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Vorbemerkung

Mitte 2019 erhielt die GMA, Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den
Auftrag zur gutachterlichen Bewertung der Verlagerung des Netto-Lebensmitteldiscounters in
der Albstadt-Onstmettingen. Im Zuge des Neubaus soll die Verkaufsfliche von aktuell ca. 800 m?
auf ca. 1.200 m? vergréRert werden.! Geplant ist, den aktuellen Markt am Siedlungsrand von
Onstmettingen zu schliefen und auf einer Brache in der Ortsmitte von Onstmettingen i. V. mit 18
Wohnungen neu zu bauen. Mit der geplanten Verkaufsflache tberschreitet der neue Markt die
Grenze zur Grolflachigkeit i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO, wonach im Rahmen der Bebauungspla-
nung ein Sondergebiet (SO) auszuweisen ist.

Der Regionalplan Neckar-Alb ermdglicht entsprechende Vorhaben (vgl. Plansatz 2.4.3.2 Z (5) der
2. Anderung des Regionalplans Neckar-Alb), auch auRerhalb zentralértlicher Versorgungskerne,
wenn diese stadtebaulich integriert sind und der wohnungsnahen Grundversorgung dienen bzw.
diese verbessern.

Entsprechend konzentriert sich die Untersuchung auf die versorgungsstrukturellen und stadte-
baulichen Auswirkungen, die durch das Vorhaben entstehen kénnen. Dabei ist auch darauf hin-
zuweisen, dass EinzelhandelsgroRprojekte per se in Mittelzentren wie Albstadt zuldssig sind (Ein-
haltung Konzentrationsgebot). Die weiteren Prifkriterien wie das Integrationsgebot, Kongruenz-
gebot und Beeintrachtigungsverbot sind ebenfalls Bestandteil des Plansatzes 2.4.3.2 Z (5) des Re-
gionalplans Neckar-Alb 2013 (2. Anderung).

Fir die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA Vero6ffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg sowie des Auftraggebers zur
Verfligung. Dariiber hinaus wurden eine Standortbesichtigung sowie eine Erhebung der Einzel-
handelsbetriebe im Einzugsgebiet und im naheren Umland vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Albstadt. Alle Informationen im
vorliegenden Dokument sind sorgfiltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat Gbernommener Inhalte kann
die GMA keine Gewahr ibernehmen.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 01.08.2019
BE HAM wym

Anmerkung: Der Markt wird vorerst am neuen Standort eine Verkaufsfliche von rd. 872 m? umfassen. Vor
dem Hintergrund einer spateren moglichen Erweiterung soll das Vorhaben direkt mit einer max. Verkaufs-
fliche von 1.200 m? gepriift werden.
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I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Im Stadtteil Onstmettingen plant der einzige Lebensmittelmarkt (Netto) seine Verlagerung vom
Siedlungsrand auf eine Brache in der Ortsmitte. Die Verkaufsflache des Marktes wird sich von ca.
800 m? auf dann 1.200 m? (zzgl. Konzessionire) vergroRern.? Im Zuge des Neubaus sind auch 18
Wohnungen geplant. Der Neubau des Netto-Marktes ist als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb
zu bewerten, fiir den im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes ein Sondergebiet aus-
gewiesen werden soll. Da es sich bei dem Standort um eine integrierte Nahversorgungslage han-
delt, welche sich jedoch nicht unmittelbar in einem zentral6rtlichen Versorgungskern gem. Regi-
onalplan befindet, findet die Ergidnzung der 2. Anderung des Regionalplans Neckar-Alb 2013 zu
Plansatz 2.4.3.2 Z (5) Anwendung. Diese sieht vor, dass groRRflachige Einzelhandelsvorhaben auch
aullerhalb zentral6rtlicher Versorgungskerne zuldssig sind, wenn sie stadtebaulich integriert sind
und der wohnungsnahen Grundversorgung dienen bzw. diese verbessern. Dazu muss das Vorha-
ben jedoch durch den Regionalplan definierte Anforderungen erfiillen. So gilt es folgende The-

men zu prifen bzw. zu bearbeiten:

gesamtstadtische Betrachtung (Ausweisung von Versorgungsstandorten und —gebiete)
Ausweisung vorhandener Potenziale

Bericksichtigung von Verkehrswegen

OPNV-Anbindung und fuRliufige Erreichbarkeit

zentralortliche Versorgungskerne dirfen nicht beeintrachtigt werden

die Entwicklungsmoglichkeiten der Nachbarorte diirfen nicht beeintrachtigt werden.

N N N N N NN

80 % des Umsatzes miissen aus dem ausgewiesenen Versorgungsgebiet stammen

(Kongruenzgebot).

Die vorliegende Auswirkungsanalyse orientiert sich bei der Priifung des Neubau- bzw. Verlage-
rungsvorhabens an diesen Vorgaben. Darliber hinausgehende Inhalte konnen der Gliederung
entnommen werden. Neben den einleitend beschriebenen Arbeitsschritten wurde zur Erstellung
der Analyse auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevol-

kerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

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

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

Der Markt wird vorerst am neuen Standort eine Verkaufsfliche von rd. 872 m? umfassen. Vor dem Hin-
tergrund einer spateren moglichen Erweiterung soll das Vorhaben direkt mit einer max. Verkaufsflache
von 1.200 m? gepruft werden.

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.



Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Neubau eines Netto-Lebensmitteldiscounters in Albstadt-Onstmettingen

Einkaufszentren,

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
koénnen,

sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aulRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutz-gesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevélkerung 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 Na-
turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? liberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Prifung

getrennt voneinander zu erfolgen:

1.

Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird

die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der Ver-

kaufsfliche von 800 m? der Fall sein wird.*

Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein, was

regelmaRig ab einer Geschossflache 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 Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Auswirkun-
gen 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 GrélRe der

Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

und das Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.

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. GroRflichig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? iberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zdhlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-

nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).

GMAZSX
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3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da die Flacheninan-
spruchnahme aufgrund der steigenden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Lo-

gistik sowie den demografischen Wandel zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GrolRe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhduser und kleinen Lebensmittelgeschéfte

ricklaufig.

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

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2007 - 2017
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Quelle: EHI Europdisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2018

Die Definitionen flr Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:*

> Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2018, S. 381.
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Kleines Lebensmittelgeschift

Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, 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 ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaliig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II” fiihrt.

Supermarkt

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

GroBer Supermarkt

Ein grofRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Nonfood
[I-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood II-Angebot fihrt.

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

weitern oder auf gréRere Grundstiicke zu verlagern.

Die verschiedenen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels unterscheiden sich in erster Li-
nie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten
Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten Grof3e Su-
permarkte im Durchschnitt gut das Doppelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten da-
gegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt

der Schwerpunkt auf Waren des kurzfristigen Bedarfs.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.

GMAZSX
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Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmittelvollsortimentern und Supermarkten

Hauptwarengruppen Lebensmitteldiscounter Supermarkt
(< 780 m? VK) (< 1.028 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl
absolut in % absolut in %
Food 1.755 76 -77 8.995 76
Nonfood | 265 11-12 2.030 17
Nonfood Il 275 12 805 7
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24
Insgesamt 2.295 100 11.830 100
Quelle: EHI K&In, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2018.

4, Vorhabenbeschreibung

Bei dem Planobjekt im Stadtteil Onstmettingen handelt es sich um eine Filiale des Lebensmittel-
discounters Netto. Aktuell befindet sich der Netto-Markt an der HauptstraRe am stdlichen Orts-
rand. Vorgesehen ist, den Markt an einen Standort an der HauptstralRe weiter nérdlich nahe der
Ortsmitte zu verlagern (siehe Karte 2). Dabei soll die Verkaufsflache von aktuell rd. 800 m? auf
kunftig ca. 1.200 m? (zzgl. Konzessionare) erweitert werden. Im Zuge des Neubaus sollen auch 18

Wohneinheiten entstehen.

