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l. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage

Seit der SchlieBung des Ehemaligen Rewe-Marktes in der Ortsmitte besteht in Gosheim ein Ver-
sorgungsdefizit. Nach SchlieBung des innerértlichen Lebensmittelmarktes ist derzeit der Netto-
Markt in der DaimlerstraRe der einzige Lebensmittelmarkt in Gosheim. Aufgrund der begrenzten
GrolSe und des eingeschrankten Sortiments ist durch den Netto-Markt nur eine ansatzweise Ver-
sorgung moglich. In diesem Zusammenhang bestehen seit Anfang 2017 Uberlegungen der Fa.
Edeka, in Gosheim einen Lebensmittelmarkt als sog. Vollsortimenter an der Wehinger Strafle zu

eroffnen.

Urspringlich war hier die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit 1.500 m? Verkaufsflache ge-
plant. Nach einem gemeinsamen Termin mit dem Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg
und dem Regierungsprasidium Freiburg am 14.12.2017 wurde vereinbart, die Verkaufsflache auf
1.350 m? zu reduzieren. Dadurch sollten insbesondere Einwendungen aus der Nachbargemeinde
Wehingen ausgerdaumt werden. Vor diesem Hintergrund wurde eine bereits im Marz 2017 vor-
gelegte Auswirkungsanalyse der GMA vollstdndig liberarbeitet. Im Folgenden werden daher die
Auswirkungen der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Gosheim mit 1.350 m? Verkaufsfla-

che lberpruft.

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

kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:
Y 4 Darstellung des Rechtsrahmens
Y 4 Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes

Y 4 (Neu-)Abgrenzung des Einzugsgebiets und Berechnung der projektrelevanten Kauf-
kraftpotenziale fiir den Lebensmittelvollsortimenter.

Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Gosheim
Wettbewerbssituation im Umland
Ermittlung der Umsatzerwartung fiir das Vorhaben anhand des Marktanteilkonzeptes

Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

N N N N N

Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemall LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

= Konzentrationsgebot

= |ntegrationsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot.



Auswirkungsanalyse Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Gosheim

Fir die Bearbeitung vorliegender Auswirkungsanalyse standen der GMA u. a. Daten und Informa-
tionen des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg und des Auftraggebers zur Verfi-
gung. In Erganzung der sekundarstatistischen Daten wurde der relevante Wettbewerb in Gos-

heim und im Umland erfasst und eine Besichtigung des Projektstandortes durchgefihrt.

Dariber hinaus wird Bezug genommen auf das Besprechungsprotokoll des Regierungsprasidiums
Freiburg vom 24.12.2017. Darin wurden folgende Rahmenbedingungen fiir die Ansiedlung eines

Lebensmittelmarktes in Gosheim formuliert:

Y 4 Grundsatzlich ist die Ansiedlung von groRflichigem Einzelhandel in Gosheim als
(Teil-)Unterzentrum maoglich, sofern es zur Sicherung der Grundversorgung geboten

ist. Allerdings ist die Dimensionierung an das Thema Grundversorgung zu koppeln.

Y 4 Bei der Bewertung des Beeintrdchtigungsverbotes sind die derzeit unzweifelhaft ab-
flieRenden Kaufkraftstréme in Richtung Wehingen zu bericksichtigen. Eine Riickho-
lung dieser abflieRenden Kaufkraft kann nicht als ,,Beleg fiir eine Verletzung des Beein-
trachtigungsverbotes” herangezogen werden. AuBerdem ist in diesem Zusammen-
hang die geplante Ansiedlung eines Aldi-Marktes in Wehingen (mit der Folge weiteren

Kaufkraftabzugs aus Gosheim) zu bericksichtigen.

Y 4 Um Auswirkungen auf Wehingen zu reduzieren, soll ein stadtebaulicher Vertrag abge-
schlossen werden, der den Betrieb und die Modernisierung des Wehinger Edeka-Mark-

tes sicherstellt.

Diese Pramissen sind im Rahmen des vorliegenden Gutachtens zu beriicksichtigen und insbeson-

dere bei der Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes einzustellen.

AuBerdem wurden die Einwendungen aus Wehingen beriicksichtigt.!

