 m? sowie fur
eine Apotheke mit ca. 100 m? sowie weitere Konzessionarsflachen kiinftig ca. 400 m? umfas-

sen.

Angesichts der Grof¥flachigkeit der zu erweiternden Kaufland-Filiale wird eine Prifung ge-
malf3 den Prifkriterien nach Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg sowie gemal Regionalplan Neckar-Alb notwendig. Ziel der Auswirkungsana-
lyse ist es daher, mdgliche raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in der Standort-
gemeinde selbst, aber auch im Umland zu analysieren und zu bewerten. Die einschlagi-
gen Prufkriterien sind Integrationsgebot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot und Beein-
trachtigungsverbot sowie weitere Prufkriterien gemafld 8 11 Abs. 3 BauNVO. Insbesondere

sind mogliche Auswirkungen auf Albstadt sowie auf Gemeinden im Umland zu bewerten.
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Methodischer Ansatz:

Fur eine valide und fundierte Bewertung der méglichen Auswirkungen sind insbesondere

folgende Schritte vorzunehmen:

= Kurze Darstellung des Rechtsrahmens in Form von Vorgaben der Raumordnung und
des Stadtebaus in Baden-Wirttemberg sowie ndhere Definition des Vorhabens (Da-

ten zum Vorhaben, Planstandort),

= [st-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation,

=  Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens durch Analyse der Umsatzerwar-
tung und Umsatzherkunft des Vorhabens sowie durch die Darstellung der méglichen

stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen.

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

grunde gelegt werden muss.

Im Folgenden sind die angewandten Methoden im Rahmen der Analyse Uber das Vorhaben
in den relevanten Sortimenten in Albstadt aufgefiihrt:

= Quantitative und qualitative Erfassung der projektrelevanten Wettbewerber im ge-
samten Einzugsgebiet des Vorhabens sowie im gesamten Stadtgebiet von Albstadt
und im weiteren Umland auf Basis vorliegender Datengrundlagen des Regionalen
Zentren- und Marktekonzeptes Neckar-Alb (Fortschreibung 2018, Verkaufsflachener-
hebungen 2017).

= Begehung des Planstandortes in Albstadt.

Fazit: Durch die sortimentsscharfe Gesamterhebung der planobjektrelevanten Anbieter fir
die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit / Korperpflege in Albstadt
gemaR quantitativer und qualitativer Kriterien liegen belastbare Bestandsdaten vor?. Hin-

weis: Mogliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflichen, Umsétze) von an-

% Fir die nicht sortimentsscharfe Datengrundlage wurde auf die Daten des Regionalen Zentren- und Marktekon-
zepts Neckar-Alb zuritickgegriffen.
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deren Gutachten sind mit groRer Wahrscheinlichkeit auf die sortimentsscharfe Bestandser-
fassung zuriickzufihren (wird nur selten tatséchlich im Rahmen von Gutachten durchgefihrt
— siehe auch nicht sortimentsscharfe Datengrundlage des Regionalen Zentren- und Markte-
konzeptes Neckar-Alb).

2.1.2 Vorgaben der Raumordnung und des Stadtebaus in Baden-Wirttemberg

a) Einschlagige Prufkriterien gemal Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandels-

erlass Baden-Wurttemberg:

Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur
GroR¥flachigkeit Uberschreitet (derzeit ab 800 m2 Verkaufsflache des Vorhabens), ist auf Ba-
sis der Regelvermutung von 8 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen, welche Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Standortgemeinde (Gemeinde/Stadt, in wel-
cher der Planstandort des Vorhabens liegt) sowie in Umlandgemeinden durch das Vorhaben

Zu erwarten sind.

Im Wesentlichen sind damit Vorgaben der Baunutzungsverordnung (8 11 Abs. 3) sowie des
Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg und dessen Konkretisierung im Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsge-
bot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) zu priifen.® Bezo-
gen auf Einzelhandelsgro3projekte (Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grof3flachige Einzelhandelsbetriebe fir Endverbraucher) gelten demnach fol-

gende Prufkriterien:

= Das Integrationsgebot zielt darauf ab, Einzelhandelsgrof3projekte vorrangig an stad-

tebaulich integrierten Standorten zu errichten. Letztlich soll dadurch ein mdglicher
Funktionsverlust der meist durch Einzelhandel gepréagten Innenstadte bzw. zentraldrt-
lichen Funktionsbereiche verhindert werden. Das Integrationsgebot zielt explizit auf

die verbrauchernahe Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfes ab und bertck-

8 Vgl. hierzu Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg zur Ansiedlung von Einzel-
handelsgrof3projekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass)
vom 21. Februar 2001.
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b)

sichtigt als Kriterium fur eine verbrauchernahe Versorgung die Kriterien fu3laufige Er-
reichbarkeit des Planstandortes bzw. Erreichbarkeit via OPNV.

Das Konzentrationsgebot gibt vor, dass gro3flachige Einzelhandelsbetriebe in _der

Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen (vgl. Landesent-

wicklungsplan Baden-Wurttemberg, Plansatz 3.3.7). Grol3flachige Einzelhandelsbe-
triebe kommen hingegen auch in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion in Be-

tracht, wenn dies nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grund-

versorgung geboten ist.

Das Kongruenzgebot fordert, dass sich ein Einzelhandelsgro3projekt in das zentral-

ortliche System einfligen muss. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt vor,
wenn der Einzugsbereich eines Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich Uberschreiten wirde. Hiervon wird in der Regel
ausgegangen, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Raumen auf3erhalb des regio-
nalplanerisch definierten Verflechtungsbereiches der Standortgemeinde generiert

werden (vgl. hierzu Abschnitt 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses).

Das Beeintrdchtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die

GroRRe oder Folgewirkungen des Einzelhandelsgro3projektes sowohl das stadtebauli-
che Geflige als auch die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Standortgemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt
werden durfen. Gemal Einzelhandelserlass und letztlich auch dem Regionalplan fur
die Region Neckar-Alb ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung auszuge-

hen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Um-

satzverlust ab 10% zu rechnen ist. Bei nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten

Sortimenten liegt dieser Schwellenwert bei 20%. (vgl. hierzu auch Abschnitt 3.2.2.3

des Einzelhandelserlasses).

Relevante Aussagen des Regionalplans Neckar Alb 2013, 2. Anderung

Der Regionalplan Neckar-Alb 2013, 2. Anderung, trifft in Kapitel 2.4.3.2 (Standorte fur

Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Han-
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delsbetriebe, regionalbedeutsame Veranstaltungszentren) folgende relevante Aussa-

gen:

»2.4.3.2 Standorte fiir Einkaufszentren, groflflichige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe, regionalbedeutsame Veranstaltungszen-
tren

Z (3) Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten ist
in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren mdglich. Kongruenzgebot
(Plansatz 3.3.7.1 (Z) Satz 1 LEP 2002), Beeintrachtigungsverbot (Plansatz 3.3.7.1
(2) Satz 2 LEP 2002) und Integrationsgebot (Plansatz 3.3.7.2 (Z) Satz 2 LEP 2002)
sind dabei zu beachten.

Z (4) EinzelhandelsgroR3projekte sind im Einzelfall auch in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentral6rtliche Funktion zuléassig, wenn

- sie nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der wohnortnahen
Grundversorgung geboten sind oder

- diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beeintréachtigungsverbot sind dabei zu be-
achten.

Z (5) EinzelhandelsgroR3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sortimentsliste
in der Begrindung) sind nur an integrierten Standorten zuldssig. Dazu werden
zentralértliche Versorgungskerne als ,Standort fiir Einkaufszentren, grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe und grof3flachige Handelsbetriebe® als Vorranggebiet fest-
gelegt und in der Raumnutzungskarte dargestellt.

In Albstadt-Tailfingen wird ein Nebenzentrum als Vorranggebiet festgelegt und in
der Raumnutzungskarte mit ,NZ* gekennzeichnet dargestellt. Zulédssig sind Sorti-
mente der Grundversorgung und sonstige zentrenrelevante Sortimente.

Fur groRe Ortsteile des Oberzentrums und der Mittelzentren werden Grund- und
Nahversorgungszentren als Vorranggebiet festgelegt und in der Raumnutzungskar-
te mit ,GZ" gekennzeichnet dargestellt. Zuldssig sind Sortimente der Grundversor-
gung und Drogeriewaren.

Die Vorranggebiete werden in der Begriindung zum Plansatz, Tabelle 5, beschrie-
ben.

Sortimente, die der Grundversorgung dienen, sollen wohnungsnah erhaltlich sein.
EinzelhandelsgroRprojekte, die der Grundversorgung dienen, sind deshalb auch
auBBerhalb der zentraldrtlichen Versorgungskerne mdoglich, wenn sie nach raum-
strukturellen Gegebenheiten zur Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung
geboten sind.

Die Standorte mussen stadtebaulich integriert und verbrauchernah sein. Sie dirfen
keine schadliche Wirkung im Sinne des Beeintrachtigungsverbots erwarten lassen,
insbesondere auf die zentralortlichen Versorgungskerne und die wohnungsnahe
Versorgung anderer Gemeinden. Das Kongruenzgebot ist zu beachten.”

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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Grafik: Raumnutzungskarte — Albstadt (Schraffur =

Zentralortliche Versorgungskerne)

e = S R

-~ RS b

Quelle: Regionalverband Neckar-Alb: Regionalplan Neckar-Alb, 2013.

2.2 Das Vorhaben

2.2.1 Daten zum Vorhaben

Mit der geplanten Erweiterung der bestehenden Kaufland-Filiale soll eine Erweiterung um
ca. 1.000 m2 auf dann ca. 5.100 m?2 Verkaufsflache umgesetzt werden. Gemaf der aktuel-

len Angaben der Firma Kaufland soll folgende Verkaufsflachenaufteilung angestrebt werden:

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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Grafik: Zentrale Daten des Vorhabens

Sortimente

Aktuelle Verkaufsflache

Geplante Verkaufsflache

Erweiterung
Kaufland,
Kientenstralle
6

Nahrungs-und | - 5 800 me ca. 3.450 m2
Genussmittel

Non-Food ca. 1.000 mz ca. 1.150 mz
Apotheke - ca. 4.100 mz ca. 100 m2 | ca.5.100 m2
sonstige

Konzessionare ca. 300 m2 ca. 400 m2
(Einzelhandel)

Flache.fur Mall, Windfang und ca. 280 m2 600 m2
Rollsteige

Konzessionarsflachen fiir Dienstleistungsange- noch nicht
bot und Gastronomie bekannt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018. Flachenlayout nach Angaben von Kaufland. (Einzelhandelsverkaufsflachen
= inkl. Kassenzonen — wird somit als Verkaufsflache gewertet)

Damit sind Verkaufsflachenerweiterungen vor allem im Sortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel vorgesehen (ca. 650 m2).