Insgesamt soll die Erweiterung der Verkaufsflache v. a. der Schaffung groRzligigerer Verkehrs-
und Gangflachen dienen. Damit wird die Kundenfreundlichkeit des Marktes erhoht, so dass ein
an die demografische Entwicklung angepasstes, alten- und behindertengerechtes Verkaufsge-
baude entsteht. So wachst beispielsweise die durchschnittliche Gangbreite innerhalb des Mark-

tes deutlich an; auch die Regalierungshohe wird verringert und kundenfreundlich gestaltet.

Hinzu kommt der Wunsch nach einer optimierten Warenprasentation und -logistik um die Liefer-
intervalle zu reduzieren und die Arbeitsabldufe fiir das Personal erheblich zu reduzieren (durch
Verringerung von Einrdumvorgdngen in die Regale). Letztlich bedeutet die VergréRerung des Ver-

kaufsraums auch eine Umwandlung von Lagerflachen in Verkaufsflachen.

Netto-Markte sind Filialbetriebe; die Griinde fiir ihren wirtschaftlichen Erfolg und ihre hohe Kun-
denakzeptanz liegen in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen Ladenein-
richtung. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbewerbliche oder
stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. So ist mit der Verkaufsflachen-
erweiterung auch keine Sortimentsverdanderung oder Ausweitung verbunden. Insofern handelt
es sich auch bei dem (neu geplanten) Markt in Onstmettingen um eine fiir den Anbieter typische

Filiale.

GMAZSX
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Der Anbieter Netto offeriert eine fir Lebensmitteldiscounter sehr breite Produktpalette (u. a.
Mehrweggetranke, teilweise Fleischtheke, Frischeabteilung) und einen hohen Anteil an Handels-
marken (ca. 60 %)®. Erganzt wird das Angebot zumeist durch eine Bickereifiliale. Mit diesem Kon-
zept profiliert sich Netto v. a. im landlichen Raum. Als sog. Softdiscounter fiihrt Netto rd. 5.000
Artikel und liegt damit an der Spitze der Discounter.® Damit weist Netto bereits Merkmale eines
Supermarktes auf. Die Koppelung mit einer Backereifiliale tragt ebenfalls zu einer fiir einen Le-
bensmitteldiscounter liberdurchschnittlich hohen Nahversorgungsfunktion bei. Die durchschnitt-
liche GréRe einer Netto-Filiale betragt rd. 780 m? Verkaufsfliche!®, der Durchschnittsumsatz ca.
3,3 Mio. €. Der Umsatzschwerpunkt liegt mit ca. 87 % eindeutig im Nahrungs- und Genussmit-

telsegment.?

In einer Studie der BBE-Handelsberatung Miinchen®? zur Einordnung des Unternehmens in die
Betriebstypensystematik des Lebensmitteleinzelhandels wird auf eine Sondersituation hingewie-
sen. Die Einordnung in die Betriebstypensystematik erfolgt i. d. R. auf Basis von verschiedenen
Kriterien wie Artikelanzahl, Verkaufsflache, aber auch Umfang des Kundenservices und des An-
teils an Eigenmarken. Im Vergleich zu ,,normalen Discountern” wird fiir Netto-Markte festgestellt,

dass sie... ,
Y 4 eine hohere Artikelanzahl fihren,

einen hohen Anteil an Markenprodukten anbieten,

Y 4 einen deutlich geringen Nonfood-Anteil aufweisen,

Y 4 bei der Standortwahl (stadtebauliche Integration) vergleichbar Supermarkten sind,

J Uber eine fur Supermarktbetreiber typische Ausdifferenzierung von Markttypen verfi-
gen,

Y 4 in einem der Markttypen iber 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 gdangige Betriebstypensyste-
matik des Lebensmitteleinzelhandels einordnen ldsst und somit einen Sonderfall darstellt.
Demzufolge werden Netto-Markte gelegentlich auch als ,,Hybrid-Discounter” eingestuft, d. h.

als Variante eines Discounters, welcher zwischen Softdiscounter und Supermarkt anzusiedeln ist.

Fa. Netto 2017, www.netto-online.de/unser-konzept.chtm.

Vgl. www.netto-online.de; Stand: Februar 2019.

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

Hahn Retail Real Estate Report 2018/2019.

Weitere 8 — 10 % entfallen auf Drogeriewaren und Tiernahrung. Nonfood-Waren (sog. Aktionswaren)
spielen bei Netto im Vergleich zu anderen Discountern praktisch keine Rolle.

Quelle: BBE-Handelsberatung Minchen: Einordnung von Netto in die Betriebstypensystematik des Le-
bensmitteleinzelhandels.

Im Netto-Markt in Affalterbach ist keine Bedientheke vorhanden und gem. aktuellem Wissensstand auch
nicht geplant.

10
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II. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Albstadt

Die Stadt Albstadt mit ca. 45.847 Einwohnern liegt im Zollernalbkreis. Nach dem Regionalplan ist
Albstadt als Mittelzentrum eingestuft und Gbernimmt damit zentrale Versorgungsfunktionen fiir

das Umland. Tiibingen liegt als ndchstgelegenes Oberzentrum ca. 45 km entfernt.

Die Einwohnerentwicklung in Albstadt ist innerhalb der letzten zehn Jahre von starken Schwan-
kungen gepragt. Zwischen 2007 und 2012 nahm die Bevélkerung um 1.908 Einwohner ab
(- 4 %).%° Seit 2012 ist wieder eine Zunahme (+ 2 %) auf 45.023 Einwohner zu beobachten.®

Die Siedlungsstruktur von Albstadt ist durch die topografischen Gegebenheiten sowie die Lage
der Stadtteile gepragt. Die neun Stadtteile befinden sich z. T. in der Tallage entlang den Verkehrs-
adern sowie in den Hohenlagen. Ebingen, der grofite Stadtteil Albstadts, umfasst den Schwer-
punkt an Infrastruktur. Bedingt durch die Tallage erstreckt sich der Stadtteil bandartig entlang der
im Tal verlaufenden ost-west-orientierten BundesstralRe B 463, sowie nach Norden verlaufend
entlang der LandesstraRe L 360. Neben Ebingen stellen die Stadtteile Tailfingen sowie Onstmet-

tingen Siedlungsschwerpunkte dar.

Tabelle 2: Einwohner in Albstadt nach Stadtteilen

Stadtteil Einwohner Anteil in %
Ebingen 19.526 42
Tailfingen 11.475 25
Onstmettingen 4,944 11
Truchtelfingen 3.139 7
Pfeffingen 2.043 4
Lautlingen 1.775 4
Laufen 1.694 4
Margrethausen 951 2
Burgfelden 300 1
Albstadt gesamt 45.847 100

GMA-Zusammenstellung 2019

Die geplante Verlagerung des Netto-Marktes ist im Stadtteil Onstmettingen vorgesehen. Der
Stadtteil Onstmettingen stellt den noérdlichsten Stadtteil der Stadt Albstadt dar. Die Siedlungs-
struktur des Stadtteils erstreckt sich zum einen entlang der HaupterschlieBungsachse (Haupt-
stralRe / Thanheimer StralRe) im Schmiecha-Tal sowie zum anderen auf den umliegenden Hangla-

gen.

5 Quelle: Angaben der Stadt Albstadt, Stand: 31.12.2018 (www.albstadt.de/Zahlen-Daten-Fakten; abgeru-

fen am 20.03.2019).