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

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

»1.  Einkaufszentren,

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

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

Siehe hierzu ,,Plausibilitatsprifung der Auswirkungsanalyse der GMA zur geplanten Ansiedlung eines Le-
bensmittelvollsortimenters in der Gemeinde Gosheim*. CIMA, Juli 2017.
2 Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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sind auller in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
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 Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 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? Geschossfliche 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.”

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung sind die moglichen versorgungsstrukturellen, stad-
tebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf die Gemeinde Gosheim so-

wie auf die Umlandkommunen zu analysieren.

3. Definition und ausgewdhlte Marktdaten

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

den demographischen Wandel, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

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

schéfte rlcklaufig.
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2006 - 2016
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2017

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 fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Im

Folgenden wird auf die Definition des EHI Retail Institute zuriickgegriffen:3
Kleines Lebensmittelgeschaft

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

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tGblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II5 fihrt.

Vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2016, S. 332.

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.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Gosheim

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m?2 und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflaichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GroBer Supermarkt

Ein grofRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food Il-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.

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 GrofRe Su-
permarkte im Durchschnitt mehr als das Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldiscounter hal-
ten dagegen im Schnitt leidglich ca. 2.300 Artikel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen Betriebstypen liegt

das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen Bedarfs.

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen Discountmarkt Supermarkt GroBer Supermarkt

(D 779 m? VK) (< 982 m? VK) (< 3.461 m? VK)

Durchschnittliche Artikelanzahl

absolut in % absolut in % absolut in %
Nahrungs- und Genussmittel 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37
Einzelhandel insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2017.
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Il. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Gosheim

Die Gemeinde Gosheim liegt im Landkreis Tuttlingen auf einer Hochflache im Siidwesten der
Schwabischen Alb. Im Regionalplan der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg ist der Kommune die
Funktion eines gemeinsamen Unterzentrums mit der Gemeinde Wehingen zugewiesen (vgl.
Karte 1). Damit kommt Gosheim eine wichtige Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung einer
qualitatsvollen Grundversorgung des Verflechtungsbereiches zu. Zum regionalplanerisch defi-
nierten Nahbereich des gemeinsamen Unterzentrums zdhlen die Gemeinden Bubsheim, Deilin-

gen, Egesheim, Konigsheim und Reichenbach am Heuberg.

Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde wird durch die L 433 sichergestellt, die Gosheim mit
der B 14 (Rottweil — Spaichingen — Tuttlingen) verbindet. Die nachstgelegenen Anschlussstellen
an die Autobahn 81 (Stuttgart — Singen) befinden sich in Rottweil und Tuningen in einer Entfer-
nung von jeweils ca. 20 km. Die Anbindung an den OPNV wird durch mehrere Buslinien des Ver-

kehrsverbundes Tuttlingen gewahrleistet.

Gosheim weist eine kompakte Siedlungsstruktur auf. Die Wohngebiete erstrecken sich iberwie-
gend entlang der Hanglagen rund um den Ortskern. Gewerbegebiete befinden sich im Ostlichen
Siedlungsbereich entlang der Wehinger StraRe sowie in solitdrer Lage im norddstlichen Gemein-
degebiet (Am Sturmbiihl). Pragend fiir die Siedlungsstruktur sind dariber hinaus zahlreiche soli-
tar im Siedlungsbereich gelegene Gewerbebetriebe. Insbesondere die Firma Hermle AG im Osten
der Gemeinde nimmt eine wichtige Stellung ein. Charakteristisch fiir Gosheim sind zudem zahl-

reiche Neubaugebiete mit Einfamilienhdusern, die in den vergangenen Jahren entstanden sind.

Die Gemeinde Gosheim zihlt momentan ca. 3.942 Einwohner.® Fiir die vergangenen Jahre l3sst
sich eine weitgehend stabile Bevolkerungsentwicklung festhalten. Fiir das Jahr 2030 geht das Sta-
tistische Landesamt Baden-Wirttemberg in seiner aktuellen Bevolkerungsprognose ebenfalls

von einer stabilen Einwohnerzahl aus.”