Innerhalb der Betrachtung der Randsortimente wird fur ein Kaufland dieser GroRRe von

durchschnittlichen Randsortimentsflachen ausgegangen. Die Flachenaufteilung fir ein-

zelne Sortimente ist noch nicht abschliel3end festgelegt und wird deshalb anhand der folgen-

den Aufstellung bewertet. Unter den Bereich Non-Food fallen folgende Sortimente:

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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Grafik: Randsortimente (mogliche zu erwartende Verkaufsflachen)

Sortiment

erwarteter
Verkaufsflachenanteil

Gesundheit / Kérperpflege

ca. 30-40% Anteil
im Non-Food Bereich

Blumen / Gartenbedarf, Zoologischer Bedarf

Bicher / Zeitschriften, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe

Elektrowaren

Haushaltswaren, Mobel, Haus- und Heimtextilien

Sonstiger Einzelhandel
(Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad und Zubehér, Autozubehdr, Kleinkind-
bedarf etc.)

ca. 60-70% Anteil
im Non-Food Bereich

GESAMT
(ohne Konzessionare)

1.150

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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2.2.2 Der Planstandort

Anhand der folgenden Grafik wird der Planstandort stichwortartig analysiert.

Grafik: Analyse des Planstandortes

Standort

Kaufland Filiale

KientenstralRe 6, Albstadt-Ebingen

Raumliche Lage

Lage innerhalb des stdostlichen Randbereichs des zentralortlichen Ver-
sorgungskerns (ZVK) der Stadt Albstadt im Stadtteil Ebingen (siehe Karte
auf der folgenden Seite).

Erreichbarkeit

via Pkw: aufgrund der Andienung Uber die Kientenstraf3e im Suden, die
Theodor-Groz-StralRe im Norden sowie die nur ca. 200 m entfernte Ausfahrt
der B463 ist eine sehr gute Erreichbarkeit gegeben.

via OPNV: Bushaltestelle unmittelbar am Standort vorhanden, Buslinie
74/75, Haltestelle ,KientenstraRe®, Entfernung Bahnhof Albstadt-Ebingen
ca. 750 m

fuBlaufig: eine fuBlaufige Anbindung ist fur Wohngebietslagen im 10 Minu-
ten FuBwegumkreis gegeben, als auch fir die direkt umliegenden Gewer-
bebetriebe.

Der Standort ist infrastrukturell voll erschlossen.

Derzeitige Nutzung

Bestehende Kaufland-Filiale

Nutzungen
im Standortumfeld

Einzelhandelsnutzungen (Fachmarktzentrum), Gewerbliche Nutzungen

Funktion
des Standortes

etablierter Einzelhandelsstandort

= Standort im zentral6rtlichen Versorgungskern
Positive =  Gute Einsehbarkeit
Standortfaktoren = Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit

= Ausreichende Parkierungsflachen
Negative = geringes ful3laufiges Einzugsgebiet
Standortfaktoren = Modernisierung der Bausubstanz erforderlich

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Grafik: Raumnutzungskarte Albstadt Eblngen ZVK
Ar‘énl’ ;"n »_ 3

S

- NEH

i

Tl

==
y T B
. Standort Kientenstralle 6

Quelle: |makomm AKADEMIE 2018, Kartengrundlagen: RV Neckar-Alb, Reglonalplan Neckar-Alb 2013,
openstreetmap.de, 2018.

2.3 Fazit

Bereits nach Analyse der Rahmenbedingungen lassen sich folgende Aussagen ableiten:

» Die bereits bestehende Kaufland-Filiale am Standort KientenstralR3e 6 befindet sich im
zentralOrtlichen Versorgungskern von Albstadt, in Bahnhofsndhe sowie im Umfeld

bestehender Einzelhandelsbetriebe und gewerblich genutzter Flachen.

= Eine sehr gute infrastrukturelle Anbindung ist gegeben. Der Standort ist direkt an
einer Hauptverkehrsachse (B463) gelegen und somit fur den PKW-Verkehr gut er-
reichbar, eine Busanbindung befindet sich direkt am Standort, somit ist auch eine gu-
te OPNV-Anbindung gewahrleistet. Der Bahnhof ist zudem innerhalb von ca. 10 Mi-
nuten fuBBlaufig zu erreichen.

Inwieweit die geplante Erweiterung der Kaufland-Filiale zu evtl. schadlichen Auswirkungen
fur Albstadt sowie fur die Umlandgemeinden flihren kénnte bzw. bis zu welcher Verkaufsfla-
chengrofRe je Sortiment eben nicht von einer solchen Schadigung auszugehen ist, kann nur
auf Basis der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation im planobjektrelevanten Sorti-

mentsbereich bewertet werden. Diese wird im Folgenden betrachtet.
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3 Ist-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation

3.1 Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet wurde insbesondere auf Basis der vorhandenen Wettbewerbsstruktur,
der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und der verkehrlichen Erreichbarkeit des Plan-
standortes festgelegt. Aufgrund der genannten Einschatzungen kann von folgendem Ein-

zugsgebiet des Vorhabens ausgegangen werden:

= Zonel: Stadt Albstadt ca. 44.615 Einwohner
(einschlieBlich aller Ortsteile)

= Zone2a Bitz (im Nahbereich) ca. 3.618 Einwohner

= Zone2b: Melstetten, Nusplingen, Obernheim, ca. 22.893 Einwohner

Stral3berg, Winterlingen (im Mittelbereich)

GESAMT: ca. 71.126 Einwohner”

Zum Einzugsgebiet des Planstandortes werden die Orte gezahlt, die eine mehr oder weni-
ger klare Einkaufsorientierung zum Planstandort — auch angesichts der aktuellen Wett-

bewerbssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich — haben.

Die Stadt Albstadt ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Der Nahbereich umfasst neben
Albstadt zuséatzlich die Gemeinde Bitz. Im Mittelbereich befinden sich die Nahbereiche Mel3-
stetten (Mel3stetten (Unterzentrum), Nusplingen, Obernheim) und Winterlingen (Winterlingen
(Kleinzentrum), StralRberg). Aufgrund der starken Angebotsstrukturen im gesamten Mittel-
bereich insbesondere durch das Mittelzentrum Albstadt, ist ein Einzugsgebiet zu erwarten,
dass den gesamten Mittelbereich umfasst. Die Strahlkraft einer Kaufland-Filiale erreicht da-
mit den gesamten Mittelbereich, ist allerdings aufgrund der Handelsstruktur und der Entfer-

nung zum weiteren Umland des Mittelbereichs begrenzt. In den umliegenden Zentren Balin-

4 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, 4. Quartal 2016 Basis Zensus, Datenabruf April 2018.
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gen, Sigmaringen, Hechingen und Spaichingen sind systemgleiche Anbieter angesiedelt,
welche eine weitere Ausdehnung des Marktgebiets der Kaufland-Filiale in Albstadt zusatzlich
limitieren. Aufgrund der grof3er werdenden Entfernung zum Planstandort (ca. 20 Minuten aus
nordlicher, ostlicher und westlicher Richtung, mehr als 30 Minuten Fahrzeit aus dem Siden)
sind nur geringe Kaufkraftstrome aus Gebieten auf3erhalb des Mittelbereichs zu erwarten.
Damit kann von einem Einzugsgebiet ausgegangen werden, das nicht Uber den regional-
planerisch abgegrenzten Mittelbereich hinausgeht. Zudem befindet sich eine zweite
Kaufland-Filiale am 6stlichen Stadteingang Albstadts, welche die Angebotsstruktur fir das

Mittelzentrum Albstadt erganzt.

Konkret auf die einzelnen Zonen ubertragen heifl3t dies: In den Zonen 2a und 2b bestehen
noch starke Kaufkraftstrome in Richtung Albstadt (ebenso wie von den nérdlichen Stadt-
teilen Albstadts, die eine gro3e raumliche Ausdehnung aufweisen)mit einem vergleichsweise
hohen Marktanteil, wie auch die Umsatzherkiinfte in den folgenden Kapitel zeigen werden.
Diese Einkaufsorientierung bricht aufgrund der topographischen Lage, der Fahrtzeit und dem

Angebot in umliegenden Kommunen entsprechend der Grenzen des Mittelbereichs ab.

In der folgenden Karte ist das sich daraus ergebende Einzugsgebiet des Vorhabens kar-

tografisch grob dargestellt.

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
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Grafik: Einzugsgebiet des geplanten Vorhabens
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3.2 Ist-Analyse der Nachfragesituation im Einzugsgebiet

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir den gesamten Einzelhandel in Albstadt liegt bei
ca. 5.931 Euro pro Einwohner im Jahr. Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt fallt die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt damit Uberdurchschnittlich aus (Albstadt = 103,3°
wobei Deutschland = 100).

Die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Albstadt (Zone 1) belauft sich auf
ca. 264,7 Mio. € pro Jahr. Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen
ergeben sich folgende Kennzahlen zur Nachfragesituation im Einzugsgebiet im fur das
Planvorhaben relevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie dem nahversor-
gungsrelevanten Sortiment Gesundheit / Korperpflege (inkl. Wasch- und Putzmittel, Arz-

neibedarf und orthopéadische/sanitare Waren):

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet nach Zonen

Gesamtes
Anteil an der Zoneil Zone2a || Zene 2h Einzugsgebiet
Gesamtkauf-
Sortiment kraft Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs-
und Genuss- ca. 40-41% 107,4 8,5 53,3 169,2
mittel
Gesundheit / o
Korperpflege ca. 7-8% 20,9 1,6 10,4 32,9
Einzelhandel o
insgesamt 100% 264,7 20,9 131,4 417,0

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

® Fur die Kaufkraftberechnung wurde hier die GfK-Kaufkraftkennziffer 2016/2017 verwendet.
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3.3

Ist-Analyse der Angebotssituation im Einzugsgebiet

3.3.1 Angebotssituation in Albstadt

In Albstadt ist der relevante Sortimentsbereich (Nahrungs- und Genussmittel) durch ver-

schiedene Anbieter vertreten. Im Einzelnen sind dabei folgende Aspekte bezlglich der Aus-

stattung in den Sortimentsbereichen zu beriicksichtigen:

In Albstadt bestehen im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel mehrere
grof¥flachige Anbieter mit entsprechenden Angeboten. Im zentral6rtlichen Versor-
gungskern Ebingen befindet sich neben der hier relevanten Kaufland-Filiale ein Lidl.
In weiteren Nahversorgungslagen sind zwei Rewe-Méarke und ein weiteres Kaufland
mit je Uber 800 m? Verkaufsflache zu finden. Zudem sind in Gewerbegebietslagen ein
Getrankemarkt und ein Lidl groR3flachig angesiedelt. Das stadtische Angebot wird
durch kleinflachige Betriebe (u.a. Aldi Sud) erganzt. In allen Stadtteilen wie auch in
der Kernstadt sind Betriebe des Lebensmittelhandwerks vorhanden, erganzt um
kleinflachige Angebote in den Bereichen Feinkost sowie Getrénke. (Details siehe Kar-
te: Angebotsstruktur)

Im Bereich Drogeriewaren ist vor allem auf den Anbieter Miller hinzuweisen, der
sich im Zentrum Albstadts befindet. Weiterhin bestehen eine Rossmann-Filiale und
zwei dm-Filialen im Stadtgebiet, eine davon im zentral6rtlichen Versorgungskern E-
bingen, nordlich der Kaufland-Filiale. Weiterhin sind Drogeriewaren als Randsorti-
mentsangebote der Lebensmittelanbieter vorhanden. In der Innenstadt ist erganzend
vor allem ein spezialisiertes Angebot im Bereich Parfimerie und Kosmetik gegeben,
das kaum Uberschneidungen mit den Randsortimenten des Anbieters Kaufland auf-

weisen wird.