16 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Daten jeweils zum 31.12.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

11



Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Neubau eines Netto-Lebensmitteldiscounters in Albstadt-Onstmettingen G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Die wesentlichen Gewerbe- und Einzelhandelslagen liegen allerdings im Stadtteil Ebingen. Ent-
lang der B 463 befinden sich im dstlichen und westlichen Bereich zwei Gewerbegebiete, die Ge-
werbe und grofflachigen Einzelhandel umfassen. Weitere Einzelhandelsbetriebe, v. a. der Nah-
versorgung, befinden sich in der Innenstadt von Ebingen, welche im Regionalplan als Standort fiir

zentrenrelevante Sortimente ausgewiesen ist.

Die verkehrliche Anbindung von Albstadt erfolgt tiber die Ost-West verlaufende BundesstralRe B
463, die Albstadt nach Balingen (ca. 20 km) und Sigmaringen (ca. 25 km) anbindet. Uber Balingen
hinaus stellt die B 463 den Zubringer zur Autobahn A 81 dar. An den 6ffentlichen Verkehr ist
Albstadt (iber das Regionalnetz der Deutschen Bahn nach Balingen und Sigmaringen angebun-
den. Erganzend erschliefen Buslinien des Verkehrsverbunds Neckar-Alb-Donau GmbH die umlie-

genden Kommunen.

Die Wirtschaftsstruktur'’ von Albstadt ist durch das produzierende Gewerbe gepragt. Als traditi-
onellem Standort der Textilindustrie sind in Albstadt ca. 56 % der 18.718 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten im produzierenden Gewerbe tdtig. Im Bereich Handel, Gastgewerbe und
Verkehr sind etwa 17 %, im Bereich sonstige Dienstleistungen ca. 27 % der Beschiftigten tatig.
Verglichen mit dem Landkreis nimmt damit das produzierende Gewerbe in Albstadt eine leicht

Uberdurchschnittliche Rolle ein (Landkreis: 48 %).

Entsprechend der Bedeutung des produzierenden Gewerbes zeigt Albstadt mit etwa 9.878 Ein-
pendlern seine Rolle als Arbeitsstandort. Mit 7.644 Auspendlern verfigt die Stadt damit Uber ei-

nen positiven Pendlersaldo von 2.234.1

2. Einzelhandelsstruktur und zentrale Versorgungsbereiche in Albstadt

Im Hinblick auf die Einzelhandelsstruktur im Mittelzentrum Albstadt ist darauf hinzuweisen, dass
sich der Hauptanteil der Einzelhandelsbetriebe im einwohnerstarksten Stadtteil Ebingen befin-
det. Der weiter nordlich gelegene Stadtteil Tailfingen mit knapp 11.500 Einwohnern verfiigt eben-
falls Giber einen hohen Einzelhandelsbesatz sowie liber eigene Nahversorgungsstrukturen. Im Fol-
genden wird auf die Zentrenstruktur gemaR dem regionalen Zentren- und Marktekonzept fiir die
Region Neckar-Alb des Regionalverbandes Neckar-Alb zuriickgegriffen.'® Die ausgewiesenen Zen-

tren entsprechen den Vorgaben des Regionalplans Neckar-Alb:

Y 4 Der zentralortliche Versorgungskern des Mittelzentrums Albstadt befindet sich im

Stadtteil Ebingen. Dieser umfasst die Haupteinkaufslagen im Bereich MarktstrafSe und

7 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2017: Stand der Daten 30.06.2016.

18 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit. Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach
Wohn- und Arbeitsort. Stichtag: 30.06.2018.

Die Festlegung der Zentrenstruktur findet im Markte- und Zentrenkonzept Neckar-Alb aus dem Jahr 2011
statt. 2018 wurde dieses fortgeschrieben, jedoch ohne Anderung der Zentrenstruktur.
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Neubau eines Netto-Lebensmitteldiscounters in Albstadt-Onstmettingen G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Schmiechastralle sowie aufgrund begrenzter Entwicklungsflachen in diesem Bereich
den Fachmarktstandort an der Theodor-Groz-StraRe. Hier befinden sich diverse Anbie-
ter aus allen Bedarfsstufen im Zusammenhang mit weiteren Dienstleistungen, 6ffent-

lichen Einrichtungen und gastronomischen sowie kulturellen Angeboten.

Y 4 Im Stadtteil Taiflingen wird aufgrund der vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe im Ortszentrum ein Nebenzentrum ausgewiesen. Dieses soll vorrangig
der Nahversorgung dienen, gleichzeitig aber auch Anbieter aus dem mittelfristigen Be-
darfsbereich bereithalten. Die Ortsmitte erstreckt sich im Bereich zwischen Hechinger
StraRe, AdlerstralRe, Erich-Kastner-StraRe und der GoethestralRe bzw. Martin-Luther-
StralRe. Hier verteilen sich diverse Einzelhandelsbetriebe sowie Dienstleistungsanbie-
ter und 6ffentliche Einrichtungen. Ein deutlicher Unterschied ist aktuell zwischen den
Bereichen entlang der Hechinger Stralle, welche etwas in die Jahre gekommen wirken,
und dem weiter westlich liegenden, neu gestalteten Markt zu erkennen. An der
Hechinger StralRe / Kreuzung GoethestraRe im Bereich des Kreisverkehrs wurde jedoch
aktuell eine groRere Immobilie mit Einzelhandelsbesatz abgerissen. Dort baut Edeka

im Moment eine neue Immobilie mit einem modernen Lebensmittelmarkt.

Y 4 In Onstmettingen liegt ein ausgewiesenes Grund- und Nahversorgungszentrum. Die-
ses umfasst die innerdrtlich gewachsenen Versorgungsstrukturen entlang der Haupt-
stralRe sowie der Thanheimer Stral3e. Dabei ist zwar auf keine groReren Anbieter (auch
keinen groReren Anbieter der Lebensmittelversorgung) hinzuweisen, dennoch befin-
den sich in diesem Bereich diverse kleinteilige Einzelhandelsbetriebe unterschiedlicher
Branchen sowie Dienstleistungsbetriebe. Im Hinblick auf die Nahversorgung ist im Be-
reich der Thanheimer StraRe / WilhelmstraRe auf eine kompakte Lage aus Bickerei
Sonnenbeck, der Albmetzgerei Steinhart und der Metzgerei Ruff in Verbindung mit

dem Rathaus und der Sparkasse hinzuweisen.
Y 4 Des Weiteren werden Erganzungsstandorte ausgewiesen:

= |n Ebingen liegen die Ergdanzungsbereiche im slidostlichen Bereich um die Sigma-
ringer StralRe und Berliner StralRe. Im slidwestlichen Bereich von Ebingen befindet

sich der Ergdnzungsstandort an der Kientenstral3e.

= |m Stadtteil Truchtelfingen liegt der Ergdnzungsstandort im Gewerbegebiet mit

den heute bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben.

= |n Tailfingen liegt der Erganzungsstandort im Bereich der Einzelhandelsimmobilie

im Wiesengrund mit REWE und Thomas Philipps.
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Karte 1: Lage von Albstadt und zentralortliche Struktur der Region
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Neubau eines Netto-Lebensmitteldiscounters in Albstadt-Onstmettingen

3. Mikrostandort ,Hauptstrale / Bodelschwinghstrae” in Albstadt-Onstmettingen
3.1 Lage des Planstandortes

Der Standort des aktuell bestehenden Netto-Lebensmitteldiscounters (ehemaliger Treff 3000)
liegt am siidlichen Rand des Stadtteils Onstmettingen. Hier liegt er zwischen Wohnsiedlungsbe-
reichen sowie dem sich weiter siidlich erstreckenden Gewerbegebiet. Vorgesehen ist, den aktu-
ellen Netto-Markt zu schlieRen und auf einer Brachflache rd. 500 m weiter nordlich, nahe des im
Regionalplan definierten Vorranggebiets von Onstmettingen (Ortsmitte), neu zu errichten. Dabei
soll ein Wohn- und Geschaftshaus entstehen, welches im Erdgeschoss den Netto-Markt sowie in

den Obergeschossen 18 Wohneinheiten beinhalten sollen.

