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I. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Im September 2018 erhielt die GMA, Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Lud-
wigsburg, den Auftrag der Gemeinde Leinzell zur gutachterlichen Bewertung der geplanten
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters der Fa. Rewe am Standort Gogginger StrafSe in
Leinzell. Geplant ist fir den Rewe-Markt eine Verkaufsfliche von 1.400 m2. Daneben ist die

Realisierung eines Backshops bzw. Cafés auf rd. 100 m? Fliche vorgesehen!.

Das Gesamtprojekt tberschreitet mit einer Verkaufsfliche von deutlich tiber 800 m? die Grenze
zur GroRflachigkeit. Demnach sind die Auswirkungen des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO
zu untersuchen. Im Fokus stehen dabei die landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen
sowie die Ermittlung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Leinzell und im
Umland sowie auf die Nahversorgung der Bevolkerung. Entsprechend sind die stddtebaulichen

und raumordnerischen Auswirkungen zu priifen.

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

wirkungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

Y 4 Darstellung des Rechtrahmens
Y 4 Bewertung des Makro- und Mikrostandortes

Y 4 Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes und Berechnung der sortiments-

spezifischen Kaufkraftpotenziale

Wettbewerbsanalyse im Untersuchungsraum
Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes
Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

N N N NN

Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemafl LEP Baden-Wirttem-
berg und Regionalplan Ostwirttemberg 2010

= Konzentrationsgebot

= |ntegrationsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot.

Nach Angaben der Fa. Rewe ist eine Backerei in Vorkassenzone geplant, die eine Gesamtflache von ca.
100 m? umfassen soll. Diese Flache umfasst die Verkaufsflache (inkl. Auslage, Lauffliche des Personals
und Regale), der dahinter liegende Backraum sowie den ,Gastronomiebereich”. Sowohl der Backraum
als auch der Gastronomiebereich werden nicht als Verkaufsflache bewertet. Die VK i.e.S. wird ca. 30 %
der Gesamtflache betragen.
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Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im November 2018 eine intensive

Begehung des Standortes sowie sonstiger relevanter Einzelhandelslagen vorgenommen. Wei-

terhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Be-

volkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

2.

Baurechtliche Vorgaben

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

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: 2

111-

2.

Einkaufszentren,

grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Ver-
braucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbe-
trieben vergleichbar sind,

sind auRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden,
auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? (iberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits
bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht
vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbeson-
dere die Gliederung und die Grofle der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu bericksichtigen.”

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

getrennt voneinander zu erfolgen:

1.

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

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsflaiche von 800 m? liberschreiten. Zur Verkaufsfl4-
che zahlen, der Kassenvorraum (einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsor-
gung von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache
zuzurechnen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).

GMAX
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Neben den Instrumentarien der BauNVO ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auch

durch eine landesplanerische Uberpriifung von EinzelhandelsgroRprojekten vorgesehen. Der

Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg legt in Bezug auf groRflachige Einzelhandelsvor-

haben fest:

,Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige
Handelsbetriebe flir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) sollen sich in das
zentralortliche Versorgungssystem einfligen; sie dirfen i. d. R. nur in Ober-, Mittel-
und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Hiervon abwei-
chend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortli-
che Funktion in Betracht, wenn

dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grund-
versorgung geboten ist oder

diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen benach-
barter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind“ (Plan-
satz 3.3.7 des LEP).”

Der Regionalplan Ostwiirttemberg 2010 trifft fiir groRflachige Handelsbetriebe in Plansatz 2.6

Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe

folgende, fiir das Planobjekt relevante Festlegungen:

2.6.1 (N) Nach Plansatz 2.2.34 des Landesentwicklungsplanes sollen grol¥flachige Einzel-

2.6.2(2)

2.6.3(2)

handelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher
nur an solchen Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden, wo sie
sich nach GréRe und Einzugsbereich in das zentralortliche Versorgungssystem ein-
flgen.

Des Weiteren dirfen sie weder durch ihre Lage oder GroRRe noch durch ihre Fol-
gewirkungen das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralortli-
chen Versorgungskernes oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
im Einzugsbereich beeintrachtigen.

Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige
Handelsbetriebe fiir Endverbraucher sind nur in den Mittel- und Unterzentren der
Region zuldssig. Sie diirfen nur in den zentral6rtlichen Versorgungskernen errich-
tet werden.

Mobel-, Bau- und Gartenbaumarkte kénnen in den regionalbedeutsamen Schwer-
punkten bzw. Standorten fiir Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtun-
gen (Plansatz 2.5.3 und 2.5.4 mit Ausnahme im Kleinzentrum Lauch-
heim/Westhausen), ausnahmsweise auch innerhalb im Zusammenhang bebauter
Ortsteile sowie auch an Ortsrandern der Mittel- und Unterzentren erstellt wer-
den.

Kleinzentren und nichtzentrale Orte kommen als Standorte fiir GroRformen des
Einzelhandels nicht in Betracht.

GMAX
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3. Marktentwicklungen im Lebensmittelbereich

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

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

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: EHI Europdisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2018

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.

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

tute, welche im Einzelnen wie folgt lauten:*

4 Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2018, S. 381.

GMAX
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Kleines Lebensmittelgeschaft

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

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer durchschnittlichen
Verkaufsflache unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-
Sortiment sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Non-
food I1® fiihrt.

Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter

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

GroBer Supermarkt

Ein GroRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |
und Nonfood II-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
umfangreiches Nonfood II-Angebot fiihrt.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie 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 GroRRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte

an Produkten an. Lebensmittelvollsortimenter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300

Artikel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des

kurzfristigen Bedarfs.

Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmittelvollsortimentern und Supermarkten

Quelle:

o wun

Hauptwarengruppen @ Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroBer Supermarkt
(D 779 m? VK) (D 1.027 m? VK) (< 3.380 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

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

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

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

GMAX
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II. Konzentrationsgebot gemiaB Ziel 3.3.7 LEP Baden-Wiirttemberg

Zunachst ist im Rahmen des Konzentrationsgebotes zu bewerten, ob die Gemeinde Leinzell
unter landes- und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe geeignet ist. Hierfiir erfolgt zunachst die Darstellung des Makrostandortes
Leinzell. Des Weiteren ist das Vorhaben in das aktuelle Einzelhandelskonzept einzuordnen und

Zu bewerten.