Die Ausstattung Albstadts ist anhand der gangigen Kennzahlen fir ein Mittelzentrum ent-

sprechend gut aufgestellt. So zeigt sich im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine fir

ein Mittelzentrum leicht Uberdurchschnittliche Ausstattung, welches 85-90% der eigenen

Kaufkraft vor Ort binden kann. Einen deutlichen Bedeutungsuberschuss, also letztlich klare

Umsatzzuflisse aus den Kommunen des Mittelbereichs, kann das Angebot hier mit einer
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Zentralitdt von 117% verzeichnen. Seiner Funktionalitdt im Raum als Versorgungsschwer-
punkt kommt Albstadt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel bereits nach.

Weiterhin ist eine Uberdurchschnittliche Versorgung im Bereich Gesundheit / Kdrperpflege
festzustellen. Durch die Drogerieméarkte vor Ort sowie die zusétzliche Versorgung uber
Randsortimentsangebote besteht heute ein deutlicher Kaufkraftzufluss nach Albstadt mit
seinem zeitgemalen Drogeriewarenangebot. Auch die Albstadter selbst konnen zu 90-95%

in diesem Sortiment an die Stadt gebunden werden.
In den weiteren Randsortimenten ist ebenfalls ein Angebot aus Spezialanbietern sowie
Randsortimenten gegeben, so dass festgehalten werden kann, dass samtliche Sortimente

heute bereits in Albstadt vertreten sind.

Grafik: Ausstattung in Albstadt nach relevanten Sortimenten

VK /1.000
- Einwohner
Sortiment Zentralitat . Kaufkraft - Bewertung
bindungsquote = Derzeit in
Albstadt
Nahrungs.— und 117% 85-90% 510 leicht ubgrgurch-
Genussmittel schnittlich

Gesundheit / Koérper-

pflege 135% 90-95% 98 Uberdurchschnittlich

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Folgende Erlauterungen sind fur die angegebenen Kennziffern relevant:

» Die Zentralitdtskennziffer des Standortes gilt als ein Maf3 fiir die Attraktivitat eines Ein-

zelhandelsstandortes. Sie gibt an, ob und wie stark Umsatzzuflisse aus dem Umland
einer Kommune die Umsatzabfliisse aus der Kommune (beispielsweise in nahe gelege-
ne Mittel- bzw. Oberzentren) per Saldo Uberwiegen. Die Zentralitatskennziffer errechnet
sich aus der Gegenuberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes
und der am Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte gréRer 100
geben somit an, dass dem jeweiligen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsiberschuss

gegeniber seinem Umland zukommit.
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» Die Kaufkraftbindungsquote® ist ein Indikator dafir, in welchem MaR es dem Einzelhan-

del einer Kommune gelingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!)
an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet sich aus der Gegenuberstel-
lung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den sie mit
Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralititskennziffer,
bei der der Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, ver-
wendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der

Einwohner der Kommune.

Insgesamt ist festzuhalten, dass das Mittelzentrum Albstadt ein ,rein statistisch*
durchschnittliches bis gutes Versorgungsniveau aufweist und seiner Funktion als Mit-
telzentrum gerecht wird. Mit einer zeitgemalen Aufstellung des Marktes tragt die Filia-
le dazu bei, den Bewohnern ein attraktives Angebot und neues Einkaufserlebnis zu
bieten, was eine langfristige Sicherung der vorhandenen Angebotsstruktur bedeutet.

® Die Kaufkraftbindung wurde durch eine Abschatzung der Umsatzherkunft der einzelnen relevanten Betriebe in
Albstadt ermittelt. D.h. anhand Grof3e, Angebot und Wettbewerbssituation nach Betriebsformen wurde abge-
schatzt, welcher Kundenanteil aus Albstadt selbst stammt und welcher Umsatz von aufRen zuflieBt. Aus der Ge-
samtbetrachtung fir Albstadt l&sst sich daraus eine moglichst realistische Kaufkraftbindung ermitteln.
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Grafik: Hauptanbieter mit dem Sortiment ,,Nahrungs- und Genussmittel“ sowie ,,Gesundheit / Korperpflege* in Albstadt-Ebingen

Zentrale Nahversorger am Standort i ~ R IR SN
Albstadt - Ebingen :

Hinweis: Die Symbole zeigen die ungeféhren Quelle: imakomm AKADEMIE

o bkl sl i @ Planstandort Stand April 2018 '
ettbewerberim Bereic ensmitte .

Gesundheit/Ks s Kartengrundlage: openstreetmap.org

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018. Kartengrundlage: www.openstreetmap.org, 2018
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Grafik: Hauptanbieter mit dem Sortiment ,,Nahrungs- und Genussmittel“ sowie ,,Ge-
sundheit / Korperpflege® in Albst
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Hinweis: Die Symbole zeigen die ungeféhren
Standortlagen ausgewébhlter, gréBerer .
Wettbewerberim Bereich Lebensmittel/ Quelle: imakomm AKADEMIE,

Gl Stand April 2018
L e Kartengrundlage: openstreetmap.org

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018. Kartengrundlage: www.openstreetmap.org. Stand: April 2018.
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Grafik: Zentrale Nahversorger in den Stadtteilen von Albstadt
Stadtteil ' Anbieter

= Kaufland (2)
= Aldi Sud (2)
= Netto (2)

= Lidl

= Norma

= Mix Markt

= Rewe

Ebingen

dm
= Mduller
= Rossmann

= Netto

Tailfingen - Lidl

= Rewe
= Penny
Truchtelfingen = Aldi

= dm

Laufen = Betrieb des Lebensmittelhandwerks

Lautlingen = Betrieb des Lebensmittelhandwerks

Margarethausen = Betrieb des Lebensmittelnandwerks

= Treff 3000

Onstmettingen = Betriebe des Lebensmittelhandwerks

= Getrankemarkt

Pfeffingen » Betrieb des Lebensmittelhandwerks

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 29 von 64




Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Kaufland, Albstadt

3.3.2 Angebotssituation im Umland

Grafik: Angebotssituation im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Zone 2a und 2b

Umsatz Verkaufsflache

: in m2 je 1.000
in Mio. € Zentralitat Einwohner Anmerkung Bewertung

Zone 2a 7,6 90% 401 Angebot: zwei Lebensmitteldiscounter, ein kleiner Getrankemarkt und
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger usw.) durchschnittlich
Grol3ere Anbieter: Netto, Penny

Zone 2b 47,4 89% 192 Angebot: groR3flachige Supermarkte und Discounter, Getrénkemaérkte,
erganzende Angebote (z. B. Hofladen), Lebensmittelhandwerksbe-
triebe (Béacker. Metzger usw.)

leicht unter-
durchschnittlich

GroRere Anbieter: Aldi, Lidl, E-neukauf (E-aktiv Center)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Grafik: Angebotssituation im Sortimentsbereich Gesundheit / Korperpflege in Zone 2a und 2b

Verkaufsflache

Umsatz . :
' : in m2je 1.000
in Mio. € Zentralitat Einwohner Anmerkung Bewertung
Zone 2a 0,8 47% 32 Angebot beschrankt sich auf das Randsortiment von Lebensmittel-
discountern und eine Apotheke
Zone 2b 55 52% 19 Angebot durch einen Drogeriemarkt gegeben, mehrere Apotheken

sowie im Randsortiment von Lebensmittelmarkten und Discountern

GroRere Anbieter: Rossmann

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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3.3.3 Angebotssituation im weiteren Umland

Fur das weitere Umland gilt:
= |Im weiteren Umland ist v.a. das Angebot im Bereich SB-Warenhauser relevant, die
das Einzugsgebiet der Kaufland-Filiale eingrenzen. Dabei sind insbesondere die
Stadte Balingen, Sigmaringen sowie Hechingen und Spaichingen zu beachten.
= |n den genannten Kommunen findet sich ein weitreichendes Angebot sowie v.a. auch

systemgleiche- und &hnliche Anbieter wie Kaufland und real.

34 Fazit: Ist-Analyse

Zusammenfassend stellt sich die Nachfrage- und Angebotssituation in Albstadt und den

Nachbargemeinden aktuell wie folgt dar:

Grafik: Zusammenfassende Bewertung der Ausstattung im Marktgebiet und im weite-
ren Umland

Bewertung der Ausstattung im Uberblick

Sortiment Zone 2a Zone 2b weiteres Umland

Nahrungs- und | leicht iberdurch-

. o hschnittlich
Genussmittel schnittlich CUTESE e

Systemgleiche Anbie-
ter ansassig (u.a. SB-

Warenhauser)

Gesundheit / tuberdurchschnitt- | leicht unterdurch-
Korperpflege lich schnittlich
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Grafik: Relevante Anbieter im Einzugsgebiet und systemgleiche Anbieter i

m weiteren Umland
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018. Kartengrundlage: www.openstreetmap.org, 2018.
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4

Bewertung madglicher Auswirkungen des Vorhabens

4.1 Bewertung Vorhaben gemaf Prufkriterium Integrationsgebot

Analyse:

Nach dem als Soll-Ziel ausgestatteten Integrationsgebot in Plansatz 3.3.7.2 LEP
2002 sollen Einzelhandelsgrof3projekte vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Der Standort der bereits beste-
henden Kaufland-Filiale liegt innerhalb eines Bebauungszusammenhangs und befin-
det sich innerhalb des regionalplanerisch abgegrenzten zentral6rtlichen Versor-
gungskerns. Eine Entwicklung wiirde damit an einem fir grof3flachigen, zentrenre-

levanten Einzelhandel vorgesehenen Standort stattfinden.

Der Planstandort ist bereits verkehrlich voll erschlossen und es besteht eine Anbin-
dung an den OPNV sowie zu einem fuBlaufig erreichbaren Einzugsgebiet (im 700 m
Radius).