Im Jahr 2016 waren in Gosheim ca. 2.919 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort
registriert.? Im Vergleich zum Landkreis Tuttlingen sind in der Gemeinde tiberdurchschnittlich
viele Beschaftigte im produzierenden Gewerbe tatig. Die starke Bedeutung Gosheims als Arbeits-
standort zeigt sich auch anhand der Pendlerstatistik. So stehen 2.182 Einpendlern nur 966 Aus-
pendler gegenliber. Damit ist flir Gosheim ein positiver Pendlersaldo von 1.216 Personen festzu-
halten. In Relation zur Einwohnerzahl ist dieser Wert als Gberdurchschnittlich einzustufen. Gos-
heim ist damit ein starker Wirtschaftsstandort, was sich bisher in der Versorgungsstruktur jedoch

nicht niederschlagt.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: 3 / 2017.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg.
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Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur
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Karte 2: Einzelhandelsstruktur in Gosheim
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Im Rahmen dieser Untersuchung ist vorrangig die Einzelhandelsstruktur in der Gemeinde zu un-
tersuchen. Im Hinblick auf das Standortgefiige konnen folgende wesentliche Einzelhandelslagen

festgestellt werden:

Y 4 Die Ortsmitte erstreckt sich entlang der Hauptstralle sowie dem sidlichen Abschnitt
der Lembergstralle (vgl. Karte 2) In diesem Bereich befinden sich kleinteilige Einzel-
handelsgeschéafte (2 Backereien, Metzgerei, Schreibwarenladen, Modegeschift, Ge-
schenkartikelgeschaft, Apotheke) sowie zahlreiche Dienstleistungsnutzungen (u. a.
drei Friseure, Gesundheitshaus, mehrere Restaurants, Versicherung, Kreissparkasse,
Volksbank, Vereinshaus, Postagentur etc.). Ein durchgangiger Geschéaftsbesatz ist al-
lerdings nicht vorhanden. Der Schwerpunkt der Nutzungen befindet sich rund um das
Rathaus sowie im Osten. Zudem sind mehrere Leerstande vorhanden. Hierzu zahlen
insbesondere die brachgefallene Flache des RD-Drogeriemarktes (Kreuzungsbereich
Wehinger StraRe / LembergstralRe) sowie der ehemalige Rewe-Markt an der Haupt-

stralSe.

Y 4 Nordostlich des Ortskerns befindet sich in der Daimlerstralle ein Netto-Lebensmittel-
discounter, in dessen Vorkassenzone auch eine Backerei untergebracht ist. Dies ist der

einzige Lebensmittelmarkt in Gosheim.

2. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zunéchst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob die Gemeinde Gosheim unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe geeig-

net ist. Hierfur ist die sog. ,,raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot“ zu priifen.

MaRgeblich hierfur ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wiirttemberg:

3.3.7(2) ,Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRfla-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofprojekte)
sollen sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfligen; sie diirfen in
der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet o-
der erweitert werden.

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

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

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

Auch im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg® wird die o0.g. Regelung unter Kapitel 2.7.1

(21) aufgegriffen.

2 Quelle: Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg; Fortschreibung EinzelhandelsgroBprojekte; Januar

2012.
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3. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Die Gemeinde Gosheim ist grundsatzlich fiir die Entwicklung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe
vorgesehen, da sie gemeinsam mit der Nachbargemeinde Wehingen ein Unterzentrum bildet.
Diese grundsatzliche Zulassigkeit gilt auch, wenn in Gosheim kein Vorranggebiet fiir zentrenrele-
vanten Einzelhandel im Regionalplan ausgewiesen wurde. Beim Konzentrationsgebot handelt es
sich um ein eigenstandiges Ziel des Regionalplans (Z 2.7.1). Davon zu unterscheiden sind die in Z
2.7.2 festgelegten Standorte fiir EinzelhandelsgroRprojektel® (siehe hierzu auch Protokoll des Re-

gierungsprasidiums Freiburg vom 14.12.2017).

AuBerdem ist darauf hinzuweisen, dass bei der geplanten Fortschreibung des Regionalplans
Schwarzwald-Baar-Heuberg die alleinige Ausweisung eines Vorranggebietes fiir Wehingen nicht
mehr fortgefiihrt werden wird. In beiden (Teil-)Unterzentren ist demnach eine Ausweisung im

Rahmen der Fortschreibung geplant.