Der Vorhabenstandort befindet sich somit in integrierter Lage nordwestlich der Ortsmitte von
Onstmettingen. Der Standort liegt an der HauptstraBe und somit an der HaupterschlieBungs-
achse des Stadtteils Onstmettingen. Die Zufahrt per Pkw erfolgt iber den nérdlichen Bereich des

Grundstiicks tber die Bodelschwinghstralle.

Das direkte Standortumfeld ist in alle Himmelsrichtungen von Wohnsiedlungsbereichen gepragt.
Nordlich des Grundstiicks befindet sich eine kleine Parkanlage, weiter nordwestlich sowie west-
lich die Grundschule und der Kindergarten ebenso wie die Festhalle. Im Osten befinden sich direkt
auf der gegenliberliegenden StraRenseite der geplanten Immobilie die Zollernapotheke sowie im
Nordosten ein Frisérsalon. Im Siiden grenzt Wohnbebauung an, weiter siidlich befindet sich zwi-
schen Schwab- und Hauptstralle ein heterogen strukturiertes Gebiet mit Wohnnutzungen, ge-

werblichen Einheiten und Einzelhandelsbetrieben.

Im weiteren Standortumfeld ist vorwiegend auf Wohnsiedlungsbereiche hinzuweisen. Darin ver-
streut finden sich diverse erganzende Nutzungen (Dienstleister, 6ffentliche Einrichtungen, Einzel-

handelsbetriebe, kulturelle Einrichtungen).
3.2 (Nah-)Versorgungsfunktion des Standortes

Aus groRen Teilen der Wohnsiedlungsbereiche ist der Standort problemlos fullaufig zu erreichen.
Bedingt durch die topografischen Gegebenheiten — die HaupterschlieBungsachse erstreckt sich
im Tal entlang der Schmiecha, die Wohngebiete erstrecken sich in Teilen in Hanglage — ist eine
fuBlaufige Erreichbarkeit zwar prinzipiell gegeben, in der Praxis aber nicht immer ausgetibt. Fiir
das Plangrundstiick des Netto-Lebensmitteldiscounters ist dennoch eine hohe Nahversorgungs-
funktion i. S. einer unmittelbar fuRlaufigen Erreichbarkeit zu konstatieren. Der Planstandort wird
in nahezu allen Richtungen von Wohngebieten eingefasst. Innerhalb des fuRldufigen Nahbereichs
liegen grolRe Teile des mittleren und siidlichen Stadtteils von Onstmettingen. Fiir diese nimmt der
Markt eine wichtige Rolle fir die fuBlaufige Nahversorgung ein. Da es sich bei dem Anbieter um
den einzigen Lebensmittelmarkt in Onstmettingen handelt, Gbernimmt er auch eine wichtige

Versorgungsfunktion fiir den gesamten Stadtteil.

GMAZSX
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Karte 2: Lage des Projektstandortes und Umfeldnutzungen
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Neubau eines Netto-Lebensmitteldiscounters in Albstadt-Onstmettingen

Die nordlichen Bereiche des Stadtteils ebenso wie die Wohnsiedlungsbereiche auf dem Hohberg
liegen zwar aullerhalb des fuBlaufigen Einzugsgebietes, sind jedoch aufgrund fehlender Nahver-
sorgungsstrukturen auch auf den einzigen Lebensmittelmarkt in Onstmettingen orientiert. Auch
ist festzuhalten, dass aufgrund der langgestreckten Siedlungsstruktur ebenso wie der bestehen-
den verdichteten Bebauung im Ortskern auch andere Grundstiicke keine fullaufige Erreichbar-
keit fir den ganzen Stadtteil gewahrleisten konnten.

Foto 1: Alte Netto-Immobilie Foto 2: Vorhabenstandort (Blick von
Norden auf Grundstiick und
perspektivische Zufahrt)

Foto 3: Parkanlage, Bushaltestelle so- Foto 4: Benachbarte Zollern-
wie Wohnbereiche nérdlich Apotheke
des Vorhabenstandortes

GMA-Aufnahmen 2019

3.3  Erreichbarkeit bzw. verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Erreichbarkeit per Pkw ist iber die direkt von der HaupterschlieBungsachse des
Stadtteils (HauptstraRe) abgehende Bodelschwinghstrale gewahrleistet. Direkt nordlich des
Grundstticks befindet sich eine Bushaltestelle (Thomas-Mann-Stralie), die stiindlich bedient wird.

Die Buslinie verkehrt zwischen Onstmettingen, Taiflingen und Ebingen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Neubau eines Netto-Lebensmitteldiscounters in Albstadt-Onstmettingen

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Standort in integrierter Lage fiir die Nahversor-

gung der umliegenden Wohngebiete verantwortlich zeichnet. Aus diesen ist er bequem zu FuR

zu erreichen. Darliber hinaus Gbernimmt er als einziger Lebensmittelmarkt im Stadtteil eine wich-

tige Rolle in der Versorgung des gesamten Stadtteils.

Positive Standortfaktoren

+

+

+

+

hohe Nahversorgungsfunktion fiir angrenzende Wohngebiete
gute Erreichbarkeit per Pkw

gute Erreichbarkeit per Rad und Ful (Rad- und FuBweg entlang des Grundstiicks sowie

FuBgangeranbindung Richtung Wohngebiete)

Bushaltestelle direkt am Standort

gute Einsehbarkeit des Grundstiicks

Flachenpotenzial zur Entwicklung eines zeitgemaRen Marktes
weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im Umfeld

Entwicklung neuer Wohneinheiten am Vorhabenstandort

Negative Standortfaktoren (aus betrieblicher Sicht)

kein Uberortliches Einzugsgebiet (Lage abseits von Uberortlich bedeutsamen StraRenver-

bindungen).

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 3: FuBlaufiger Nahbereich des neuen Netto-Standortes in Onstmettingen
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Quelle: Kartengrundlage GfK Geomarketing, GMA-Bearbeitung 2019
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Neubau eines Netto-Lebensmitteldiscounters in Albstadt-Onstmettingen

III. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes kommt eine wesentliche Bedeutung bei
der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle
weiteren Berechnungen v. a. zur Ermittlung des Bevoélkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie der

Leistungsfahigkeit bzw. der Umsatzherkunft und damit der Einschatzung maoglicher Wirkungen.

1. Einzugsgebiet und Bevélkerungspotenzial

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung der Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich nach Zonen untergliedern und strukturieren, aus
denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierung 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 auszugehen. Zur Abgrenzung und Zonierung

des Einzugsgebietes werden folgende Kriterien herangezogen (vgl. Karte 1):

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

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

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Albstadt-Onstmettingen sowie den

weiteren Stadtteilen von Albstadt und in den umliegenden Stadten und Gemeinden

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region bzw. vorliegendes Einzel-

handelskonzept Region Neckar-Alb

Das Einzugsgebiet fir den einzigen Lebensmittelmarkt (Netto) in Albstadt-Onstmettingen
kann nur den Stadtteil Onstmettingen selbst umfassen. Aufgrund der topographischen Lage
des Stadtteils Onstmettingen im Tal der Schmiecha ist der Stadtteil nach Westen, Norden und
Suden von Hanglagen gepragt, welche eine schnelle und bequeme Erreichbarkeit anderer
Einkaufsstandorte verhindern und somit das Einzugsgebiet beschranken. Weiter stdlich er-
streckt sich das Tal der Schmiecha entlang des in rd. 3 — 4 km Entfernung gelegenen Stadt-
teil Tailfingen. Dieser verfligt Gber diverse Anbieter der Nahversorgung (Netto, Lidl, zukinftig
Edeka).