Bei dem Vorhaben Kaufland handelt es sich um eine Erweiterung eines bestehen-
den Betriebs und nicht um eine Neuansiedlung. Damit sind die erforderlichen infra-
strukturellen Einrichtungen hierfir bereits vorhanden. Es handelt sich um einen ein-
gefuhrten Einzelhandelsstandort, der heute bereits eine wichtige Versorgungsfunk-

tion fur Albstadt tibernimmt.

Aufgrund der stadtebaulichen und funktionalen Struktur des Planstandortes und des
unmittelbaren Umfeldes sowie aufgrund dessen Lage an einer Hauptverkehrsachse
(B463) konnen stadtebauliche und verkehrliche Beeintrachtigungen mit Reali-

sierung des Vorhabens ausgeschlossen werden.
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Bewertung:

Das Integrationsgebot ist flr das Vorhaben (Erweiterung Kaufland) am Standort

Albstadt, Kientenstral3e 6 ist durch seine Lage im zentraldrtlichen Versorgungs-

oo

kern erfullt.

4.2 Bewertung Vorhaben geman Prufkriterium Konzentrationsgebot

Analyse:

Im Regionalplan fur die Region Neckar-Alb (Kapitel 2.4.3.2) wird der Plansatz 3.3.7 des LEP
Baden-Wirttemberg aufgegriffen, wonach grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel
nur in Ober- Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen. Da Albstadt die zentral6rtliche
Funktion eines Mittelzentrums aufweist, kann das Konzentrationsgebot fiir das Planvorhaben

klar eingehalten werden.

Bewertung:

(| | bas Konzentrationsgebot wird fir die geplante Erweiterung der Kaufland-Filiale

8 klar erfillt, da die Stadt Albstadt die zentralortliche Funktion eines Mittelzent-
rums aufweist.
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4.3 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

Hinweis: Grundsatzlich ist zu berticksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines
bestehenden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, von
einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in
der Realitat um eine Erweiterung (inklusive Abriss und dem dann erweiterten Neubau)
eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die

wirklichen Auswirkungen deutlich geringer ausfallen wirden.

Die Ableitung der Umsatzerwartung (Planumsatz) des Vorhabens kann sowohl tber die

Berechnung anhand von Flachenproduktivitdten als auch Uber die Abschatzung von Markt-

anteilen erfolgen.

Folgende methodische Hinweise sind hierbei wichtig:

= Die Marktanteilsabschatzung erfolgt Uber die Berlcksichtigung brancheniblicher
Marktanteile einzelner Betriebsformen laut offizieller Quellen wie EHI, anhand einer
Annaherung Uber Verkaufsflachenrelationen sowie jeweils unter Bertcksichtigung
u.a. der Lage des Planstandortes und der Entfernung einzelner Marktgebietszonen

zum Planstandort und der Wettbewerbssituation in den Marktgebietszonen.

= Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraft-
stromen bzw. beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert
zwischen ,weniger als 0,1 Mio. €* (dargestellt mit ,< 0,1 Mio. €*) und ,deutlich weniger
als 0,1 Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. €° hierbei handelt es sich teilweise um Betrage von et-
wa 0,01 Mio. €!).
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Ansatz 1: Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat ist je Standort unterschiedlich und héngt von Faktoren wie Grol3e,
Erreichbarkeit, Lage, Grolie der Kommune, Einzugsgebiet etc. ab. Aktuell kann von einer
durchschnittlichen Flachenproduktivitdt (Umsatz in € pro m? Verkaufsflache im Jahr) eines
Kaufland Warenhauses von ca. 4.930 € pro m? Verkaufsflache ausgegangen werden’. Die-

ser Durchschnittswert wird auch hier zur Ermittlung des zu erwartenden Umsatzes genutzt.

Grafik: Umsatzerwartung Gesamtvorhaben Kaufland

Verkaufsfla- "
Flachenpro- :
che S Umsatzanteil Umsatz gesamt
Anbi esamt UL in % in Mio. €
nbieter gin o i € /' m2 .

(3)=(1)*(2)

Kaufland

4.600 93-94% 22,7
davon Nahrungs- und 3.450 4.930 69-70% 17,0
Genussmittel
davon Randsortimente 1.150 23-24% 57
davon Gesundheit /
Korperpflege am ca. 400° 8-9% 2,0

Randsortiment
Konzessionar Apotheke
(nur einzelhandelsrelevan- 100 9) <1% 0,2
ter Umsatz)
Konzessionéare
sonstiger Einzelhandel

(Backer, Metzger, Le- 400 10) 6-7% 15
bensmittelspezialitaten,

Tabak / Zeitschriften

Gesamt 5.000 ‘ ‘ 24,4

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

! Quelle: EHI handelsdaten (Stand 31.12.2016), 2018.

8 Angesetzter Verkaufsflache die nach einem durchschnittlichen Verkaufsflachenkonzept von Kaufland zu erwar-
ten ist. Die tatsachliche Verkaufsflache kann ggf. je nach finalem Konzept von der angesetzten Verkaufsflache
abweichen.

° Im Sortimentsbereich Apotheken ist fur eine Apotheke von einem durchschnittichen Umsatz im Bereich der
freiverkauflichen Produkte (Sortimentsgruppe Gesundheit / Kérperpflege — ohne Arzneimittel) von einem Umsatz
von ca. 0,2 Mio. € auszugehen. Insgesamt (inkl. Arzneimittel) setzen Apotheken durchschnittlich 2,3 Mio. € um
gQueIIe: EHI handelsdaten, 2018.

% Hinweis: Bei den Konzessionaren wurden anhand durchschnittlicher Flachenproduktivitaten durchschnittliche
Umsétze fir die jeweilige Angebotsform als Konzessionar angesetzt, da die Umsatzhéhe weniger von der Ange-
botsflache, sondern vor allem von der Standortlage im Kaufland abhéngt: z.B. Backer ca. 0,3-0,4 Mio. €, Metzger
ca. 0,6 Mio. €.
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Ansatz 2: Abschatzung von Marktanteilen

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

Umsatzherkunft der Vorhaben abgeschatzt werden. Hierbei werden die Marktanteile in der

Standortkommune Albstadt selbst als auch im Einzugsgebiet bertcksichtigt.

Eine Berechnung des zu erwartenden Planumsatzes anhand von Marktanteilen besta-

tigt ungefahr den nach der Flachenproduktivitat (Ansatz 1) berechneten Umsatzwert:

Grafik: Umsatzerwartung im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel nach dem Markt-
anteilskonzept

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Konzessionare)

Umsatzer- Umsatz-
Vorhandenes Einkaufsten- wartun anteile je
Kaufkraft-  Angebot in Marktan- 9 J
: . - denz nach ) aus der Zone am
potenzial der jeweili- Albstad teile , "

: Zone stadt jeweiligen gesamten
Einzugsge- gen Planumsatz
bietszonen:

in Mio. €

Zone 1 107,4 ++ ++ 10-15 12,5 67-68

Zone 2a 8,5 - + 5-10 0,6 3-4

Zone 2b 53,3 o + 5-10 4.0 21-22

Weiteres

Umland Keine Keine

(Streuum- | Angaben i - Angaben L4 =

Gesamtes

Vorhaben:

++ = sehr hoch / + = hoch / 0 = mittel / - = schwach / -- = sehr schwach

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Grafik: Umsatzerwartung im Randsortiment Gesundheit / Kérperpflege (inkl. Apothe-
ke) nach dem Marktanteilskonzept

Gesundheit / Korperpflege (inkl. Apotheke)

Umsatzer- Umsatz-
VEIEEErES Einkaufsten- wartun anteile je
Kaufkraft- ~ Angebot in Marktan- 9 J
; : o denz nach ) aus der Zone am
: potenzial der jewelli- teile : -
Einzugsge- Albstadt jeweiligen gesamten
. . gen Zone
bietszonen: Zone Planumsatz
in Mio. € in % in Mio. € in %
Zone 1 20,9 ++ ++ 5-10 15 68-69
Zone 2a 1,6 - T <5 0,1 3-4
Zone 2b 10,4 - + <5 0,4-0,5 20-21
Weiteres
Umland Keine Keine
(Streuum- | Angaben o - Angaben 0102 -8
satze)

Gesamtes
Vorhaben:

++ = sehr hoch / + = hoch / 0 = mittel / - = schwach / -- = sehr schwach

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

In der Gesamtbetrachtung der Randsortimente ist von &hnlichen Umsatzanteilen wie ftr
das Hauptsortiment auszugehen, wahrend im Sortiment Gesundheit / Kérperpflege durch die
geplante Apotheke etwas hthere Umsatzanteile aus Albstadt selbst zu erwarten sind. Damit
ergeben sich folgende Umsatzerwartungen und Marktanteile fir alle Randsortimente insge-

samt:
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Grafik: Umsatzerwartung fir das Gesamtvorhaben nach dem Marktanteilskonzept

Randsortimente gesamt
(inkl. Gesundheit / Kérperpflege
und Konzessionare (abziiglich Nahrungs-
und Genussmittel))

Gesamtvorhaben

Gesamtumsatzanteil
=ca. 23-24%
Lzl Umsatzer- Umsatzerwar-
anteile wartun Marktanteile tun Umsatzanteile
Einzugsge- 9 9
bietszonen:
in % in Mio. € in % in Mio. € in %
Zone 1 67-68 4.0 2-3 16,5 67-68
Zone 2a 3-4 0,2 1-2 0,8 3-4
Zone 2b 21-22 1,2 1-2 5,2 21-22
Weiteres
Umland Keine
(Streuum- -8 0.4 Angaben 1.8 -8
satze)

Gesamtes
Vorhaben:

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018

Nach der Ermittlung des mdglichen Planumsatzes ist eine Priufung des Vorhabens anhand
der Prufkriterien Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot gemal der aufgezeigten
raumordnerischen / planungsrechtlichen Vorgaben méglich.

™ Hinweis: Rundungsdifferenzen zu bericksichtigen (Umsatzerwartungen Gesamtvorhaben ergeben bei Ver-
wendung der genauen Werte 24,4 Mio. €, statt unter Addition der gerundeten Werte 24,3 Mio. €.
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4.4 Bewertung Vorhaben gemaf Prufkriterium Kongruenzgebot

a) Methodische Vorbemerkungen:

Die Stadt Albstadt (ca. 44.615 Einwohner) ist ein Mittelzentrum, zu dessen Nahbe-
reich die Gemeinde Bitz zahlt. Das Kongruenzgebot fordert, dass grundséatzlich min-
destens 70% des Planumsatzes des Gesamtvorhabens aus dem Nahbereich eines

Zentralen Ortes stammen mussen.