Auch unabhangig von der Frage des Vorranggebiets kann deutlich gemacht werden, dass in Gos-
heim Handlungsbedarf zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist (im Sinne des Ziels 3.3.7
des Landesentwicklungsplans). Derzeit ist ausschliefllich ein kleinflachiger Netto-Markt mit
670 m? Verkaufsfliche in Gosheim vorhanden. Bei 3.950 Einwohnern entspricht dies einer Ver-
kaufsflachendichte von lediglich 170 m? je 1.000 Einwohner. Damit erreicht Gosheim nur knapp
die Hilfte des deutschen Vergleichswertes.!! Bereits diese quantitative Betrachtung zeigt den er-
heblichen Nachholbedarf in Gosheim.

Darliber hinaus besteht jedoch auch ein qualitativer Nachholbedarf. Der Netto-Markt kann auf-
grund seiner geringen GroRe und auch aufgrund seiner Sortimentsstruktur als Discounter keine
hinreichende Grundversorgung gewahrleisten. Mit einem eingeschrankten Sortiment—insbeson-
dere einem deutlich eingeschrankten Frischesortiment — bietet der Netto-Discounter zwar eine
Basisversorgung, nicht jedoch eine Grundversorgung, wie sie einem Unterzentrum angemessen
ware. Auch der Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg weist in der Begriindung zum Konzent-

rationsgebot darauf hin, dass sog. Vollversorger besser zur Grundversorgung geeignet sind:

10 Der Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg (Fortschreibung EinzelhandelsgroRprojekte) sieht unter be-

stimmten Voraussetzungen auch EinzelhandelsgroRprojekte der Grundversorgung in nicht zentralen Or-
ten vor. Fur nicht zentrale Orte ist im Regionalplan generell kein Vorranggebiet ausgewiesen. Logischer-
weise muss flr Gosheim (zumindest fiir die Grundversorgung) auch ein groRflachiger Einzelhandelsbe-
trieb zuldssig sein, auch wenn der Regionalplan kein Vorranggebiet vorsieht. Insofern konnen Einwendun-
gen bezlglich des Konzentrationsgebotes seitens der Gemeinde Wehingen (vgl. auch Plausibilitatspriifung
der CIMA, S. 5) nicht geltend gemacht werden.

Demgegeniber erreicht Wehingen einen Wert von 840 m? Verkaufsfliche je 1.000 Einwohner und damit
das 2,5fache des deutschen Vergleichswertes. Mit der geplanten Ansiedlung von Aldi wird sich der Ver-
gleichswert in Wehingen auf Giber 1.100 m? je 1.000 Einwohner erhéhen.

11

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

13



Auswirkungsanalyse Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Gosheim

,Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die fiir diese Versorgungsfunktion besonders wertvollen
Lebensmittel-Supermarkte (sog. Vollversorger).“'? Der Regionalplan weist ausdriicklich darauf

Ill

hin, dass ,,Getrdnke, Zeitungen, Zeitschriften, Drogeriewaren und Kosmetikartikel” ebenfalls zur
Grundversorgung zahlen. Der Netto-Discounter verfligt nur tber ein stark eingeschranktes Ange-
bot von Getranken und Drogeriewaren. Zeitungen, Zeitschriften und Kosmetikartikel werden im
Netto-Markt nicht geflihrt. Dies ist sowohl auf die geringe GroRe des Netto-Marktes als auch sys-
tembedingt auf den Betriebstyp Lebensmittel-Discounter zurlickzufiihren. Selbst bei einer Mo-
dernisierung und VergroBerung des Netto-Marktes ist nicht mit einer entsprechenden Sorti-

mentsausweitung zu rechnen.