1. Makrostandort Leinzell
1.1 Rahmendaten

Die Gemeinde Leinzell mit ca. 2.040 Einwohnern’ liegt im Ostalbkreis, unmittelbar nordéstlich
des Mittelzentrums Schwabisch Gmiind. Die Gemeinde Leinzell wird durch die Lage im Tal der
Lein topografisch stark gepragt. Im Nordosten des Siedlungsgebietes ist die Gemeinde Leinzell

mit der Gemeinde Goggingen (ca. 2.450 Einwohner) siedlungsstrukturell zusammengewachsen.

Gemal Regionalplan der Region Ostwiirttemberg 2010 ist die Gemeinde Leinzell als Kleinzent-
rum eingestuft (Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Schwabisch Gmiind). Dem Kleinzent-
rum ist ein Nahbereich (GVV Leintal) zugeordnet, welcher die Kommunen Goggingen, Eschach,
Obergroningen, Iggingen und Schechingen umfasst. Insgesamt leben im Nahbereich des Klein-

zentrums Leinzell ca. 11.540 Einwohner.

Leinzell ist die liber die LandesstraBen L 1156 und L 1075 regional gut erreichbar. Eine Anbin-
dung an die nahe gelegene B 29 erfolgt (iber die Anschlussstelle in Iggingen in ca. 4 — 5 km. Im

OPNV ist die Gemeinde Leinzell in das Netz der Fa. Fahrbus Ostalb eingebunden.
2. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

MaRgeblich fiir die Bewertung des Konzentrationsgebots ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungs-
planes 2002 Baden-Wirttemberg. Es besagt:

»Einkaufszentren, grofflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofflachige Han-
delsbetriebe fir Endverbraucher (Einzelhandelsgroprojekte) sollen sich in das zent-
ralortliche Versorgungssystem einfligen; sie diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel-
und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne
zentralortliche Funktion in Betracht, wenn

= dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversor-
gung geboten ist oder

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

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand: 31.12.2016.

GMAX
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Karte 1: Lage von Leinzell und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
: — 2 A ) Ellwangen (Jagst) [ Legende
pEA Gschwend e ’ Oberzentrum
Y |
) ! | . Mittelzentrum
\ 2 ! § & , @ Uunterzentrum
. s T > Abtsgmiind 19 ST PN T ®  Kleinzentrum
Welzheim ( ‘ { P, ® ] Yo Westhausen |
J : = { it N % ) - v orig y
4 i\ T i 9 o8 <7 ( . %
LK Rems-Murr-Kreis ¥ ' W R ¢ LK Ostalbkreis \ g Lauc
Alfdorf 2 “‘ 4 ;. 1 l
Y e : | _freg > ‘
SRS o : Aalen b
\ ( ¥ ~~Mutlangen 1 3
\ L ﬁ“u .g n pt s 2 ¢ e 228 0, .
A & W ‘ A ( g
7 \ ' Wal h
V\ A 14 )Y 1

f ey 2 : i
h 9 Gy 4 (3283 ) R " I
L: ) ® Al 7 5 — ) [ o,

LA08%

: O Wy g\
fusen " \

r \ e
7 Schwibisch Gmiind . Heubach e Sy \
) L \y ‘ 5
- \
1 | —) \- ﬁ',
| \ ) ¢
REchber§haUsen LK Gi:ippingen \ ’1", — Kénig;bronn { -
‘ 3 / - K300
(T K <, A J < 6;‘:
N e LK Heidenheim / ca.-Darstellung, tatsachliche Abgrenzung
” Goppingen g% ) v\ ( \ 2 orier?ti-ert si-ch an statistischer /
. Eislingen/Fils _ ¢ Dah K 3 — % Nt =y, & administrativer Gliederung
b ' 2 o 5 [
1 o i 5""""9'"‘.3'“ Albuch  Heidenheim an der Brenz(" | xa1 Quelle: ~ © OpenStreetMap-Mitwirkende

2 X s : . BohMeakifeh GMA-Bearbeitung 2018

@ a v

11



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Lebensmittelvollsortimenter in Leinzell G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Diese Vorgaben werden auch im Regionalplan Ostwiirttemberg 2010 aufgegriffen. Sie werden
in Ziel 2.6.2 und Ziel 2.6.3 konkretisiert:

»Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof¥flachige Han-
delsbetriebe flr Endverbraucher sind nur in den Mittel- und Unterzentren der Region
zulassig. Sie dirfen nur in den zentral6rtlichen Versorgungskernen errichtet werden.
Mobel-, Bau- und Gartenbaumarkte kénnen in den regional bedeutsamen Schwer-
punkten bzw. Standorten fiir Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen
(Plansatz 2.5.3 und 2.5.4 mit Ausnahme im Kleinzentrum Lauchheim/Westhausen),
ausnahmsweise auch innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile sowie auch an
Ortsrandern der Mittel- und Unterzentren erstellt werden.

Kleinzentren und nichtzentrale Orte kommen als Standorte fiir GroRformen des Ein-
zelhandels nicht in Betracht.”

3. Bewertung des Konzentrationsgebots

Leinzell ist als Kleinzentrum ausgewiesen und ist damit vom Grundsatz her nicht fir die Ansied-
lung von EinzelhandelsgrofRprojekten vorgesehen. Gemal} Landesplanung kann jedoch ein Aus-
nahmetatbestand geltend gemacht werden, wenn wie in Ziel 3.3.7 LEP beschrieben, zum einen
die Ansiedlung zur Sicherung der Grundversorgung beitragt oder zum anderen der Siedlungsbe-
reich der Projektgemeinde mit einem benachbarten Ort héherer Ordnung zusammengewach-

sen ist und die Gemeinde Teil eines ausgewiesenen Verdichtungsraumes ist.

GemalR LEP liegt die Gemeinde Leinzell zwar in der Randzone um den Verdichtungsraum Stutt-
gart und ist mit der Nachbargemeinde Goggingen zusammengewachsen. Dabei handelt es sich
jedoch nicht um ein Mittel- oder Oberzentrum. Folglich ist ausschlieRlich der Aspekt der Grund-

versorgung als mogliche Ausnahme vom Konzentrationsgebot heranzuziehen.