Es ist zu beachten, dass das als Zone 2a aufgefiihrte Gebiet im Nahbereich von
Albstadt liegt. Die Umsatzherkunfte werden prozentual dargestellt. Sie ergeben sich
aus der rechnerischen Gegenuberstellung der Umsatzerwartung aus einer Zone und
dem gesamten moglichen Planumsatz. Zur Nachvollziehbarkeit dienen die Daten in
den Tabellen des vorherigen Kapitels als Vergleich. Im Folgenden werden zuné&chst
die Umsatzerwartungen nochmals detailliert aufgezeigt, die dann fir die Bewertung

des Gesamtvorhabens relevant werden.

Grundsatzlich gilt: Fur die Bewertung nach dem Prufkriterium Kongruenzgebot

ist das Gesamtvorhaben relevant.

b) Umsatzanteile des Vorhabens Kaufland:

Bei einer hypothetischen Neuansiedlung des Anbieters Kaufland werden ca. 67-68%
des Planumsatzes (ca. 24,4 Mio. €) aus Albstadt stammen. Hierzu sind die Planum-
séatze aus dem Nahbereich aus Zone 2a in H6he von ca. 3-4% (ca. 0,8 Mio. €) hinzu-
zuzahlen. Insgesamt ergibt sich somit ein Anteil des Planumsatzes von ca. 70-

71%, der innerhalb des Nahbereichs erwirtschaftet wird.
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Die einzelnen prozentualen Anteile werden zusammenfassend dargestellt:

Grafik: Umsatzanteile der Umsatzerwartungen dargestellt nach Zonen des Einzugsge-
bietes

Gesamtvorhaben
Umsatzerwartung Umsatzanteile
Marktgebiet :
arktgebietszonen in Mio. € ‘ in %
Zone 1 16,5 67-68 70-71%
(Nahbereich

Zone 2a 0,8 3-4 Albstadt)
Zone 2b 5,2 21-22

Weiteres Umland

(Streuumsatze) 1,8 7-8

Gesamtes

Vorhaben:

24,4%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Somit werden fur das Gesamtvorhaben unter Beriicksichtigung aller Sortimentsberei-
che mindestens ca. 70% der Umsatze innerhalb des Nahbereichs generiert. Dies be-
deutet, dass fur die hypothetische Neuansiedlung der Kaufland-Filiale mit den darge-
stellten Umsatzerwartungen (Gesamtvorhaben) und unter den angenommenen Rah-

menbedingungen das Kongruenzgebot erfullt wird.

Das Kongruenzgebot wird fur das Gesamtvorhaben Kaufland am Standort Albstadt,
KientenstralRe 6, mit den errechneten Umsatzerwartungen nach dem Marktanteilskon-
zept eingehalten.

2 Hinweis: Rundungsdifferenzen zu beriicksichtigen (Umsatzerwartungen Gesamtvorhaben ergeben bei Ver-
wendung der genauen Werte 24,4 Mio. €, statt unter Addition der gerundeten Werte 24,3 Mio. €. Der exakte
rechnerische Wert des Umsatzanteils aus Zone 1 und Zone 2a betragt 70,998%.
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4.5 Bewertung Vorhaben geman Prufkriterium Beeintrachtigungsverbot

45.1 Methodische Vorbemerkungen

Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die GrdlRRe

oder Folgewirkungen von Einzelhandelsgrol3projekten sowohl das stadtebauliche Gefiige als
auch die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Standortkommune wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden dirfen. GemaR Einzel-
handelserlass und letztlich auch dem Regionalplan Neckar-Alb ist von einer nicht unwesent-

lichen Beeintrachtigung auszugehen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten

Sortimenten mit einem Umsatzverlust ab 10% zu rechnen ist. Bei nicht zentren- oder nah-

versorgungsrelevanten Sortimenten liegt dieser Schwellenwert bei 20%. (vgl. hierzu auch

Abschnitt 3.2.2.3 des Einzelhandelserlasses). Durch diese Regelung sollen vor allem dro-

hende Geschéftsaufgaben verhindert werden.

Bei dem in der vorliegenden Auswirkungsanalyse betrachteten Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel als auch dem Randsortiment Gesundheit / Korperpflege handelt es sich

um nahversorgungsrelevante Sortimente.

Insbesondere im Bereich der Nahversorgung findet eine differenzierte Betrachtung nach
Standortlagen, die der Nahversorgung dienen statt. Hier ist insbesondere im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel zu unterscheiden zwischen dem regionalplanerisch abgegrenzten
Versorgungskern sowie den weiteren Standortlagen, die der Nahversorgung dienen. Neben
diesen Standortlagen in Albstadt selbst findet zudem eine detaillierte Betrachtung der vor-

handenen Nahversorgungsstandorte im gesamten Einzugsgebiet statt.

In der folgenden Darstellung wird beispielhaft am Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
aufgezeigt, wie detailliert Kaufkraftstrome und die daraus resultierenden Auswirkungen in
den einzelnen Zonen bertcksichtigt werden. In Albstadt selbst erfolgt eine Betrachtung fir
die einzelnen Standortlagen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. In den weiteren Zo-
nen erfolgte die Bewertung in der gleichen Ausfihrlichkeit. Die Ergebnisse sind hier in tabel-

larischer Form dargestellt.
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Hinweis: Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraft-
stromen bzw. beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert zwi-
schen ,weniger als 0,1 Mio. € (dargestellt mit ,< 0,1 Mio. €%) und ,deutlich weniger als 0,1
Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. €° hierbei handelt es sich teilweise um Betrdge von etwa 0,01 Mio. €!).
Dies flhrt dazu, dass in der folgenden Darstellung einzelne Umverteilungsquoten bei dieser
sca.-Darstellung” zu hoch oder zu niedrig scheinen. Grund sind die damit verbundenen Run-
dungsdifferenzen aufgrund der Darstellung. Die Quoten wurden aber mit den genauen Wer-
ten errechnet.

Hinweis: Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines
bestehenden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, von
einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in
der Realitat um eine Erweiterung (inklusive Abriss und dem dann erweiterten Neubau)
eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die

wirklichen Auswirkungen deutlich geringer ausfallen wirden.

4.5.2 Bewertungsweg im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel

Analyse Kaufkraftstrome:

1. Kaufkraftstrome in Zone 1: In Albstadt wird durch die Erweiterung der Kaufland-Filiale
vorrausichtlich ein Planumsatz in Hohe von ca. 18,5 Mio. € im Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel generiert. Dabei ist entsprechend dem Marktanteilskonzept von einem

Umsatz von ca. 12,5 Mio. € durch Kunden aus Zone 1 auszugehen.

Unter der hypothetischen Annahme einer kompletten Neuansiedlung der Kaufland-Filiale
(statt der reinen Erweiterung) ist zu erwarten, dass durch das Gesamtvorhaben im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel eine Erh6éhung der gesamten Kaufkraftbindung
von ca. 78%" um ca. 8-9 Prozentpunkte erfolgt. Dies entspricht der Riickholung der
hypothetisch abflieRenden Albstadter Kaufkraft von ca. 9,1 Mio. €. Damit finden Um-
satzumverteilungen gegen Standortlagen in Albstadt in Héhe von ca. 3,4 Mio. €

statt. Zu beriicksichtigen ist hierbei, dass durch die heute schon bestehende Filiale von

3 Hinweis: Kaufkraftbindungsquote ohne heute bestehende Kaufland-Filiale
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Kaufland (Kientenstral3e 6) wie vorangehend dargestellt bereits ca. 9,1 Mio. € ,Albstadter
Kaufkraft® an den Markt gebunden werden.

2. Kaufkraftstrome in Zone 2a: Der Planumsatz mit Kaufkraft aus Zone 2a betragt rund 0,6
Mio. €. In Zone 2a ist eine vergleichsweise geringere Versorgung im Bereich Lebensmit-
tel gegeben, so dass eine Einkaufstendenz nach Albstadt klar gegeben ist. Allerdings
sind durch die vorhandenen Angebotsstrukturen ebenso weitere Standortlagen zu be-
ricksichtigen. Insgesamt werden entsprechend der Verkaufsflachenrelation ca. 0,4 Mio.
€ gegeniiber Standortlagen in Albstadt umverteilt und weniger als 0,1 Mio. € ge-
genuber Anbietern in Zone 2a selbst. Ebenso sind Umverteilungen in Zone 2b in Hohe
von 0,2 Mio. € zu berucksichtigen. Wichtig: auch hier ist ein Teil der Kaufkraft bereits
heute an den Standort Albstadt gebunden. Es handelt sich damit zum Teil nur um hypo-
thetische Umverteilungen. Da es sich aber nicht um ,Albstadt-eigene“ Kaufkraft handelt,
sind diese vollumfanglich hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen zu be-

rcksichtigen.

3. Kaufkraftstrome in Zone 2b: Aus Zone 2b sind Umséatze in H6he von ca. 4,0 Mio. € zu
erwarten. Derzeit besteht dort eine durchschnittliche Ausstattung im Bereich Lebensmit-
tel. Entsprechend sind auch hier noch vergleichsweise hohe Kaufkraftstrome nach
Albstadt zu erwarten. Auf Basis der Berechnungen anhand der Verkaufsflachenrelation
sind Umverteilungen gegenliber Zone 2b selbst von ca. 1,1 Mio. € zu erwarten. Die wei-
teren Umverteilungen belaufen sich gegenliber Zone 1 auf ca. 2,7 Mio. € sowie gegen-

Uber Zone 2a auf ca. 0,2 Mio. €.

4. Kaufkraftstrome im weiteren Umland: Aus dem weiteren Umland kann mit einem Um-
satz in Hohe von 1,4 Mio. € im Bereich Nahrungs- und Genussmittel gerechnet wer-
den. Dieser ist aufgrund von Einkaufs- und Pendlerverflechtungen zu erwarten und nicht

genau raumlich zu verorten.
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Auswirkungen:

Auswirkungen in Zone 1:

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel werden in Zone 1 (Albstadt) derzeit Le-
bensmittelumsétze in einer Grol3enordnung von ca. 110,9 Mio. € pro Jahr (ohne die
zu erweiternde Kaufland-Filiale!) generiert. Mit der hypothetischen Neuansiedlung
des Anbieters Kaufland mit diesem Hauptsortiment Lebensmittel sind Umverteilungen
gegenuber Anbieter in Zone 1 mit Kaufkraft aus Zone 1 in einer GréRenordnung von
ca. 3,4 Mio. € zu erwarten (ca. 12,5 Mio. € Planumsatz aus Zone 1 abzuglich der hy-
pothetischen Kaufkraftriickholung in Zone 1 in H6he von ca. 9,1 Mio. € pro Jahr durch
die hypothetische Erh6hung der Kaufkraftbindungsquote in Zone 1), aus Zone 2a von
ca. 0,4 Mio. € und aus Zone 2b von ca. 2,7 Mio. €. Die umzuverteilenden Umsatze
belaufen sich damit auf insgesamt ca. 6,5 Mio. €. Entsprechend ergibt sich fur
Albstadt insgesamt eine Umverteilungsquote von ca. 5-6% gegen Standortlagen in
Albstadt. (Berechnung: (ca. 6,5 Mio. € / ca. 110,9 Mio. €).