Wie im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg dargestellt, kann eine qualitativ hinreichende
Grundversorgung insbesondere durch die Ansiedlung eines Supermarktes gewahrleistet werden.
Das in Gosheim vorgesehene Projekt der Firma EDEKA erfillt diese Anforderungen, insbesondere
auch durch eine umfangreichere Getrankeabteilung sowie ein qualifiziertes Drogeriewarensorti-
ment sowie eine umfangreiche Zeitungen- und Zeitschriftenabteilung. Um diese Grundversor-
gung im Rahmen des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg gewahrleisten zu kénnen, ist je-
doch eine gewisse MindestgréRe des geplanten Supermarkts erforderlich. Insbesondere die In-
tegration eines der Grundversorgung dienenden Getrankesortiments erfordert aufgrund der
supermarktypischen Mehrwegsysteme entsprechenden Flichenbedarf. Die geplanten 1.350 m?
Verkaufsflache in Gosheim sollten auch vor diesem Hintergrund nicht weiter reduziert werden.
AuBerdem ist darauf hinzuweisen, dass in Gosheim kein Drogeriemarkt vorhanden ist. Es wére
daher zu begriiRen, wenn im Rahmen der Planung zur Sicherung der Grundversorgung auch in
dem geplanten EDEKA-Markt eine leistungsfahige Drogerieabteilung etabliert werden wiirde.
Um diese Grundversorgungsfunktion zu erfiillen, erscheinen die vorgesehenen 1.350 m? Ver-

kaufsflache bereits als Untergrenze.

12 Vergleiche Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg, Fortschreibung EinzelhandelsgroRprojekte, Januar

2012, S. 9.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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I11. Integrationsgebot

Far die Prifung des Integrationsgebotes ist die detaillierte Darstellung und Bewertung des Pro-
jektstandortes unter Beriicksichtigung verschiedener Kriterien wie verkehrliche Erreichbarkeit,

Lage zu den Wohngebieten etc. vorzunehmen.

1. Mikrostandort ,,Wehinger Strafle”

Der Planstandort der projektierten Einzelhandelsnutzungen befindet sich im nordoéstlichen Ge-
meindegebiet an der Wehinger StraRRe 28. Die Distanz zum Ortskern betragt ca. 900 m. Bei dem
Areal handelt es sich um das Geldande des VW-Autohauses Nann, das aufgegeben werden soll
(vgl. Fotos 1 und 2). Lediglich die Tankstelle soll weiterhin bestehen bleiben. Die Zufahrt soll von
der Wehinger StraRe erfolgen, wahrend die Stellplatze im nordostlichen Bereich des Grundstiicks
geplant sind (vgl. Abbildung 2).

Abbildung 2: Planskizze der projektierten Einzelhandelsnutzungen

|

Quelle: Miiller & Huber Architekturbiiro; GMA-Bearbeitung 2017

Das Projektareal wird im Norden von der Wehinger StraRe, im Westen von der Schwabenstralie
und im Osten von der Weiherstral3e begrenzt. Im Stiden schliefen Wohnnutzungen an den Stand-

ort an (vgl. Karte 3).
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Das direkte Standortumfeld wird durch gewerbliche Nutzungen sowie Wohnbebauung gepragt
(vgl. Fotos 3 und 4). Nordlich der Wehinger Stralle sowie 6stlich der WeiherstraRe befinden sich
zahlreiche Industrie- und Gewerbebetriebe. Stidwestlich des Planareals schliefSt sich hingegen
eine kleinteilige Bebauung aus Einfamilienhdusern (Wohngebiet ,,Egarten”) an. Im weiteren Ver-
lauf in Richtung Stiden befindet sich das ausgedehnte Firmengelande der Firma Hermle. Nordost-
lich des Projektstandortes sind zahlreiche Sportanlagen sowie das gemeinsame Bildungszentrum

Gosheim-Wehingen (Gymnasium, Realschule) situiert.

Foto 1: Projektstandort — Ansicht von  Foto 2: Projektstandort — Ansicht von
der Wehinger Strafle der Weiherstrale

Foto 3: Gewerbebetrieb nordlich der Foto 4: Wohnbebauung im Bereich
Wehinger StraRe SchwabenstraBe / Wehinger
Stralle

GMA-Aufnahmen 2016

Durch die Lage des Projektstandortes an der Wehinger StraRe (L 433), welche die Hauptdurch-
gangsstralle in Gosheim darstellt, ist sowohl die innerdrtliche, als auch die Gberortliche Erreich-
barkeit des Areals fiir den Individualverkehr als sehr gut einzustufen. Die Zufahrt zu den Einzel-
handelsbetrieben soll von der Wehinger Stral3e erfolgen. Bereits heute ist aus Ostlicher Richtung
eine Linksabbiegerspur zum Autohaus Nann eingerichtet. An den OPNV ist der Standort (iber die
benachbarte Bushaltestelle ,,Egarten” direkt angebunden. FuRwege finden sich entlang der We-
hinger Stralle sowie der SchwabenstraRe. Auf Hohe der Bushaltestelle befindet sich eine FuRgan-

gerinsel, die die Uberquerung der Wehinger StraRe erleichtert.
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Direktes Standortumfeld der geplanten Einzelhandelsnutzung
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Wehingen
(Gymnasium, Realschule)