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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GMA

Karte 4: Einzugsgebiet des Netto-Marktes in Albstadt-Onstmettingen

Forschung / Beratung / Umsetz
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Somit ist auch hier, insbesondere da sich im slidlichen Bereich des Stadtteils Tailfingen eben-
falls ein modernisierter Netto-Markt befindet, eine Ausdehnung des Einzugsgebietes des
Marktes in Onstmettingen nicht realistisch. Der fuRldufige Nahbereich des neuen Vorhaben-
standortes von Netto in Onstmettingen umfasst weite Teile der Wohnsiedlungsbereiche des
Stadtteils. Dem Markt ist definitiv eine reine Versorgungsfunktion fir den Stadtteil zuzu-
schreiben. Uber das Einzugsgebiet hinausgehende Kundenzufiihrungseffekte werden dem-
nach sehr gering ausfallen und im Rahmen von Streukunden bei der Umsatzprognose beriick-
sichtigt (insbesondere Pendlerverflechtungen). AuBerdem ist die hohe Arbeitsplatzdichte in

Onstmettingen zu beriicksichtigen.

Das Einzugsgebiet umfasst somit die 4.944 Einwohner des Stadtteils Onstmettingen. Die Ver-
flechtungen durch Einpendler / Arbeitskrafte werden im Rahmen der Streuumsétze bertick-

sichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-

werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung:
ca.6.035 €%

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Abstadt-Onstmettingen im Lebensmittelbereich betragen

die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben in Deutschland:
ca.2.210 €4

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darliber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau?? zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Albstadt-Onstmettingen bei 100,2 und damit auf dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100,0).
Flr das Einzugsgebiet bzw. den Stadtteil ergibt sich daraus ein Kaufkraftpotenzial im Nahrungs-

und Genussmittelbereich von ca. 11,0 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmitteldiscountern Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten (Dro-

geriewaren, Tiernahrung) generiert. Diese liegen im Fall von Netto bei ca. 13 %.

Nonfood-aktionswaren spielen bei Netto (im Gegensatz zu Lidl oder Aldi) praktisch keine Rolle.

20 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

2L Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
2 Quelle: MB Research 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

GMAZSX
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Auswirkungsanalyse zur Verlagerung / Neubau eines Netto-Lebensmitteldiscounters in Albstadt-Onstmettingen

IV. Angebots- und Versorgungsstruktur

Die unter wettbewerblichen, versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Kriterien zu er-
arbeitende Analyse der Angebotsstruktur im Untersuchungsraum stellt die zentrale Grund-
lage zur abschlieBenden Bewertung moglicher Riickwirkungen dar. Hierzu wurde von der GMA
eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe in Albstadt durchgefiihrt. Als Wett-
bewerber fir Netto gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen angebo-
ten werden, die in einem Lebensmitteldiscounter geflihrt werden. Allerdings ist aufgrund der Fla-
chengroRRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon
auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche Betriebe (Lebensmitteldiscounter) als

Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

1. Die Situation in Albstadt-Onstmettingen

In dem Stadtteil Onstmettingen sind im Lebensmittelbereich derzeit neben dem zur Umsiedlung
geplanten Netto-Markt an der Hauptstralle folgende weitere kleine Lebensmittelanbieter und

Anbieter des Lebensmittelhandwerks ansassig:
Backerei Sonnenbeck, Thanheimer StraRe
Metzgerei Steinhart, WilhelmstralRe

Obst und Gemise — S’Ladle Feinkost, Hauptstralie

N N NN

Metzgerei Ruff, NagelestraRe (auch Catering und Partyservice)

Die vorgenannten Anbieter liegen alle (auler Netto) im gemaR regionalen Zentren- und
Marktekonzept Neckar-Alb bzw. dem Regionalplan-Neckar-Alb 2013 ausgewiesenen vor-
ranggebiet. Insgesamt summiert sich der aktuelle Gesamtbestand von Nahrungs- und Ge-
nussmitteln im Stadtteil Onstmettingen auf rd. 1.000 m? Verkaufsflache (inkl. Netto-Markt).
Im Lebensmittelbereich erwirtschaften die Anbieter einen Umsatz von insgesamt ca.
5 Mio. €.%3

Die Ortsmitte umfasst die kleinteiligen Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie den Obst- und
Gemlse-Feinkostanbieter. GroRere Lebensmittelbetriebe finden sich hier nicht. Neben den
kleinteiligen Lebensmittelbetrieben ist auf wenige weitere sonstige Einzelhandelsbetriebe
sowie diverse Dienstleister, 6ffentliche und kulturelle Einrichtungen hinzuweisen. In der Ge-

samtschau dominiert dennoch die Wohnnutzung. Weiter stidlich der Ortsmitte befinden sich

23 Umsatz um Nonfoodanteile bereinigt, inkl. Netto.
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vorwiegend entlang der Hauptstralle, weitere diverse Einzelhandelsbetriebe wie z. B. die Zol-

lern-Apotheke, ein Sportbekleidungs-Outlet und ein Fahrrad-Anbieter.

Der Netto-Markt stellt den einzigen Lebensmittel-Markt im Stadtteil Onstmettingen dar. Un-
ter Bericksichtigung des Kaufkraftvolumens fiir Lebensmittel von rd. 11 Mio. € ist auf einen
Entwicklungsspielraum im Stadtteil hinzuweisen. Die Zentralitat des Stadtteils liegt aktuell
bei ca. 41 % und weist somit auf einen hohen Kaufkraftabfluss hin. Der Ausbau bzw. die Er-
weiterung des am neuen Standort vorgesehenen Netto-Lebensmittelmarktes fligt sich dem-

nach problemlos in den Entwicklungsspielraum ein.

2. Die Situation im benachbarten Stadtteil Albstadt-Tailfingen

Der benachbarte Stadtteil Tailfingen umfasst knapp rd. 11.500 Einwohner und somit ein hohes
Bevolkerungs- sowie Kaufkraftpotenzial. Das Stadtteilzentrum verfiigt Gber diverse Einzelhan-
delsbetriebe unterschiedlicher Branchen, welche durch mehrere Dienstleistungsbetriebe, 6ffent-
liche und kulturelle Einrichtungen sowie gastronomische Angebote erganzt werden. Im Lebens-
mittelbereich finden sich aktuell in der Ortsmitte eine Metzgerei, eine Backerei sowie Salvo’s
Markthalle. Der ehemals bestehende AC-Kaufpark an der Hechinger StraBe wurde abgerissen.
Hier baut Edeka einen neuen modernen Lebensmittelmarkt, welcher im Herbst 2020 er6ffnet

werden soll.

Bezliglich der wichtigsten Wettbewerber in Albstadt-Tailfingen ist demnach auf folgende Anbie-

ter hinzuweisen:

Y 4 Netto-Markendiscount, Lebensmitteldiscounter, aktuell in Modernisierung, nach Mo-
dernisierung Verkaufsfliche ca. 1.050 m?, Eréffnung Mitte April 2019, integrierte Lage
im nordlichen Siedlungsbereich des Stadtteils Tailfingen, groRes Stellplatzangebot,

nach Modernisierung moderner, zeitgemaRer Anbieter.

Y 4 Edeka Koch, Supermarkt, Hechinger Strale, aktuell im Bau, Er6ffnung im Herbst 2020,
Lage in Stadtteilzentrum an HaupterschlieBungsachse des Stadtteils. Vorgesehen sind
ca. 2.500 m? Verkaufsflache.

Y 4 Lidl, Lebensmitteldiscounter, ca. 1.200 m? Verkaufsfliache, integrierte Lage am sudli-
chen Rand von Tailfingen, zeitgeméaRer Nahversorger mit gutem Stellplatzangebot und

Lage an der HaupterschlieBungsachse.