Die Gemeinde Leinzell verflgt als Kleinzentrum, das die Aufgabe der Grundversorgung hat, iber
keinen Lebensmittelmarkt. Die in Leinzell ansassigen Anbieter des Lebensmittelhandwerks kon-
nen die Grundversorgung nicht sichern. Somit ist davon auszugehen, dass der geplante Le-
bensmittelvollsortimenter zur Sicherung der Grundversorgung in Leinzell als Kleinzentrum be-

tragen wiirde.

Zusammenfassend kann fiir das Konzentrationsgebot auf den Aspekt der Sicherung der Grund-

versorgung abgestellt werden.

Das Konzentrationsgebot ist erfiillt.
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III. Integrationsgebot gemiafB Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirttemberg und
Ziel 2.6.2 Regionalplan Ostwiirttemberg

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

on und seiner Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort Gogginger Stralle

Der Planstandort des Vorhabens befindet sich im nordéstlichen Siedlungsgebiet von Leinzell auf
einer Anhohe, an der Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Géggingen. Das Hauptsiedlungsgebiet

von Leinzell befindet sich dagegen unten im Tal.

Der Planstandort wird im Westen durch landwirtschaftliche Flachen, im Norden durch Regen-
rickhaltebecken bzw. die StraRe ,,Im Steingau”, im Osten durch die Landesstrafde L 1157 und im
Stiden durch in Richtung Tal abfallende Griin- bzw. Landwirtschaftsflachen begrenzt.

Das Standortumfeld ist durch das auf der Gemarkung Goéggingen in Sichtweite liegende Fach-
marktzentrum mit den Anbietern Penny, Rossmann, Getranke Gobel sowie zweier Betriebe des
Lebensmittelhandwerks gepragt. Zudem befindet sich 6stlich, jenseits der L 115, das ,,Gemein-
same Gewerbegebiet Goggingen-Leinzell”. Nordlich des Fachmarktzentrums schlieBt sich un-
mittelbar Wohnbebauung an. Westlich hiervon ist perspektivisch weitere Wohnbebauung inkl.

Seniorenheim (Bebauungsplan Krebenacker) vorgesehen?.

Verkehrlich ist der Standort Gber die LandesstralRe L 1157 sowohl aus Richtung Leinzell als auch
aus Richtung Géggingen erreichbar®. Die bestehenden und geplanten Wohngebiete der Ge-
meinde Goggingen sind Uber die StraRe ,Im Steingau” angebunden. Im unmittelbaren Standor-
tumfeld befindet sich die OPNV-Haltestelle ,Industriegebiet”. In fuBlaufiger Hinsicht ist insbe-
sondere fiir den Bereich nordlich des Fachmarktzentrums (Gemarkung Goggingen) eine gute
fuBlaufige Versorgung zu konstatieren. Aus dem Siedlungsgebiet von Leinzell dagegen ist eine

fuBlaufige Anbindung durch den Héhenversatz deutlich erschwert.

geplante Wohnbauflache; Vgl. FNP des GVV Leintal- -Frickenhofer Hohe 2010
Nach Angaben der Fa. Rewe befinden sich fiir den Planstandort zwei Zufahrtsvarianten in der Prifung.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 2:

Mikrostandort Gogginger Straf3e

GMALX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Legende
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Foto 1: Planstandort bzw. Regen- Foto 2: Ostlich angrenzendes Gewer-
riickhaltebecken begebiet sowie Verkehrskrei-
sel an der L1157

Foto 3: Nordlich angrenzendes Fach-
marktzentrum

GMA-Aufnahmen 2018

2. Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wirttemberg zuriickzufiihren:

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

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

»L...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen [...].“
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3.

Bewertung des Integrationsgebotes

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

Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

V' 4

Stadtebaulich befindet sich der Standort zwar nicht zentraler Lage der Ortsmitte,
aber dennoch in zentraler Lage zwischen den beiden zusammengewachsenen Ge-

meinden Leinzell und Goggingen.

Die topografische Situation in Leinzell schrankt die Standortalternativen im Tal er-
heblich ein.

Nordlich des Fachmarktzentrums schlief3t sich Wohnbebauung an. Westlich ist zudem
Wohnbebauung geplant. Insgesamt ist also in einem 700 m-Radius um den Kombi-

standort Penny / Rewe Wohnbevolkerung vorhanden.

Zudem ist auf den dann entstehenden Kombistandort aus Vollsortimenter und Disco-
unter hinzuweisen, der die Grundversorgung der beiden Gemeinden langfristig nach-
haltig sichern wirde. Auch spielt durch die Moglichkeiten des Kopplungskaufs das
Thema ,Verkehrsbiindelung” eine entscheidende Rolle.

Der Standort kénnte zusammen mit den bestehenden Nutzungen im Standortumfeld
eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir beide Gemeinden und insbesondere die
bestehenden und angrenzenden Wohngebiete in Goggingen ibernehmen.

Zusammenfassend lasst sich somit festhalten, dass sich der Standort in zentraler Lage zwischen

beiden Gemeinden befindet und die Versorgungsfunktion fiir beide Gemeinden gleichermalien,

Ubernehmen kann. Eine Anbindung an Wohngebiete, auch vor dem Hintergrund der aktuellen

Planungen, und an den OPNV ist vorhanden.

Das Integrationsgebot wird eingehalten.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

16



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Lebensmittelvollsortimenter in Leinzell

IV. Kongruenzgebot gemif Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wiirttemberg und
Ziel 2.6.1 Regionalplan Ostwiirttemberg

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

Kongruenzgebotes ermdoglicht.

1. Einzugsgebiet und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den geplanten Rewe-
Lebensmittelvollsortimenter kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vor-
habens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen
zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw.

der Umsatzherkunft.