Relevant sind dabei in Albstadt selbst vor allem diejenigen Umverteilungen, die tat-
sachlich Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen von Albstadt haben
konnen (Ermittlung der Umverteilung gemal Verkaufsflachenrelation). Von Bedeu-

tung sind vor allem:

o Im Zentralortlichen Versorgungskern (ZVK) Ebingen sind Umverteilungen
in Hohe von ca. 1,0 Mio. € (Standortlage insgesamt, nicht fir einen einzelnen
Betrieb) zu erwarten, was einer Umverteilungsquote gegentber dem ZVK

Ebingen von ca. 5-6% entspricht.

o Im Nebenzentrum (NZ) Tailfingen sind Umverteilungen in Hohe von ca. 0,2
Mio. € (Standortlage insgesamt, nicht fir einen einzelnen Betrieb) zu erwar-

ten. Dies entspricht einer Umverteilungsquote von ca. 4-5%.

o Konsequenz: Es ergeben sich zwar Umsatzverluste fir die bestehenden An-
bieter, die Versorgungslagen (ZVK und NZ) insgesamt werden nicht ge-
fahrdet, auch vor dem Hintergrund, dass es sich hierbei nicht um Betriebsty-

pen mit einer vollstandigen Uberschneidung des Angebotes handelt.
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Hinweis: Weitere Standortlagen auf3erhalb der Versorgungsbereiche in Ebingen und
Tailfingen, als auch alle Ortsteile werden hinsichtlich der Umverteilungsquoten in der
Tabelle im anschlieBenden Kapitel im Detail beleuchtet. Die Umsatzumverteilungs-

guoten weisen hier Werte unter dem Schwellenwert von 10% auf.

= FUr die Stadt Albstadt sind somit zwar wettbewerbliche Umsatzverluste im
Sortimentsbereich Lebensmittel zu erwarten. Die Umverteilungen bewegen
sich aber bei einer Bewertung nach einzelnen Standortlagen (ZVK Ebingen
und NZ Tailfingen sowie siehe auch Tabelle im Folgekapitel) in einem Be-
reich, wonach in den Standortlagen durch die Erweiterung des Kauflands
keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Fur die
einzelnen Standorte werden die Auswirkungen ausschlie3lich wettbewerbli-
che Auswirkungen nach sich ziehen. Bestehende Nahversorgungsanbieter
werden nicht geféhrdet.

Auswirkungen in Zone 2a:

= Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wird derzeit in Zone 2a ein Umsatzvolumen
in HOhe von ca. 7,6 Mio. € pro Jahr erwirtschaftet. Auf Grundlage der Verkaufsfla-
chenrelation werden in Zone 2a selbst weniger als 0,1 Mio. € umverteilt, wahrend sich
die Umverteilungen aus Zone 2b auf ca. 0,2 Mio. € belaufen. Damit sind gegeniber
Zone 2b insgesamt Umverteilungen von ca. 0,2 Mio. € zu erwarten (< 0,1 Mio. € + ca.
0,2 Mio. €). Dies entspricht einer Umverteilungsquote fiir die gesamte Zone 2a un-
ter Berlicksichtigung des Gesamtumsatzes der vorhandenen Standortlagen von ca.
2-3%. Bei einer detaillierten Betrachtung nach Standortlagen (nur Bitz) zeigt sich,
dass nur geringe Umsatzumverteilungen und damit auch keine schadigenden Aus-

wirkungen auf Nahversorgungsstrukturen in Bitz zu erwarten sind.

= F0r Zone 2a bestehen somit keine negativen stadtebaulichen bzw. raumordne-
rischen Auswirkungen auf Ortskerne und bestehende Nahversorgungsstruktu-

ren in den einzelnen Kommunen und deren Standortlagen sind nicht gefahrdet.
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Auswirkungen in Zone 2b:

= In der Zone 2b werden durch die bestehenden Standortlagen Umsatze in Hohe von
ca. 47,4 Mio. € im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erwirtschaftet. Insgesamt be-
laufen sich die Umsétze fur das Vorhaben Kaufland im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel aus Zone 2b auf ca. 4,0 Mio. € pro Jahr. In Zone 2b gibt es mehrere Be-
triebe mit diesem Hauptsortiment. Jedoch handelt es sich bei der Mehrzahl dieser
Anbieter um Betriebe aus dem Bereich Lebensmitteldiscount, Supermarkt und Le-
bensmittelhandwerk. Entsprechend den Berechnungen auf Basis der Verkaufsfla-
chenrelation ist von Umverteilungen gegen die Zone 2b selbst von ca. 1,1 Mio. €
auszugehen und aus Zone 2a von ca. 0,2 Mio. €. Insgesamt bestehen somit Umver-
teilungen gegentber Zone 2b von ca. 1,3 Mio. € (ca. 1,1 Mio. € + ca. 0,2 Mio. €), wo-
raus eine Umverteilungsquote flir die gesamte Zone 2b unter Bericksichtigung
des Gesamtumsatzes der vorhandenen Standortlagen von ca. 2-3% resultiert.

Hinweis: Alle Standortlagen werden hinsichtlich der Umverteilungsquoten in der Tabelle

im anschlielRenden Kapitel im Detail nochmals beleuchtet.

= Auch Fur Zone 2b sind somit keine negativen stadtebaulichen bzw. raumordne-
rischen Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel in den einzelnen Kommunen und deren einzelnen

Standortlagen zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Wettbewerbsstandorte im weiteren Umland:

= Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden im weiteren Umland ca.
1,4 Mio. € des Planumsatzes fur das Vorhaben generiert. Aufgrund einer quantitativ
und auch qualitativ guten Versorgungsstruktur im weiteren Umland ist dort von hohen
Umsatzen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von leistungsstarken Anbietern
auszugehen. Auch systemgleiche Anbieter sind dort angesiedelt (siehe Kapitel ,An-
gebotssituation im weiteren Umland). Folglich lassen sich nur geringe Umverteilun-
gen fur einzelne Standortlagen von deutlich unter 10% ableiten. Im Schnitt belaufen

sie sich auf ca. 2-3% gegeniber Standortlagen mit systemgleichen Anbietern.
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= |n den im weiteren Umland liegenden Kommunen (wie Balingen, Sigmaringen
und auch Hechingen, Spaichingen) sind damit keine negativen Auswirkungen

auf die zentralen Versorgungsbereiche und bestehende Nahversorgungsstruk-

turen zu erwarten.
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4.5.3 Bewertung Beeintrachtigungsverbot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel

Die folgenden Ubersichten zeigen die zentralen Kaufkraftstrome und Auswirkungen fir das

Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel auf:

Herkunft Planumsatz Vorhaben Kaufland inkl. Konzessionare

(Bereich Lebensmittel)

Umsatzherkunft:

= Umsatz aus Zone 1: ca. 12,5 Mio. €
= Umsatz aus Zone 2a: ca. 0,6 Mio. €
= Umsatz aus Zone 2b: ca. 4,0 Mio. €
= Umsatz aus weiterem Umland: ca. 1,4 Mio. €
= GESAMT: ca. 18,5 Mio. €

Kaufkraftstrome in den einzelnen Zonen:

Erlauterung: Im vorliegenden Umsatzumverteilungsmodell wird unter anderem mit hypo-
thetischen Kaufkraftstromen gerechnet. Das heilt: heute durch Kaufland gebundene
Kaufkraft wird auf Anbieter im weiteren Umland (Definition siehe Kapitel Angebotssitua-
tion im weiteren Umland) verteilt. Kaufkraft, die dabei aus Albstadt selbst stammt, wird
damit bei Betrachtung des Gesamtvorhabens Kaufland wieder hypothetisch an den
Standort zurlickgeholt (diese ist in der Praxis allerdings schon heute am Standort beste-
hend). Dies stellt ein kritisches Vorgehen unter Betrachtung des Gesamtvorhabens mit
den entsprechenden Auswirkungen auf das Umland (auch heute bereits durch Kaufland
gebundene Kaufkraft wird bei den Umsatzumverteilungen gegeniiber den Standortlagen
in Zone 2a und 2b sowie im weiteren Umland bertcksichtigt) dar. (= Bewertung des Ge-

samtvorhabens statt nur der zusatzlichen Flachen durch den Neubau)
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Kaufkraftstrome in Zone 1:

a. Erhdhung Bindungsquote und Umverteilung

(von ca. 78% um ca. 8-9%-Punkte)

Davon bereits heute durch Kaufland gebundene
Albstéadter Kaufkraft:

b. Umverteilung gegentiber Zone 1.:

Kaufkraftstrome in Zone 2a:
c. Umverteilung gegeniiber Zone 1:
d. Umverteilung gegeniiber Zone 2a:
e. Umverteilung gegentiber Zone 2b:

f.  Umverteilung gegentber Umland:

Kaufkraftstrome in Zone 2b:
g. Umverteilung gegentiber Zone 1.:
h. Umverteilung gegeniiber Zone 2a:
i. Umverteilung gegeniiber Zone 2b:

j.  Umverteilung gegeniber Umland:

Kaufkraftstrome im weiteren Umland:

k. Umverteilung gegenltiber Umland:

ca. 9,1 Mio. €

ca. 9,1 Mio. €
ca. 3,4 Mio. €

ca. 0,4 Mio. €
< 0,1 Mio. €
ca. 0,2 Mio. €

marginal

ca. 2,7 Mio. €
ca. 0,2 Mio. €
ca. 1,1 Mio. €

marginal

ca. 1,4 Mio. €
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Effekte / Auswirkungen:

Umsatzumverteilungen gegenuber Zone 1:
(ca. 3,4 Mio. € + ca. 0,4 Mio. € + ca. 2,7 Mio. € =
ca. 6,5 Mio. € Umverteilungen) / ca. 110,9 Mio. € (Umsatz

durch bestehende Angebote im Sortiment Nahrungs- und

Genussmittel insgesamt):

o Umsatzumverteilungen gegeniiber einzelnen Standortlagen

(Umverteilungen / Umsatz in Mio. € und Umverteilungsquote):

ZVK Ebingen (Innenstadt) (1,0 / 18,7)
Nebenzentrum Tailfingen (Innenstadt) (0,2 / 3,4)
Laufen (Stadtteil) (<0,1/ 1 Anbieter)

Lautlingen (Stadtteil) (<0,1/ 1,6)
Margarethausen (Stadtteil) (<<0,1/ 1 Anbieter)

Hinweis: Umverteilungen betragen deutlich weniger als 0,1
Mio. €, Angebot beschrénkt sich hier auf einen Backer, kei-
ne weiteren relevanten Nahversorgungsbetriebe sind in die-
ser Lage vorhanden. Die Umsatzumverteilungen sind damit

nur aus relativer Sicht verhaltnisméaRig hoch.