Die Lebensmittelanbieter in Tailfingen umfassen aktuell eine Verkaufsfliche von rd. 2.500 m?
(inkl. Netto-Modernisierung). Mit der Neuansiedlung von Edeka wéchst die Verkaufsflache auf

ca. 5.000 m? an und der Umsatz auf deutlich tiber 20. Mio. €.
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3. Situation im restlichen Stadtgebiet von Albstadt

Die Wettbewerbssituation flir den Netto-Markt in Onstmettingen ist vorwiegend gepragt durch
die nachstgelegenen Anbieter im Stadtteil Albstadt-Tailfingen. Im siidlich von Tailfingen gelege-

nen Stadtteil Truchtelfingen ist auf folgende Anbieter zu verweisen:

Tabelle 3: Versorgungstrukturen in Truchtelfingen
Wettbewerber Betriebstyp Adresse Lage

Schanierlage zwischen den nérdlichen
Wohnsiedlungsbereichen von Truch-

Penny Discounter Konrad-Adenauer-Strale  telfingen sowie dem Gewerbegebiet
im Stden, Verbundlage mit Fristo Ge-
trankemarkt.

Gewerbegebiet Truchtelfingen, Ver-

Aldi Discounter Rudolf-Diesel-Stralte bundlage mit dm Drogeriemarkt

Integrierte Lage im Verbund mit

Rewe Supermarkt Im Wiesengrund Thomas Philipps Sonderpostenmarkt

Quelle: GMA-Erhebungen 2019

In Albstadt-Ebingen (Kernstadt von Albstadt) ist auf eine Vielzahl an Supermarkten, Verbraucher-
markten und Discountern hinzuweisen. Der zentrale Versorgungsbereich in der Innenstadt von
Ebingen verfugt Uber diverse Anbieter aller Bedarfsstufen. Im dazugehérigen Fachmarktstandort
(Bereich Theodor-Krotz-StraRe sowie KientenstralRe) finden sich eine Agglomeration diverser An-
bieter des kurzfristigen, aber auch des mittelfristigen Bedarfs. Hierbei ist auf Lidl, Norma, Kauf-

land, dm Drogeriemarkt, Fressnapf, Deichmann und AWG hinzuweisen.

In sonstigen integrierten Lagen ist auf den Netto-Markt an der Sigmaringer StraRRe sowie auf den

Netto-Markt an der SchillerstraRe hinzuweisen.

Im Ostlichen Gewerbegebiet, welches gemal Regionalplan der Region Neckar-Alb als Ergédnzungs-
standort ausgewiesen wurde, befinden sich ein weiterer Aldi-Markt sowie der Kauflandstandort
im Verbund mit einem Danischen Bettenlager, Quick Schuh sowie kleineren Betrieben und
Dienstleistungsanbietern. Im westlichen Ergdnzungsstandort liegt der Rewe-Markt an der Kien-

tenstralSe in Verbindung mit dem Medimax Elektrofachmarkt sowie einem Sonderpostenmarkt.

4, Bewertung der Angebots- und Versorgungsstrukturen
Folgende wesentliche Erkenntnisse lassen sich aus der Angebotsanalyse festhalten:

Y 4 Als einziger Lebensmittelmarkt in Onstmettingen hat der Anbieter Netto fiir den Stadt-

teil eine herausgehobene Bedeutung im Sinne der Nahversorgungsfunktion.

Y 4 Das Kaufkraftvolumen in Onstmettingen von rd. 11 Mio. € lasst in Relation zum Be-
stand einen deutlichen Entwicklungsspielraum zu. Unter Anbetracht der topographi-
schen Lage des Stadtteils sowie der Wettbewerbssituation im sidlich angrenzenden

Stadtteil Tailfingen ist dem Markt kein tGiberortliches Einzugsgebiet zuzuschreiben.
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Karte 5: Wettbewerber (Auswahl) und Versorgungssituation in Albstadt
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Y 4 Der Vorhabenstandort fiir den neu geplanten Netto-Markt liegt nicht im Vorranggebiet
gemaR Regionalplan Neckar-Alb 2013. Er befindet sich jedoch unweit der Abgrenzung.
Innerhalb der Abgrenzung ist darauf hinzuweisen, dass keine verfligbaren Flachen vor-
handen sind. Der Standort umfasst dennoch im fuBlaufigen Nahbereich einen hohen
Anteil der Wohnsiedlungsbereiche von Onstmettingen. Fiir die restlichen Bereiche des
Stadtteils stellt er den nachstgelegenen, am schnellsten erreichbaren Lebensmittelan-

bieter dar.
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V. Beurteilung des Vorhabens

Nachfolgend werden fiir den geplanten Neubau des Marktes sowohl der erwartete Umsatz, als
auch dessen Herkunft sowie stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen geprift.
Im Mittelpunkt steht dabei die Beurteilung moglicher Auswirkungen auf die Entwicklung zentra-

ler Versorgungsbereiche und auf die Nahversorgung der Bevélkerung im Untersuchungsraum.
1. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft anhand des Marktanteilskonzepts

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 erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.2* Somit beschreibt das
Modell, in welchem Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens ldsst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vor-
haben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fiir das Vorhaben

wird in Kapitel V.2 ausfiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den neu gebauten bzw. erweiterten Netto Lebens-

mitteldiscounter mit ca. 1.200 m? VK anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:*

24 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens. Dabei handelt
es sich im Sinne einer worst-case-Betrachtung um die rechnerisch maximale Umsatzerwartung).
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Tabelle 4: Umsatzprognose anhand des Marktanteilskonzeptes
(Netto mit rd. 1.200 m? VK)
Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt  herkunft in
inMio.€ Foodin% inMio.€ inMio.€* inMio.€ %
Onstmettingen 11,0 30 3,3 0,5 3,8 95
Streuumsatze 0,2 <<0,1 0,2 5
Insgesamt 3,5 0,5 4,0 100
* Der Umsatz im Nonfoodbereich betrdagt beim Anbieter Netto 13 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft

wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.
Quelle: GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)
Somit lasst sich fiir den neuen Netto Markt mit ca. 1.200 m? VK nach gutachterlicher Einschatzung
eine Gesamtumsatzleistung von max. 4,0 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,5 Mio. € auf
den Lebensmittelbereich und ca. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich (vorwiegend Dro-
geriewaren und Tiernahrung). Damit stammen ca. 95 % des Umsatzes aus dem Ortsteil Onst-

mettingen.

2. Methodik der Umsatzumverteilungsberechnung

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbswir-
kungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Huff’schen Gravita-
tionsmodells?® basiert. Im Wesentlichen flieBen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere

Kriterien erganzt 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

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

Standorten ergibt.

3. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens

Fir die Bewertung moglicher Wirkungen durch den Neubau bzw. die Verlagerung des Lebensmit-
telmarktes von Netto sind hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annah-

men zu treffen:

Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28, 1964 oder Heinritz,
G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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Y 4 Der Lebensmittelmarkt wird auf einer geplanten Verkaufsflache von ca. 1.200 m? einen
Umsatz von max. 4,0 Mio. € erzielen. Davon entfallen max. 3,5 Mio. € auf den Lebens-

mittel- und max. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Y 4 Zu bertcksichtigen ist des Weiteren, dass der Anbieter Netto bereits seit Jahren am
Standort auf einer Verkaufsflache von aktuell ca. 800 m? ansassig ist. Dieser Markt er-
wirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von min. 3,5 Mio. €. Davon entfallen ca.
3,0 Mio. € auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich und ca. 0,5 Mio. € auf den
Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze werden bereits heute am Standort generiert
und auch weiterhin gebunden werden, da sich an dem Kundeneinzugsgebiet keine
nennenswerten Verdanderungen ergeben werden. Auch der Altstandort von Netto hat

nur eine lokale Versorgungsfunktion.