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

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

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

gende Kriterien herangezogen:

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

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

J Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Leinzell und den umliegenden

Stadten und Gemeinden

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

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

17



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Lebensmittelvollsortimenter in Leinzell G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 3: Einzugsgebiet des Vorhabens in Leinzell und wesentliche groBBere Wettbewerber

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

Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende
GMA-Bearbeitung 2018
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Unter Berticksichtigung der o. g. Faktoren kann fiir den Rewe-Lebensmittelvollsortimenter am

Standort Gogginger StralRe in Leinzell folgendes Einzugsgebiet abgegrenzt werden:

Y 4 Zone I: Leinzell und Goggingen 4.480 Einwohner
Y 4 Zone Il Schechingen 2.080 Einwohner
Einzugsgebiet 6.760 Einwohner©

Zone | des Einzugsgebietes wird durch das Kleinzentrum Leinzell und die unmittelbar anschlie-
Rende Gemeinde Goggingen als Teil des Nahbereiches Leinzell gebildet. Da sich der Projekt-
standort unmittelbar an der Gemarkungsgrenze zwischen den beiden Orten befindet, ist eine

Einbeziehung beider Gemeinden in die Zone mit der hdchsten Kundenorientierung sinnvoll.

In Zone Il befindet sich die Gemeinde Schechingen als ein weiterer Teil des Nahbereiches, fiir
die der Projektstandort verkehrlich gut erreichbar und die Entfernung zu den attraktiven Wett-
bewerbsstandorten im Vergleich gréRer ist als an den Kombistandort Vollsortimenter / Discoun-

ter mit ergdnzenden Fachmarkten.

Da ein Teil der Gemeinden des Nahbereiches Leinzell (Iggingen, Eschach) bereits tiber attraktive
Anbieter im Vollsortiment verfligt, werden diese Gemeinden nicht in das Einzugsgebiet einbe-
zogen. Kundenverflechtungen, die sich z. B. aus Kopplungskdufen mit dem in Goggingen ansas-

sigen Rossmann ergeben konnen, werden in Form von Streukundenanteilen beriicksichtigt.

Das Einzugsgebiet wird im Wesentlichen durch die Wettbewerbssituation in den umliegenden
Kommunen wie Mutlangen (Edeka, Aldi, Penny), Iggingen (Edeka, Lidl), Eschach (Edeka) etc.

begrenzt.
2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in

Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung
ca. €6.035."!

Bezogen auf das konkrete Vorhaben aus dem Lebensmittelbereich sind folgende Pro-Kopf-

Ausgaben anzunehmen:
ca. € 2.210.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-

veau'? zu beachten. GemiR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in

10 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand: 31.12.2016.

Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

12 Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Leinzell bei 97,0 und in Goggingen bei 104,4 (Bundesdurchschnitt = 100,0). Fiir das Einzugsge-
biet belduft sich das Kaufkraftpotenzial auf rd. 15,1 Mio. €. Davon entfallen auf

J Zonel 10,0 Mio. €
J Zone ll 5,1 Mio. €

Zusatzlich werden beim Rewe-Lebensmittelvollsortimenter Anteile des Umsatzes mit Rand-

sortimenten aus dem Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen bei rd. 10 %.
3. Umsatzprognose

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

Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

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

haben wird in einem spéateren Kapitel ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose l3sst sich fiir den Rewe-Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 1.400 m?

VK anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:**

13 In die Ermittlung der Marktanteile flieBen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingun-

gen am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Markt-
segment sowie Kopplungseffekte mit den im Standortumfeld gelegenen Nutzungen im Fachmarktzent-
rum

14 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevdlkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Tabelle 2: Umsatzprognose des geplanten Rewe-Lebensmittelvollsortimenters

(1.400 m? VK)
Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz  Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt  herkunft

in Mio. € Foodin % in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in%

Zone | 10,0 25 2,5 0,3 2,8 55-56
Zonelll 51 20 1,0 0,1 1,1 22-23
Einzugsgebiet 15,1 23-24 3,5 0,4 3,9 77 - 88
Streuumsatze 1,0 0,1 1,1 22-23
Insgesamt 4,5 0,5 5,0 100

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt beim Anbieter Rewe 10 %. Hinsichtlich der Kunden-
herkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

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

Somit lasst sich fur den Rewe-Markt mit ca. 1.400 m? VK eine Gesamtumsatzleistung von ca.
5,0 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 4,5 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca.

0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Mit einer Flachenproduktivitit von rd. 3.500 — 3.600 € / m? VK wird eine leicht unterdurch-
schnittliche Flachenleistung erzielt. Hohere Umsatzleistungen sind aufgrund der geringen Be-
volkerungspotenziale im Untersuchungsraum sowie der Wettbewerbssituation, insb. im Vollsor-

timent, nicht zu erwarten.

Die Umsatzanteile aus Zone | und Il stammen aus Kommunen des Nahbereiches Leinzell. Somit
ist grundsatzlich festzuhalten, dass mindestens 77 — 78 % des Umsatzes aus dem zentralortlich
definierten Verflechtungsbereich stammen. Ergdnzend ist davon auszugehen, dass sich ein Teil
der Streuumsatzanteile ebenfalls aus Verflechtungen mit Kunden aus Gemeinden des Nahbe-

reiches (u. a. Obergroningen) ergibt.

4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zundchst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentral-
ortliche System einfligen miissen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Darliber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgrofRprojektes so bemessen sein, dass deren Ein-
zugsgebiet den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (vgl. LEP
BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1) und Regionalplan Ostwirttemberg 2010 (Ziel 2.6.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-
Wiirttemberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):

»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich Giberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist
i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen aullerhalb des Ver-
flechtungsbereiches erzielt werden soll.”

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

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

rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet des Rewe-Marktes erstreckt sich praktisch ausschlieBlich auf das
Kleinzentrum Leinzell sowie Kommunen des Nahbereiches des Kleinzentrums (GVV
Leinzell). Eine Nahversorgungsfunktion ibernimmt Rewe insbesondere fiir Leinzell
und Goggingen. Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebiets wird durch die Wett-
bewerbsstrukturen im Umland sowie die topografische bzw. verkehrliche Situation

unterbunden.