Onstmettingen (Stadtteil) (0,3 / 4,6)
Pfeffingen (Stadtteil) (0,1/1,7)

Hinweis: Umverteilungen betragen ca. 0,7 Mio. €, Angebot
beschrankt sich hier auf Backer, Metzger sowie Getréanke;
keine weiteren relevanten Nahversorgungsbetriebe in die-
ser Lage vorhanden. Die Umsatzumverteilungen sind damit

nur aus relativer Sicht verhaltnismafig hoch.

Truchtelfingen (Stadtteil) (1,5 / 24,5)

Weitere Nahversorgungsstandorte in Ebingen und

Tailfingen (auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche):
(3,4/55,6)

5-6%

5-6%
4-5%
3-4%
3-4%
8-9%

6-7%
8-9%

6-7%

je nach
Lage
3-7%

Wichtig: Der Zentrale Versorgungsbereich in Ebingen sowie das Nebenzentrum in
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Tailfingen als auch weitere Nahversorgungslagen und Ortsteile werden nicht ge-
fahrdet! Umsatzumverteilungen gegenuber einzelnen Nahversorgungslagen bleiben
unter 10%.

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 2a:
(<<. 0,1 Mio. € + ca. 0,2 Mio. €
= ca. 0,2 Mio. € Umverteilungen) / ca. 7,6 Mio. € (Umsatz
durch bestehende Angebote im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel insgesamt) (= Bitz) 2-3%

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 2b:
(ca. 1,1 Mio. € + ca. 0,2 Mio. €
= ca. 1,3 Mio. € Umverteilungen) / ca. 47,4 Mio. € (Umsatz
durch bestehende Angebote im Sortiment Nahrungs- und

Genussmittel insgesamt): 2-3%

o Umsatzumverteilungen gegentber einzelnen Standortlagen:

(Umverteilungen / Umsatz in Mio. € und Umverteilungsquote)

o Melstetten (0,7 / 25,3) 2-3%
¢ Nusplingen (0,1/2,2) 2-3%
e Obernheim (<0,1/ 1 Anbieter) 7-8%

Hinweis: Umverteilungen betragen deutlich weni-
ger als 0,1 Mio. € Angebot beschréankt sich hier
auf eine Béackerei; keine groReren relevanten Nah-
versorgungsbetriebe in dieser Lage vorhanden.
Die Umsatzumverteilungen sind damit nur aus re-
lativer Sicht verhaltnisméafig hoch.

e Straf3berg (0,1/ 3,8) 3-4%
e Winterlingen (0,4 / 15,6) 2-3%

Wichtig: Ortsmitten und Nahversorgungslagen insgesamt werden nicht gefahr-
det!
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= Umsatzumverteilungen gegenuber weiteres Umland:
ca. 1,4 Mio. € Umverteilungen / Gesamtumsatz: 2-3%
Hinweis: Betrachtung von SB-Warenhausern im direkten Umfeld.
Wabhrscheinlichkeit von Umsatzumverteilung bei systemgleichen
Anbietern am hdchsten. Hier wiirden sich pro Standortlage mit
einem systemgleichen Anbieter (unter Beriicksichtigung der ge-
samten Umsatzumverteilungen) Umsatzverluste zwischen 0,2

und 0,4 Mio. € ergeben.
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4.5.4 Bewertung Beeintrachtigungsverbot in den Randsortimenten

Die folgenden Ubersichten zeigen die zentralen Kaufkraftstrome und Auswirkungen fiir das

Randsortiment Gesundheit / Kérperpflege auf:

Herkunft Planumsatz Vorhaben Kaufland inkl. Konzessionare

(Bereich Gesundheit / Korperpflege inkl. Apotheke)

Umsatzherkunft:

= Umsatz aus Zone 1: ca. 1,5 Mio. €
= Umsatz aus Zone 2a: ca. 0,1 Mio. €
= Umsatz aus Zone 2b: ca. 0,4-0,5 Mio. €
= Umsatz aus weiterem Umland: ca. 0,1-0,2 Mio. €
= GESAMT: ca. 2,0 Mio. €

Kaufkraftstroéme in den einzelnen Zonen:

Erlauterung: Im vorliegenden Umsatzumverteilungsmodell wird unter anderem mit hypo-
thetischen Kaufkraftstromen gerechnet. Das heilt: heute durch Kaufland gebundene
Kaufkraft wird auf Anbieter im weiteren Umland (Definition siehe Kapitel Angebotssitua-
tion im weiteren Umland) verteilt. Kaufkraft, die dabei aus Albstadt selbst stammt, wird
damit bei Betrachtung des Gesamtvorhabens Kaufland wieder hypothetisch an den
Standort zurlickgeholt (diese ist in der Praxis allerdings schon heute am Standort beste-
hend). Dies stellt ein kritisches Vorgehen unter Betrachtung des Gesamtvorhabens mit
den entsprechenden Auswirkungen auf das Umland (auch heute bereits durch Kaufland
gebundene Kaufkraft wird bei den Umsatzumverteilungen gegentiber den Standortlagen
in Zone 2a und 2b sowie im Weiteren Umland bericksichtigt) dar. (= Bewertung des Ge-

samtvorhabens statt nur der zusatzlichen Flachen durch den Neubau)
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Kaufkraftstrome in Zone 1:

a. Erhéhung Bindungsquote und Umverteilung

(von ca. 88% um ca. 5%-Punkte)
Davon bereits heute durch Kaufland gebundene
Albstéadter Kaufkraft:

b. Umverteilung gegentiber Zone 1.:

Kaufkraftstrome in Zone 2a:
c. Umverteilung gegeniiber Zone 1:
d. Umverteilung gegeniiber Zone 2a:
e. Umverteilung gegentiber Zone 2b:

f.  Umverteilung gegentber Umland:

Kaufkraftstrome in Zone 2b:
g. Umverteilung gegentiber Zone 1.:
h. Umverteilung gegeniiber Zone 2a:
i. Umverteilung gegeniber Zone 2b:

j.  Umverteilung gegeniber Umland:

Kaufkraftstrome im weiteren Umland:

k. Umverteilung gegenltiber Umland:

ca. 1,0 Mio. €

ca. 1,0 Mio. €
ca. 0,5 Mio. €

< 0,1 Mio. €
<< 0,1 Mio. €
< 0,1 Mio. €

marginal

ca. 0,4 Mio. €
<< 0,1 Mio. €
< 0,1 Mio. €

marginal

ca. 0,1-0,2 Mio. €
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Effekte / Auswirkungen:

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 1:
(ca. 0,5 Mio. € + < 0,1 Mio. € + ca. 0,4 Mio. € =
ca. 0,9 Mio. € Umverteilungen) / ca. 26,8 Mio. € (Umsatz
durch bestehende Angebote im Sortiment Gesundheit /

Korperpflege insgesamt): 3-4%

Wichtig: Es gilt: Der Zentrale Versorgungsbereich in Ebingen sowie das Nebenzent-
rum in Tailfingen als auch weitere Nahversorgungslagen und Ortsteile werden nicht
gefahrdet! Aufgrund der sehr niedrigen Umsatzumverteilungsquoten wird auf Dar-
stellung im Detail nach einzelnen Standortlagen an dieser Stelle verzichtet. Um-
satzumverteilungen gegenuiber einzelnen Nahversorgungslagen bleiben unter 10%,
fur die Standortlage zentralortlicher Versorgungskern Ebingen und Nebenzentrum

Tailfingen belaufen sich die Umsatzumverteilungen auf ca. 3-4% (0,5 / 15,6).

= Umsatzumverteilungen gegeniiber Zone 2a:
(<< 0,1 Mio. € + << 0,1 Mio. € =) <0,1 Mio. € Umverteilun-
gen/ ca. 0,8 Mio. € (Umsatz durch bestehende Angebote
im Sortiment Gesundheit / Korperpflege insgesamt): 1-2%

= Umsatzumverteilungen gegeniber Zone 2b:
(< 0,1 Mio. € + < 0,1 Mio. € =) ca. 0,1 Mio. € Umverteilun-
gen) / ca. 5,5 Mio. € (Umsatz durch bestehende Angebote

im Sortiment Gesundheit / Kérperpflege insgesamt): 1-2%

= Umsatzumverteilungen gegeniiber weiteres Umland:
ca. 0,1-0,2 Mio. € Umverteilungen / Gesamtumsatz: <1%
Hinweis: Betrachtung von SB-Warenh&usern im direkten Umfeld.
Wabhrscheinlichkeit von Umsatzumverteilung bei systemgleichen

Anbietern sowie bei Drogerieméarkten am hdchsten.
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Bewertung Apotheken

Mit der geplanten Apotheke im Kaufland werden neben in der Kaufkraft erfassten
einzelhandelsrelevanten Umséatzen (siehe Bewertung im Sortiment Gesundheit / Kor-
perpflege) auch Umséatze durch Arzneimittel erwirtschaftet.™ In nachfolgender Uber-
sicht werden die Gesamtumsétze des Betriebstyps Apotheke daher entsprechend

umfassend dargestellt.

Bei einem erwarteten Umsatzanteil aus Albstadt selbst von ca. 80% der Gesamtum-
satze und dem Ansatz, dass alle Umsatze tatsachlich zu Lasten der bestehenden
Anbieter vor Ort gehen (keine Kaufkraftriickholung!) ist fur eine zusatzliche Apotheke
bei einem angesetzten durchschnittichen Gesamtumsatz von ca. 2,3 Mio. € von Um-
satzumverteilungen von maximal 1,7 Mio. € auszugehen. Bei einem heutigen Besatz
von neun Apotheken (= Gesamtumsatz von ca. 20,8 Mio. €) in Albstadt ergibt sich

damit eine maximale Umsatzumverteilung von ca. 8-9%.

Damit sind entsprechend keine negativen Auswirkungen fir Standortlagen in

Albstadt zu erwarten. Gleiches gilt fiir die Umlandzonen sowie das weitere Umland.

Bewertung der sonstigen Randsortimente

Der Anbieter Kaufland bietet auRer dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel
sowie dem Randsortiment Gesundheit / Korperpflege wie dargestellt auch weitere
Non-Food-Artikel an. Insgesamt werden im Planobjekt im Bereich der Non-Food-
Randsortimente ca. 5,7 Mio. Euro Umsatz erzielt werden, wesentliche Umséatze da-
von wie dargestellt im Bereich Gesundheit / Korperpflege. Bei einer fiur Kaufland zu
erwartenden Flachenaufteilung in den Randsortimenten, sind je nach genauem FIl&-
chenlayout mogliche Verkaufsflachenanteile zu erwarten (siehe Kapitel ,Das Vorha-
ben’).