Y 4 Die Nachnutzung der Alt-Immobilie von Netto ist unbekannt. Eine Nachnutzung durch
einen weiteren Lebensmittelanbieter ist zwar aufgrund der Lage und der bereits durch
Netto abgeschopften Kaufkraftpotenziale unwahrscheinlich, kann jedoch nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden. Deshalb ist das Vorhaben von Netto i. S. eines Worst-

Case-Ansatzes als Neuansiedlung zu betrachten.

Y 4 Der GroRteil des Umsatzes wird Uber eine Kaufkraftriickholung aus den umliegenden
wesentlichen Wettbewerbsstandorten in Albstadt generiert (v. a. andere Netto- und
Lebensmitteldiscounter-Standorte). Dabei werden zum einen die nahegelegenen
Wettbewerber in Tailfingen betroffen sein; aufgrund von Pendlerverflechtungen in
Richtung Albstadt-Ebingen werden zum anderen Umsatzumverteilungen auch gegen-

Uber Anbietern in Truchtelfingen und Ebingen wirksam.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben zu er-

warten:
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Tabelle 5 Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben mit

Foodbereich

Non-

*

ca. 1.200 m? VK

Umsatzumverteilung
in Mio. € in%

= Umsatzumlenkungen ggii. Anbietern in Tailfingen* 1,4 ca.6
= Umsatzumlenkungen ggii. Anbietern im restlichen Stadtgebiet 21 ca.3
von Albstadt (ohne Tailfingen) ¢ )
= Umsatz erweiterter Markt im Nahrungs- und Genussmittelbe- 35
reich ’
o)
8 | ® Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,5 n.n.
[Fut
Umsatz insgesamt 4,0

inkl. Edeka-Markt Koch

n.n. = nicht nachweisbar
GMA-Berechnungen 2019

Auf Basis zuvor getatigter Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen sind zunachst folgende

wettbewerbliche Wirkungen durch das Vorhaben zu erwarten:

y 4

Bezlglich der Umsatzumlenkung gegeniiber Anbieter in Onstmettingen, ist festzuhal-
ten, dass sich aktuell in dem Stadtteil keine weiteren Lebensmittelmarkte befinden.
Die Nachnutzung der Netto-Altimmobilie ist bisher unbekannt. Aufgrund der Lage des
Stadtteils, der vorhandenen Angebotsstrukturen im restlichen Albstadt sowie dem neu
geplanten Netto-Markt mit rd. 1.200 m? ist nicht davon auszugehen, dass die Immobi-

lie durch einen Lebensmittelanbieter nachgenutzt wird.

Im Grund- und Nahversorgungszentrum Onstmettingen liegen eine Béackerei, zwei
Metzgereien sowie ein Obst- und Gemiise-Feinkostanbieter. Diese Anbieter bestehen
seit Jahren und dienen als ergdnzende Lebensmittelanbieter. Da sie spezialisiert sind,
weisen sie nur gewisse Sortimentsiiberschneidungen mit dem Lebensmittelanbieter

Netto auf.

Die hochsten relativen Umverteilungseffekte im Lebensmittelbereich werden auf-
grund der Nahe zum Vorhabenstandort die nachstgelegenen Anbieter im benachbar-
ten Stadtteil Tailfingen zu erwarten haben. Die groRten Umverteilungen werden erfah-
rungsgemal zu Lasten von vergleichbaren Anbietern gehen. Im vorliegenden Fall ist
der nachstgelegene Anbieter im Stadtteil Tailfingen ebenfalls Netto. Dieser Netto-
Markt in der Dorotheenstrale in Tailfingen wird aktuell modernisiert und eréffnet auf
einer Verkaufsfliche von knapp tber 1.000 m? im April 2019 wieder. Dadurch wird der
Markt ebenso zeitgemalRer aufgestellt sein als der Netto in Onstmettingen. Generell
ist in Tailfingen — insbesondere im Zusammenhang mit dem vorhandenen Lebensmit-

teldiscounter Lidl sowie dem attraktiven Stadtteilzentrum, in dem perspektivisch auch
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ein moderner Edeka-Markt eréffnen wird (Vorhaben im Bau, Eréffnung Herbst 2020)

— ein attraktiver Anbietermix vorhanden.

Vor diesem Hintergrund sowie den weiteren Anbietern im Stadtteil Truchtelfingen
(Penny, Aldi, dm, Getrankemarkt) und den diversen Anbietern in der Kernstadt von
Albstadt (2 x Kaufland, Lidl, 2 x Aldi, Norma, 2 x Netto) ist zu erwarten, dass der Grofteil
der vorhandenen Kaufkraft aus dem Stadtteil Onstmettingen aktuell an die Standorte
in Tailfingen, Truchtelfingen und Ebingen abflieRt. Der Neubau des Lebensmittelanbie-
ters Netto in Onstmettingen wird perspektivisch zu einer Kaufkraftriickholung in den

Stadtteil fihren.

Eine Kaufkraftriickholung von rd. 1,4 Mio. € aus dem benachbarten Stadtteil Tailfingen
flhrt dort zu einer Umverteilungsquote von max. 6 % (inkl. Berlicksichtigung des neu
entstehenden Edeka-Marktes). Gegeniiber den weiteren Standorten in Albstadt wer-
den Umverteilungsquoten von ca. 3 % wirksam. Diese Umverteilungsquoten sind als
gering einzustufen und lassen somit auf keine Beeintrachtigung des Stadtteilzentrums
von Tailfingen, dem zentral6rtlichen Versorgungskern Albstadt-Ebingen sowie der ver-
brauchernahen Versorgungsstrukturen schlieBen. Die Anbieter sind zu groRen Teilen
zeitgemal aufgestellt, werden aktuell modernisiert oder sogar neu errichtet (Edeka in
Tailfingen), sodass diese im Zusammenhang mit einer Kaufkraftriickholung in den

Stadtteil Onstmettingen selbst nicht gefahrdet sind.

Mit Blick auf die ortlichen Einzelhandelsstrukturen, die Prifkriterien gemaR der Ergédn-
zung des entsprechenden Plansatzes im Regionalplan, gilt ein besonderes Augenmerk
dieser Untersuchung moglichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der

Stadt Albstadt. Hierbei ist auf die bereits beschriebenen Situationen hinzuweisen.

= Das Grund- und Nahversorgungszentrum des Stadtteils Onstmettingen verfiigt Gber
die kleinteiligen Lebensmittelanbieter. Eine Gefdhrdung dieser Betriebe kann durch

das Vorhaben von Netto ausgeschlossen werden.

* |m Nebenzentrum des benachbarten Stadtteils Tailfingen befinden sich Anbieter
des Lebensmittelhandwerks sowie perspektivisch der moderne Edeka-Markt mit
ca. 2.500 m? Verkaufsflache. Unter Einbezug des Vorhabens Edeka ergibt sich fur
das Nebenzentrum in Tailfingen eine Umverteilungsquote von insgesamt ca. 4 % im
Lebensmittelbereich durch den Neubau von Netto in Onstmettingen. Somit ist von

keiner Schwachung des Nebenzentrums auszugehen.

= Gegenliber dem zentralortlichen Versorgungskern Albstadt-Ebingen selbst bewe-
gen sich die Umverteilungsquoten auf unter 3 % und somit auf einem sehr geringen

Niveau.
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= |nsgesamt konnen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Albstadt aus-

geschlossen werden.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzum-
verteilungen in Héhe von maximal 0,5Mio. € vor allem gegeniiber anderen Lebensmit-
telmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber sonstige Anbietern im
Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung
als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben un-
terschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbie-

tern sind im Einzelfall nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf mégliche wettbewerbliche, stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Wirkungen ist das Vorhaben an der HauptstraBBe positiv zu bewerten. Die oben dargestell-
ten Wirkungen sind eine Worst-Case-Betrachtung, da die Bewertung als Neuansiedlung
von Netto betrachtet wurde. Tatsdchlich wird es sich um eine Verlagerung handeln. Die

effektiv auftretenden Wirkungen werden daher praktisch zu vernachlassigen sein.
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VI.