Y 4 Basierend auf der Umsatzprognose bzw. Umsatzherkunft sowie den landesplaneri-
schen Vorgaben ist festzuhalten, dass fiir den Rewe Lebensmittelvollsortimenter
mindestens 77 — 78 % des Umsatzes aus dem Nahbereich Leinzell selbst stammen.
Ca. 22 — 23 % des Umsatzes flieRen von aulRerhalb des Einzugsgebietes an den Stand-
ort zu. Hierbei sei nochmals der Hinweis gegeben, dass die Kommunen Eschach und
Iggingen, aus denen trotz der vorhandenen Wettbewerber (hier jeweils Edeka) ge-
wisse Kundenstrome moglich sind, zum Nahbereich des Kleinzentrums Leinzell geho-

ren.

Das Vorhaben hilt die Vorgaben des Kongruenzgebotes eindeutig ein.
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V. Beeintrichtigungsverbot gemif Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-
Wiirttemberg und Ziel 2.6.1 Regionalplan Ostwiirttemberg

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunadchst die Angebots- und Wettbewerbssi-
tuation im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten. Ausgehend davon
lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden wettbewerblichen bzw. prifungsrelevanten

stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ermitteln.

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation im Untersuchungsraum wurde von der GMA im
November 2018 eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt.*> Als
Wettbewerber fiir den geplanten Lebensmittelvollsortimenter gelten grundsatzlich alle Laden-
geschéfte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefiihrt

werden.

1. Wettbewerbssituation in Leinzell und Goggingen (Zone 1)

Das Kleinzentrum Leinzell mit nur 2.000 Einwohnern weist nur rudimentare Versorgungsstruk-
turen auf. Hier sind lediglich Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie ein Tankstellenshop zu
nennen. Versorgungsbezogen profitiert die Gemeinde bisher von der Nahlage zur Gemeinde
Goggingen bzw. dem an der Gemarkungsgrenze Leinzell / Goggingen liegenden kleinen Fach-
marktzentrum. Das Fachmarktzentrum verfligt im Lebensmittelbereich Gber den Anbieter Pen-
ny, einen Getrankemarkt sowie zwei Anbieter des Lebensmittelhandwerks. Ergdnzt wird das
Lebensmittelangebot durch den attraktiven Rossmann-Drogeriefachmarkt (ehemals Schlecker).
In Goggingen selbst sind daneben noch Betriebe des Lebensmittelhandwerks und der Anbieter

,Horner Muhler / Landhandel Giitlin“ im Ortsteil Horn anzufihren.

Insgesamt summiert sich der aktuelle Gesamtbestand bei Nahrungs- und Genussmittelanbie-
tern in den beiden Gemeinden auf 1.500 — 1.600 m? Verkaufsfliche.® Der mit Nahrungs- und
Genussmitteln in Leinzell / Gdggingen erzielte Umsatz!’ belduft sich auf derzeit ca. 6,6 — 6,7
Mio. €.

5 Im gesamten Einzugsgebiet wurde der relevante Einzelhandelsbesatz (Lebensmittelmérkte, Lebensmit-

telhandwerk, Getrankemarkte, Spezialbetriebe) vollsténdig erfasst und im weiteren Verlauf der Unter-
suchung (insb. bei der Ermittlung der Umsatzumverteilungseffekte) bertcksichtigt.

Inkl. der Lebensmittelflache beim Anbieter Rossmann.

Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Nonfood-Randsortimente der Lebensmittelmarkte). Die mit dem Bestand
verbundenen Umsatze wurden zumeist durch qualitative Schatzung ermittelt, bei der fir jeden Einzelbe-
trieb individuelle Umsatzleistungen errechnet wurden, unter Beriicksichtigung der Dimensionierung, der
verkehrlichen Erreichbarkeit, Standort- und Wettbewerbsbedingungen sowie der branchen- und betrei-
berublichen Flachenproduktivitdt des jeweiligen Betriebs.

16
17
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Betrachtet man die aktuelle Verkaufsflichenausstattung der Gemeinden Leinzell und Goggin-
gen insgesamt, ergibt sich ein Wert von 178 m? VK / 1.000 EW. Als Referenzwert kann der Bun-
desdurchschnitt in Héhe von ca. 439 m? VK / 1.000 EW herangezogen werden.®

2. Angebotssituation im weiteren Nahbereich des Kleinzentrums Leinzell

Im Folgenden werden die wesentlichen Wettbewerber im Nahbereich Leinzell zusammenge-
stellt:

Y 4 Die Gemeinde Schechingen (Zone Il) mit ca. 2.300 Einwohnern verfligt Uber einen
kleinen Lebensmittelmarkt nah & gut Herrmann im Ortskern mit ca. 200 — 250 m? VK.
Ergdnzt wird das Angebot durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie Spezial-

anbieter (u. a. Wein, Tankstellenshop).

7 In der Kommune Obergroningen sind keine Betriebe des Lebensmittelhandwerks
ansdassig. Die Versorgung wird durch die Anbieter in Eschach und Heuchlingen (nah &

gut Mezger) Glbernommen.

Y 4 Im nordlich angrenzenden Eschach wurde im Ortsteil Holzhausen ein moderner Ede-
ka-Markt am Siedlungsrand auf ca. 1.200 — 1.300 m? VK realisiert. Dieser Gbernimmt

die Versorgungsfunktion fur die ansonsten nur gering ausgestattete Gemeinde.

Y 4 Die Gemeinde Iggingen, die sich sidlich an das Siedlungsgebiet von Leinzell an-
schlieBt, verfligt im Gewerbegebiet Brainkofen lber einen attraktiven Kombinations-
standort aus einem Vollsortimenter (Edeka) und einem Lebensmitteldiscounter (Lidl).
Beide Betriebe verfiigen zusammen Uber Verkaufsflichen von ca. 2.300 — 2.400 m?2.
Dariiber hinaus sind im Kernort noch Betriebe des Lebensmittelhandwerks vorhan-

den.

Betrachtet man den Nahbereich des Kleinzentrums Leinzell insgesamt (11.500 Einwohner),
ergibt sich eine Verkaufsflachenausstattung von 395 m? VK / 1.000 EW. Auch bezogen auf den
gesamten Nahbereich ergibt sich somit noch ein gewisses Entwicklungspotential im Vergleich

zum Bundesdurchschnitt.