' Im Sortimentsbereich Apotheken ist fiir eine Apotheke von einem durchschnittlichen Umsatz im Bereich der
freiverkauflichen Produkte (Sortimentsgruppe Gesundheit / Kérperpflege — ohne Arzneimittel) von einem Umsatz
von ca. 0,2 Mio. € auszugehen. Insgesamt (inkl. Arzneimittel) setzen Apotheken durchschnittlich 2,3 Mio. € um
(Quelle: EHI handelsdaten, 2018.
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Fur die weiteren Randsortimentswarengruppen ist (unter Annahme eines durch-
schnittlichen Flachenlayouts des Anbieters Kaufland (siehe Kapitel ,Das Vorhaben’)
von folgenden Verkaufsflachenanteilen im Vergleich zur Gesamtstadt Albstadt

sowie dem Zentral6rtlichen Versorgungskern Ebingen und dem Nebenzentrum Tail-

fingen auszugehen:

Randsortimente

Verkaufsflachenan-
teil Kaufland im
Verhaltnis zur Ge-
samtverkaufsflache
Albstadts

Verkaufsflachenanteil
Kaufland im Verhaltnis
zur Gesamtverkaufsfla-
che des zentralortlichen
Versorgungskerns E-
bingen und des Neben-
zentrums Tailfingen

Blumen / Gartenbedarf,
Zoologischer Bedarf

Bucher / Zeitschriften, PBS, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe

Elektrowaren

Haushaltswaren, Mébel, Haus- und Heimtexti-
lien

Sonstiger Einzelhandel
(Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrrad und Zube-
hor, Autozubehdr, Kleinkindbedarf etc.)

pro Sortiment
<5%

<20%

pro Sortiment
<10%

Hinweis: Aufgrund der im Randsortiment nicht sortimentsscharfen Datengrundlage aus dem Regionalen
Zentren- und Marktekonzept der Region Neckar-Alb, werden manche Anteile grof3er sein als dies in der
Realitét bei einer sortimentsscharfen Erhebung der Fall ware. Beispielsweise werden im Sortiment Zoo-
logischer Bedarf wesentliche Angebote durch Randsortimente der Lebensmittel- und Drogeriewarenan-

bieter angeboten, die entsprechend hier nicht mit beriicksichtigt sind.

Die fur diese Randsortimente verbleibenden Planumsétze werden entsprechend zu
keinen negativen Auswirkungen fuhren. Die Flachenanteile an der Gesamtver-
kaufsflache im jeweiligen Sortiment sind zu gering und der Wettbewerb zu grof3 um

konkrete Standortlagen zu geféahrden.
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455 Gesamtbewertung:

OO0

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten:

Innerhalb Albstadts ist zwar mit wettbewerblichen Umsatzverlusten zu rechnen,
die Umverteilungen bewegen sich aber bei einer Bewertung nach einzelnen Nah-
versorgungslagen in einem Bereich, wonach in den relevanten Standortlagen
durch das Vorhaben keine stadtebaulichen negativen und damit keine schéadli-
chen Auswirkungen zu erwarten sind — die jeweilige Nahversorgungslage wird
auch nach Realisierung bestehen bleiben. Fir die einzelnen Standorte werden
die Auswirkungen ausschlie3lich wettbewerbliche Auswirkungen nach sich zie-
hen. Nahversorgungsstrukturen sind nicht gefahrdet.

In den Zonen 2a und 2b sind keine negativen stadtebaulichen bzw. raumordneri-
schen Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in den einzelnen Kom-

munen und deren Nahversorgungsstandortlagen zu erwarten.

In den im weiteren Umland liegenden Kommunen sind keine negativen Auswir-

kungen auf die Nahversorgungsstruktur zu erwarten.
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4.6 Konsequenzen und Empfehlung

Konsequenzen:

Das Erweiterungsvorhaben des Anbieters Kaufland am Standort KientenstralRe
6 in Albstadt wird vor allem eine qualitative Verbesserung der Standortlage mit
sich bringen. Die derzeit nicht mehr zeitgeméal3e Ausstattung und Optik des
Marktes bedarf einer zeitgemafen Aufstellung um das Einkaufserlebnis fur die
Kunden aufrecht zu erhalten oder gar zu steigern. Aufgrund der momentanen
Umgestaltung vieler Handelsbetriebe in der Lebensmittelbranche, besonders
im Discountbereich, ist es fir diese Kaufland-Filiale wichtig die Attraktivitat zu
steigern. Der Erhalt der Marktfahigkeit unter dem Wettbewerbsdruck und der
Gefahr eines Kundenabflusses an modernere Standorte kann durch die Moder-

nisierung entgegengewirkt werden.

Aufgrund der Umstrukturierung des Verkaufskonzepts in Kaufland-Filialen ist
die Erweiterung notwendig. Durch breitere Gange und niedrigere Regalhdhen
von 1,80 m soll die Erweiterung vorrangig der Warendarbietung dienen. Prozen-
tual betrachtet wird der Anteil der Non-Food Sortimente (zentrenrelevant) um 1-

2% verringert.

Sowohl im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel als auch im Randsor-
timent Gesundheit / Kérperpflege, welches prozentual betrachtet innerhalb der
Randsortimente den grof3ten Anteil einnehmen wird, sind keine schadlichen
Auswirkungen in Albstadt selbst auch fur Standortlagen im Einzugsgebiet (Zo-
ne 2a und 2b) sowie im weiteren Umland zu erwarten. Gleiches gilt fur alle wei-

teren Randsortimente.

Aktuell sind diverse Betreibertypen am Standort Albstadt ansassig. Uber das
gesamte Stadtgebiet sind Nahversorgungsstandorte raumlich verteilt und etab-
liert. Hierzu z&hlt auch diese Kaufland-Filiale. Als bereits eingefihrter Handels-
standort liegt die Filiale im zentralortlichen Versorgungskern der Stadt, in wel-

chem vorrangig solch grol3flachige Betriebe angesiedelt oder erweitert werden
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sollen. Die Standortentwicklung findet entsprechend am ,richtigen“ Standort

statt.

» Eine moderne Anpassung in solch zentraler Lage macht die weitere Starkung

des zentral6rtlichen Versorgungskerns maoglich.

Empfehlung:

Das Vorhaben kann aus gutachterlicher Sicht beflrwortet werden. Mit der Umstruk-
turierung des Verkaufskonzepts und der damit notwendigen Verkaufsflachenerwei-
terung gelingt eine zukunftsféahige Ausrichtung des Marktes. Der zentral6rtliche
Versorgungskern wird in diesem sudlichen Bereich gestarkt und wird so seiner
Funktionalitat als Raum fur grof3flachigen Einzelhandel weiterhin gerecht.

Mit dem erwarteten Planumsatz sind innerhalb der Stadt, der Ortsteile, den Zonen
2a und 2b sowie dem weiteren Umland keine negativen Auswirkungen abzusehen.
Die Starkung des Wettbewerbs als auch die zeitgemaRe Marktaufstellung sind in

der Standortlage zentraldrtlicher Versorgungskern zu begriRRen.
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Hinweise zur Methodik

Methodik der Kaufkraftberechnung:

) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligba-
ren Kaufkraft (synonym: Verfliigbares Einkommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft
ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenh&nge zwischen einzelnen Kauf-
kraftbegriffen.'

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermogens- | Konsumkredit-

Primareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

Potentielle Kaufkraft

Steuern+Sozial-

Verflugbare Kaufkraft = .
versicherungs-

Verflgbares Einkommen beitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittiigung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft®
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte

Quelle: Statistisches Landesamt, zur Verfligung gestellt von Referat 61, veréndert.

2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-
Wirttemberg abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den sta-
tistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hierfur werden in der Regel Erhebungen der Gesell-
schaft fur Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodischer Unterschiede in der

Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar aus der

!5 | aut Statistischem Bundesamt (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung) betréagt der Anteil der Konsumausgaben
im Einzelhandel am verfiigbaren Einkommen ca. 26,3%. Allerdings werden hier beim Begriff ,Einzelhandel” Be-
triebe des Ladenhandwerks (Béckereien, Metzgereien) nicht mit berticksichtigt. Zahlt man die Konsumausgaben
der privaten Haushalten im Bereich Ladenhandwerk hinzu (Quelle: METRO Group: Metro Handelslexikon).
2007/2008), so ergibt sich ein Anteil der Konsumausgaben im Einzelhandel am verfigbaren Einkommen in Héhe
von 27,3%.
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ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind, wird
im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwa-
chen — zuruckgegriffen.

3 Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies
wird anhand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemein-
den berucksichtigt, die fur samtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und
von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kaufkraftkoeffizient in Deutschland pro
Einwohner und Jahr belauft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verflgt ein Einwohner in
Deutschland demnach Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.740 Euro pro Jahr
(= 100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient tGiber 100,0 gibt an, dass in der ent-
sprechenden Kommune eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro
Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfigung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter
100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnittliche einzelhandelsre-

levante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfiigung steht.

Hinweise zu Beqrifflichkeiten:

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die Begriffe ,Lebensmittel“ bzw. Food-
Bereich und ,Nahrungs- und Genussmittel“ synonym verwendet. Gleiches gilt fur die Begriffe
,zentraler Versorgungsbereich®, ,Innenstadt‘ und ,zentralortlicher Versorgungskern®. Letzte-
rer ist in einzelnen Regionalpldnen quasi die regionalplanerische Definition des zentralen

Versorgungsbereiches.

© 2018 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 63 von 64



Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Kaufland, Albstadt

Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der
Untersuchung mit ,ca.-Werten“ gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermei-

den, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundsatzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Be-
standserhebung an, d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche
Randsortimente erfasst. Diese gehen differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen)
ein. Mégliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflachen, Umséatze) von ande-
ren Gutachten sind mit groRer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe Bestandser-
fassung zurtickzufiihren (wird nur selten tatséchlich im Rahmen von Gutachten durchge-
fuhrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsatzlich die
aktuellen, verfugbaren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fur Konsum- und Absatzfor-
schung, angesetzt. Dies gilt sowohl fir die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als
auch fur die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung der gesamten Kaufkraft
nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kénnen sich

Abweichungen zu anderen / &lteren Gutachten ergeben.

Fur samtliche Berechnungen von Umsatzen (Planumsatze, Bestandsumséatze) werden
grundsatzlich belastbare Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandels-
Institut, K6In) und IfH (Institut fir Handelsforschung) sowie BBE verwendet. Diese Durch-
schnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation angewandt und ggf. leicht kor-
rigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung doku-
mentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung beste-
hender Einzelhandelsbetriebe, um die angenommen Umsatzwerte zu verifizieren und weitere
Informationen wie beispielsweise die aktuelle Kundenherkunft (zur Berechnung von aktuellen

Kaufkraftbindungsquoten) realistisch zu erfassen.
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