Zusammenfassung und Fazit

Zusammenfassend werden nachfolgend alle wesentlichen Priifkriterien des vorliegenden Gut-

achtens gemal der 2. Anderung des Regionalplans Neckar-Alb tiber die Zulassigkeit von grof3fla-
chigen Lebensmittelmarkten (PS 2.4.3.2 Z (5)) dargestellt:

y 4

Gesamtstadtische Betrachtung (Ausweisung von Versorgungsstandorten und -gebie-

ten)

Die Stadt Albstadt verfligt Gber drei ausgewiesene Zentren. Diese umfassen zum einen den
zentralortlichen Versorgungskern in der Kernstadt Ebingen, welcher die wesentlichen
Haupteinkaufslagen der Stadt Albstadt umfasst. Im Stadtteil Tailfingen ist ein Nebenzent-
rum im Bereich zwischen Hechinger Stralle und am Markt ausgewiesen. Perspektivisch
wird sich hier der neue Edeka-Markt (Er6ffnung 2020) befinden. Das Grund- und Nahver-
sorgungszentrum im Stadtteil Onstmettingen umfasst die historische Ortsmitte des Stadt-
teils und somit eine baulich verdichtete Struktur mit einem geringen Anteil an Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsanbietern sowie offentlichen und kulturellen Einrichtungen. Der
Standort fiir den geplanten Neubau des Netto-Marktes in Onstmettingen liegt nicht un-
mittelbar im Grund- und Nahversorgungszentrum des Stadtteils. Hierfiir stehen in diesem
Bereich auch keine Flachen zur Verfligung. Der Standort liegt dennoch nicht weit entfernt
und erfillt die Anforderungen an eine Nahversorgungslage fiir den gesamten Stadtteil.
Durch den Umzug des Netto-Marktes an einen zentraler gelegenen Standort im Stadtteil
Onstmettingen ist mit Blick auf die Stadtteilebene festzuhalten, dass es sich bei dem Vor-
haben um die Starkung eines langjahrig etablierten Nahversorgers handelt. Der Markt

stellt den einzigen Lebensmittelanbieter im gesamten Stadtteil dar.
Ausweisung vorhandener Potenziale

Unter Anbetracht der Gesamtstadt Albstadt ist festzuhalten, dass diese Uber eine gute
Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich verflgt. Auf Stadtteilebene lasst
sich flr den Stadtteil Onstmettingen festhalten, dass dieser mit einem Kaufkraftpoten-
zial von rd. 11 Mio. € und einen Bestandsumsatz im Lebensmittelbereich von ca. 4 -5
Mio. € Uber eine Zentralitdt im Lebensmittelbereich von rd. 41 % verfligt. Hieraus ist
abzuleiten, dass ein GroRteil der Kaufkraft aktuell an anderen Standorte abflieRt. Im
Sinne einer Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung sind hier Entwicklungs-

moglichkeiten fir den Netto-Markt in Onstmettingen festzuhalten.
Beriicksichtigung von Verkehrswegen

Der Planstandort ist sehr gut an das Verkehrsnetz angeschlossen. Er ist von der Haupt-
erschlieBungsachse aus lber die SeitenstraBe , BodelschwinghstraRe” erreichbar. Auf-
grund der Lage abseits tGberortlicher Verkehrswege hat er keine iber den Stadtteil hin-

ausgehende Bedeutung.
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#  OPNV und fuBliufige Erreichbarkeit

Durch die Integrierte Lage mit unmittelbarem Anschluss an Wohnbebauung ist der
Standort problemlos zu erreichen. Die Verkehrsinfrastruktur im Umfeld entspricht der
eines Wohngebietes. Die Erreichbarkeit mit dem OPNV ist durch die Bushaltestelle un-

mittelbar nordlich des Standortes gegeben.

Darliber hinaus wurde das geplante Vorhaben nach folgenden Kriterien gepriift (vgl. Kapitel
l,1.1):

Y 4 Zentralértliche Versorgungskerne diirfen nicht beeintrachtigt werden.

Weder das Grund- und Nahversorgungszentrum von Onstmettingen, das Nebenzent-
rum in Tailfingen noch andere Teilbereiche von Albstadt werden durch das Vorhaben
betroffen sein. Vielmehr tragt das Vorhaben zu einer Starkung der Nahversorgung im
Stadtteil bei.

Y 4 Die Entwicklungsmoglichkeiten der Nachbarorte diirfen nicht beeintrachtigt werden.

Das Vorhaben hat keinerlei Giberortliche Bedeutung. Die Versorgungsfunktion bezieht sich

ausschlieBlich auf den Stadtteil Onstmettingen.

Y 4 Mindestens 80 % des Umsatzes miissen aus dem ausgewiesenen Versorgungsgebiet

stammen.

Da ca. 95 % des Umsatzes aus dem Stadtteil Onstmettingen selbst stammen und der

Markt kein Gberortliches Einzugsgebiet erreicht, wird diese Vorgabe eindeutig erfiillt.

Die Untersuchung zu moglichen wettbewerblichen, stadtebaulich und versorgungsstrukturellen
Wirkungen zeigt, dass es selbst bei einer Worst-Case-Betrachtung zu keiner Gefahrdung weiterer
Standortlagen in Albstadt kommen wird. Vielmehr verbessert sich die Nahversorgung durch den
Neubau eines modernen und leistungsfahigen Lebensmittelmarktes im Stadtteil Onstmettingen.
Im Zuge des Neubaus des Netto-Marktes werden die bisher an andere Standorte abflieBenden
Umsatze im Lebensmittelbereich wieder im Stadtteil selbst gebunden. Auch wenn die hochsten
relativen Umverteilungseffekte zu Lasten der Anbieter des benachbarten Stadtteil Tailfingen ge-
hen, sind die Entwicklungsmdglichkeiten in diesem Stadtteil sowie in den restlichen Bereichen
der Stadt Albstadt nicht eingeschrankt. Wahrend im gesamtstadtischen Kontext keine stadtebau-
lichen Auswirkungen auftreten, kommt es auf Mikrostandortebene zu einer Verbesserung der
Situation. Der einzige Lebensmittelmarkt im Stadtteil Onstmettingen riickt an einen zentraler ge-
legenen Standort. Dariiber hinaus wird durch das Vorhaben eine innerstadtische Brache mit Han-

del und Wohnen belegt.

Bezliglich der landes- und regionalplanerischen Vorgaben ist hier nochmals auf die Priifkriterien
hinzuweisen. Wie bereits beschrieben liegt der Vorhabenstandort im Mittelzentrum Albstadt.
Das Konzentrationsgebot ist dementsprechend eingehalten. Der Vorhabenstandort liegt zwar au-
Rerhalb des zentralortlichen Versorgungskerns bzw. des Grundzentrums von Onstmettingen,

dennoch in einer integrierten Lage. Kapitel Il, 2 charakterisiert den Standort als integrierte Lage
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mit Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete sowie einer lokalen Versorgungs-
funktion ausschliefSlich fiir den Stadtteil Onstmettingen. Demnach erfiillt der Standort auch das
Integrationsgebot. Mit 95 % des Umsatzes aus dem Stadtteil Onstmettingen, entspricht das Vor-
haben dem Kongruenzgebot. Die Umsatzumverteilungen haben ergeben, dass durch das Vorha-

ben keine schadlichen Wirkungen im Sinne des Beeintrachtigungsverbots erwartet werden.

Das Vorhaben entspricht somit allen Vorgaben des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttem-

berg sowie des Regionalplans Neckar-Alb 2013, 2. Anderung.
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