Insbesondere ergibt sich bezogen auf das Kleinzentrum Leinzell inkl. der Nachbargemeinde
Goggingen eine quantitative Versorgungsliicke, aber auch auf den Nahbereich insgesamt. Aus
einer Gegeniberstellung des Bundesdurchschnitts und dem aktuellen Ausstattungswert des
Nahbereichs Leinzell ergibt sich ein Flachenpotenzial.

18 EHI Retail Institute

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

24



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Lebensmittelvollsortimenter in Leinzell

3. Wettbewerbssituation auBRerhalb des Einzugsgebietes

AuBerhalb des Einzugsgebietes kdnnen die Wettbewerbsstrukturen wie folgt beschrieben wer-

den:

Y 4 In der Gemeinde Heuchlingen, die sich 6stlich an das Einzugsgebiet anschlieft, ist
lediglich ein kleiner Nahversoger (nah&gut Mezger) im Ortskern vorhanden. Kleintei-
lige Anbieter ergdnzen das auf die Wohnbevdlkerung ausgerichtete Angebot.

7 Im westlich von Leinzell gelegenen Mutlangen sind im nérdlichen Siedlungsgebiet

zahlreiche Lebensmittelmarkte (u. a. Edeka, Aldi, Penny) sowie weitere Fachmarkte

(u.a. dm) ansassig.

Y 4 Sadlich angrenzend ist das vielfaltige Angebot im Lebensmittelbereich der Kreisstadt

Schwabisch Gmiind (u. a. Kaufland in Hussenhofen, Netto in Lindach) anzufiihren.

Y 4 Daruber hinaus ist auf Wettbewerbsstrukturen in Bobingen a. d. Rems (Rewe) sowie

in Abtsgmiind (Rewe, Aldi, Penny) hinzuweisen.

Zusammenfassend lasst sich bezliglich der Wettbewerbssituation aulRerhalb des Nahbereichs
festhalten, dass sich die nachstgelegenen groReren Lebensmittelmarkte in Mutlangen und
Schwabisch Gmiind befinden. Kundenzufiihreffekte aus diesen Bereichen sind nur in geringer

Form zu erwarten.

4, Umsatzumlenkungen / wettbewerbliche Wirkungen
4.1 Methodik

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

modells basiert.

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

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

7 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

Standorten ergibt.
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4.2 Umsatzumlenkungen

Flr die Bewertung der Ansiedlung des Rewe-Lebensmittelvollsortimenters am Standort Gog-
ginger StraRe wird von einer geplanten Verkaufsfliche von 1.400 m? ausgegangen. Der Rewe-
Markt wird an seinem Standort eine Umsatzleistung von ca. 4,9 Mio. € erzielen. Davon entfallen
ca. 4,4 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Der

Backshop wird eine Umsatzleistung von rd. 0,3 Mio. € erzielen.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben von

Rewe (inkl. Backshop) zu erwarten:

Tabelle 3: Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben Rewe inkl. Backshop

Umsatzleistung des geplanten Rewe-Marktes, davon 4,8
= Umsatzumlenkungen gegeniber Anbietern in Leinzell / Goggingen 0,4-0,5
ey
o
g =  Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern im weiteren Nahbereich 1,3-1,4
0
s
'E = davon gegeniiber Anbietern in Iggingen 0,8-0,9
(%]
c
9 = davon gegeniiber Anbietern in Eschach 0,4-0,5
g
= davon gegeniiber Anbietern in Schechingen 0,1
= Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern auRerhalb des Nahbereichs 3,0-3,1
& S Umsatzleistung des geplanten Rewe-Marktes, davon 0,5
A}
o Qo
o]
] E = Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern im Nahbereich 0,1-0,2
£
o B
Z £ = Umsatzumlenkungen im weiteren Untersuchungsraum 0,3-04
Umsatz Rewe insgesamt 5,0

4.3 Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen wird das Vorha-
ben hinsichtlich der wettbewerblichen und stadtebaulichen Wirkungen bewertet:

7 In Leinzell bzw. Goggingen werden Umsatzumverteilungseffekte von ca. 0,4 — 0,5
Mio. € bzw. 6 — 7 % erwartet. Diese betreffen im Kern den im Standortumfeld befind-
lichen Penny-Discounter sowie den Getrankemarkt Gobel. Diese Wirkungen kénnen
an dieser Stelle relativiert werden, wenn die positiven Effekte einer Standortkombi-
nation Vollsortimenter / Discounter und den Kundenzufiihrungseffekten fir das
Fachmarktzentrum insgesamt mit in die Betrachtung eingestellt werden. Insgesamt
handelt es sich aber um attraktive und leistungsfahigste Anbieter, so dass aufgrund

der ermittelten Effekte nicht mit Marktaustritten zu rechnen ist. Aus stadtebaulicher
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Sicht ist festzuhalten, dass sich das Fachmarktzentrum wie auch der Projektstandort
nicht in zentraler Lage in den Ortsmitten aber in zentraler Versorgungslage zwischen
beiden Gemeinden befindet. Die Versorgungsfunktion wird durch die Ansiedlung ge-
starkt.

Gegeniliber den Anbietern in den weiteren Kommunen des Nahbereiches Leinzell,
die liber Versorgungsstrukturen verfligen, ergeben sich Umverteilungseffekte von
insgesamt ca. 1,3 — 1,4 Mio. €. Bezogen auf die relevanten Kommunen liegen die Ef-
fekte beiz. T. 8 %.

Die hochsten Umverteilungseffekte von 0,8 — 0,9 Mio. € werden gegeniliber dem
Kombistandort Edeka / Lidl im Gewerbegebiet Iggingen-Brainkofen wirksam. Dieser
stadtebaulich nicht integrierte Standort ist jedoch als leistungsfahig und stabil zu be-
werten. Folglich ist nicht davon auszugehen, dass es hier zu Marktaustritten kommen

wird, die die Versorgungsstruktur nachhaltig schadigen.

Abgeschwacht wird die Ansiedlung von Rewe auch in Eschach-Holzhausen am Stand-
ort Edeka spirbar (ca. 0,4 Mio. € bzw. 7 — 8 %). Der Standort des Edeka-Marktes liegt
am Holzhausener Ortsrand und weist nur z. T. Bezug zu Wohngebieten auf. Das
Marktgebiet des Edeka-Marktes ist jedoch starker auf die Kommunen nérdlich und
dstlich von Eschach ausgerichtet und weist nur bedingt Uberschneidungen mit dem
Marktgebiet des geplanten Rewe-Marktes in Leinzell auf. Somit kann davon ausge-
gangen werden, dass es zwar zu Umsatzverlusten kommen wird, der Edeka-Markt je-
doch weiter stabil ist, und seiner Versorgungsfunktion in Eschach und dem eigenen
Kundeneinzugsgebiet nachkommen wird. Eine unmittelbare Gefahrdung des Standor-

tes ist somit nicht erkennbar.

In der Gemeinde Schechingen sind die Auswirkungen der Ansiedlung kaum nach-
weisbar. Die Effekte, die insbesondere den kleinflachigen nah & gut-Markt in zentra-
ler Lage tangieren konnten, liegen bei max. 0,1 Mio. € bzw. 3 — 4 %. Von einem
Marktaustritt ist hier nicht ausgehen, da der Markt auch weiterhin seine lokale Ver-

sorgungsfunktion austiben kann.

Gegeniliber den Anbietern auBlerhalb des Nahbereiches Leinzell werden sich die
Umsatzumverteilungseffekte insgesamt bei ca. 3,0 — 3,1 Mio. € bewegen. Diese wer-
den insbesondere gegeniiber den Anbietern in Mutlangen sowie in Schwabisch
Gmiind wirksam. Da sich die relevanten Wettbewerber in Mutlangen und Schwabisch
Gmind an stadtebaulich nicht integrierten Standorten befinden, sind die Auswirkun-
gen auch hier eher wettbewerblicher Natur. Hier sind in allen untersuchten Kommu-
nen keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Riickwirkungen zu erwar-

ten.
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7 Der im Vorkassenbereich vorgesehene Backshop tritt insbesondere in Wettbewerb
mit den Backereien im Standortumfeld und im weiteren Nahbereich. Nach Angaben
der Fa. Rewe ist die Belegung des Backshops mit einer lokalen bzw. regionalen Backe-
rei vorgesehen. Von ursachlich mit dem Vorhaben verbundenen Marktaustritten ist

nicht auszugehen.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich sind aufgrund der Sortimentsausrichtung von Rewe mit
einem starken Schwerpunkt im Lebensmittelsegment nur rd. 0,5 Mio. € dem Nichtle-
bensmittelbereich zuzuordnen. Die in diesem Bereich ausgelosten Umsatzumvertei-
lungseffekte werden sich zum einen gegenliber den Lebensmittelmarkten, aber auch
gegeniber Fachmarkten (u.a. Drogeriemarkte) bemerkbar machen. Ein Teil des Um-
satzes wird gegeniiber dem im benachbarten Fachmarktzentrum ansassigen Ross-
mann-Drogeriemarkt wirksam. Da dies jedoch verschiedene Teilsortimente betrifft
und es sich bei Rossmann um einem attraktiven und leistungsfahigen Anbieter han-
delt, ist nicht von einem Marktaustritt auszugehen. Vielmehr ist durch die Kundenzu-
flihreffekte des Rewe-Marktes an den Standort insgesamt von positiven Effekten fir

den Rossmann-Drogeriemarkt auszugehen.

Bei einer Einordnung der ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte lasst sich festhalten,
dass Umsatzverluste insbesondere bei den grofReren Lebensmittelmarkten im Untersu-
chungsraum zu erwarten sind. Es ist nicht mit Marktaustritten zu rechnen. Bei einer stadte-
baulichen Bewertung der Situation lasst sich festhalten, dass keine negativen Auswirkungen
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (sofern tberhaupt abgrenzbar) ausge-

I6st werden. Auch wird die verbrauchernahe Versorgung nicht gefahrdet.

4.4 Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben

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

7 das stadtebauliche Gefiige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-
nes (Stadt- und Ortskernes) sowie

7 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens
nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landesplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP Baden-
Wirttemberg aufgegriffen und auch im Regionalplan Ostwirttemberg 2010 aufgefiihrt:

2.6.1(N) [..]

Des Weiteren dirfen sie weder durch ihre Lage oder GroRe noch durch ihre Fol-
gewirkungen das stddtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralortli-
chen Versorgungskernes oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
im Einzugsbereich beeintrachtigen.
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4.5 Bewertung des Beeintrachtigungsverbots

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum sowie den dargestellten Um-
satzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben hinsichtlich des

Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

Y 4 Die wesentlichen Umverteilungen werden zum einen gegentliber dem Standort Penny
im benachbarten Fachmarktzentrum wirksam, wobei hier auch auf die positiven
Kundenzufihreffekte hinzuweisen ist. Die Auswirkungen liegen hier 6 — 7 % und da-
mit auf einem Niveau auf dem nicht mit Marktaustritten oder einer versorgungs-

strukturellen Schwachung der Situation in Goggingen auszugehen ist.

Y 4 Weitere wesentliche Umverteilungseffekte sind gegen liber den Anbietern in Es-
chach-Holzhausen und Iggingen-Brainkofen zu erwarten. Aufgrund der Starke beider
Versorgungsstandorte bzw. einem abweichenden Kundeneinzugsgebiet (Edeka in Es-

chach), sind die Auswirkungen von max. 8 % nicht existenzgefahrdend.

Y 4 AuBerhalb des Einzugsgebietes sind Rickwirkungen aufgrund der Vielzahl unter-

schiedlicher Wettbewerber und Standorte ebenfalls auszuschlieRen.

Y 4 Auch im Nonfoodbereich sind keine Auswirkungen zu erwarten, da sich die Rickwir-
kungen auf zahlreiche Sortimente und Wettbewerber verteilen werden bzw. lokal

eher von positiven Kundenzufihreffekten auszugehen ist.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Ansiedlung des Rewe-Lebensmittelvoll-

sortimenters nicht verletzt.
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VI. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmen-
bedingungen

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzum-
verteilungseffekte

Ansiedlung eines Rewe-Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 1.400 m? VK
und eines Backshops mit rd. 100 m2Flache bzw. 30 m? VK i.e.S.

Standort im nordlichen Siedlungsgebiet von Leinzell an der Gemarkung
zu Goggingen

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Kleinzentrum Leinzell: ca. 2.040 Einwohner

topgrafisch durch die Lage der Gemeinde im Tal der Lein gepragt
Einzelhandelsstrukturen: Ortskern mit kleinteiligem nahversorgungsre-
levantem Besatz und erganzenden Nutzungen; keine Lebensmittelmarkt
vorhanden

Leinzell ist als Kleinzentrum (GVV Leinzell als Nahbereich)

Das Einzugsgebiet erstreckt sich auf die Gemeinden Leinzell und Gog-
gingen sowie die Gemeinde Schechingen.

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 6.760 Personen
Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 15,1 Mio. €

Gesamtumsatzleistung Rewe mit ca. 1.400 m? VK: ca. 5,3 Mio. €, davon
ca. 4,8 Mio. € Food und ca. 0,5 Mio. € Nonfood

in %
Leinzell Max. 5
Goggingen 6-7
Iggingen 7-8
Eschach 7-8
Schechingen 3-4
auBerhalb des Einzugsgebietes 6-7
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Konzentrations-

gebot

Integrations-

gebot

Kongruenz-

gebot

Raumordnerische Bewertungskriterien
Das Konzentrationsgebot wird erfiillt.

Die Gemeinde Leinzell verfugt als Kleinzentrum, das die Aufgabe der Grundver-
sorgung hat, Gber keinen Lebensmittelmarkt. Die in Leinzell ansassigen Anbieter
des Lebensmittelhandwerks konnen die Grundversorgung nicht sichern. Somit
ist davon auszugehen, dass der geplante Lebensmittelvollsortimenter zur Siche-

rung der Grundversorgung in Leinzell als Kleinzentrum betragen wiirde.

Das Integrationsgebot wird erfiillt.

Stadtebaulich befindet sich der Standort zwar nicht zentraler Lage der Ortsmitte,
aber dennoch in zentraler Lage zwischen den beiden zusammengewachsenen
Gemeinden Leinzell und Goggingen. Die topografische Situation in Leinzell
schrankt die Standortalternativen im Tal erheblich ein. Nérdlich des Fachmarkt-
zentrums schlief3t sich Wohnbebauung an. Westlich ist zudem Wohnbebauung
geplant. Insgesamt ist also in einem 700 m-Radius um den Kombistandort Penny
/ Rewe Wohnbevélkerung vorhanden. Zudem ist auf den dann entstehenden
Kombistandort aus Vollsortimenter und Discounter hinzuweisen, der die Grund-
versorgung der beiden Gemeinden langfristig nachhaltig sichern wiirde. Auch
spielt durch die Moglichkeiten des Kopplungskaufs das Thema , Verkehrsblinde-
lung” eine entscheidende Rolle. Der Standort kdnnte zusammen mit den beste-
henden Nutzungen im Standortumfeld eine wichtige Nahversorgungsfunktion
fir beide Gemeinden und insbesondere die bestehenden und angrenzenden
Wohngebiete in Goggingen libernehmen. Zusammenfassend ldsst sich somit
festhalten, dass sich der Standort in zentraler Lage zwischen beiden Gemeinden
befindet und die Versorgungsfunktion fiir beide Gemeinden gleichermaRen,
tbernehmen kann. Eine Anbindung an Wohngebiete, auch vor dem Hintergrund

der aktuellen Planungen, und an den OPNV ist vorhanden.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Das Einzugsgebiet des Rewe-Marktes erstreckt sich praktisch ausschlieBlich auf
das Kleinzentrum Leinzell sowie Kommunen des Nahbereiches des Kleinzent-
rums (GVV Leinzell). Eine Nahversorgungsfunktion ibernimmt Rewe insbeson-
dere fur Leinzell und Goggingen. Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebiets
wird durch die Wettbewerbsstrukturen im Umland sowie die topographische
bzw. verkehrliche Situation unterbunden. Basierend auf der Umsatzprognose
bzw. Umsatzherkunft sowie den landesplanerischen Vorgaben ist festzuhalten,
dass fiir den Rewe Lebensmittelvollsortimenter mindestens 77 — 78 % des Um-
satzes aus dem Nahbereich Leinzell selbst stammen. Ca. 22 — 23 % des Umsatzes
flieRen von auBerhalb des Einzugsgebietes an den Standort zu. Hierbei sei
nochmals der Hinweis gegeben, dass die Kommunen Eschach und Iggingen, aus
denen trotz der vorhandenen Wettbewerber (hier jeweils Edeka) gewisse Kun-

denstréme moglich sind, zum Nahbereich des Kleinzentrums Leinzell gehéren.
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Beeintrachtigungs-

verbot

Das Beeintrdchtigungsverbot wird eingehalten.

Die wesentlichen Umverteilungen werden zum einen gegeniiber dem Standort
Penny im benachbarten Fachmarktzentrum wirksam, wobei hier auch auf die
positiven Kundenzufiihreffekte hinzuweisen ist. Die Auswirkungen liegen hier 6 —
7 % und damit auf einem Niveau, auf dem nicht mit Marktaustritten oder einer
versorgungsstrukturellen Schwachung der Situation in Goggingen auszugehen
ist. Weitere wesentliche Umverteilungseffekte sind gegen lber den Anbietern in
Eschach-Holzhausen und Iggingen-Brainkofen zu erwarten. Aufgrund der Starke
beider Versorgungsstandorte bzw. einem abweichenden Kundeneinzugsgebiet,
sind die Auswirkungen von max. 8 % nicht existenzgefahrdend. AuRerhalb des
Einzugsgebietes sind Ruckwirkungen aufgrund der Vielzahl unterschiedlicher
Wettbewerber und Standorte ebenfalls auszuschlieBen. Auch im Nonfoodbe-
reich sind keine Auswirkungen zu erwarten, da sich die Rickwirkungen auf zahl-
reiche Sortimente und Wettbewerber verteilen werden bzw. lokal eher von po-

sitiven Kundenzufiihreffekten auszugehen ist.
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