—

Legende

Q Projektstandort

- Wohnen
- Gewerbe

Quelle: openstreetmap;
GMA-Bearbeitung 2017
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Die beschriebenen Standorteigenschaften tiben einen wesentlichen Einfluss auf die Ausstrahlung
und Marktdurchdringung und damit auf die Umsatzerwartung der geplanten Einzelhandelsnut-
zungen aus. Folgende positive und negative Standorteigenschaften sind hierbei aus gutachterli-

cher Sicht als wesentlich hervorzuheben:

Positive Standortfaktoren
+ fuRlaufige Erreichbarkeit aus dem sidlich angrenzenden Wohngebiet ,Egarten”

+ OPNV-Anbindung im direkten Standortumfeld

+ sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem Pkw

+ gute Exposition und Einsehbarkeit des Standortes

+ positive Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinde Gosheim
+ hohe Bedeutung Gosheims als Arbeitsstandort

+ geeignete GrolRe des Grundstlicks

Negative Standortfaktoren
- fehlende rdumliche und funktionale Anbindung an den Ortskern
- leistungsfahige Wettbewerber im naheren Umfeld (Wehingen).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Planstandort unter betriebswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung, der GroRRe und Exposition des Areals
sowie der positiven Bevolkerungsentwicklung liber gute Rahmenbedingungen verfiigt. Aus stad-
tebaulicher Sicht befindet sich das Grundstiick in einer Randlage. Es besteht allerdings eine fuR-
laufige Anbindung an das slidlich angrenzende Wohngebiet, fiir das der EDEKA-Markt eine Nah-

versorgungsfunktion austiben kann.

2. Integrationsgebot — Landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot gemaR Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg ist auf Ziel 3.3.7.2
LEP Baden-Wiirttemberg zurlickzufiihren.

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

Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg fiihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzelhan-
delsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder erwei-
tert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, sodass in der Regel keine Beein-

trachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gegeben ist.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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»[-..] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stidtebaulichen Randlagen [...].“

Diesen Vorgaben wird auch seitens des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg 2012 Rech-
nung getragen. So werden unter 2.7.1 wesentliche Anforderungen an Standortbereiche fiir Ein-
zelhandelsgroBprojekte formuliert:

(Z4) ,EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...]“

(G) ,Neue EinzelhandelsgroRprojekte sollen nur an solchen Standorten realisiert
werden, an denen sie an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) direkt
angebunden sind. Die Einzelhandelsstandorte sollen auch gut fir den Fullgan-
ger- und Fahrradverkehr erschlossen sein. Die Anforderungen von Familien mit
Kindern, Behinderten und Senioren sollen bei der Standortwahl berticksichtigt
werden.”

Im Rahmen der Zuordnung von regionalbedeutsamen EinzelhandelsgroBprojekten zu den Ver-
sorgungskernen wurden fiir Ober-, Mittel- und Unterzentren gebietsscharf die Versorgungs-
kerne, in denen regionalbedeutsame EinzelhandelsgrofRprojekte mit zentrenrelevanten Sorti-
menten konzentriert und angesiedelt werden sollen, abgegrenzt. Auflerhalb dieser Vorrangge-
biete sind regionalbedeutsame EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten
ausgeschlossen®>. Allerdings wurde fiir die Gemeinde Gosheim keine Abgrenzung im Regional-
plan vorgenommen. Somit ist die Einhaltung des Integrationsgebotes analog zu nicht zentralen
Orten zu prifen. Dazu ist zunéchst die siedlungsstrukturelle / stddtebauliche Situation in Gosheim

darzustellen.

3. Bewertung der Situation in der Ortsmitte Gosheims

Die Ortsmitte von Gosheim erstreckt sich entlang der HauptstraBe. im Osten bis zum Kreuzungs-
punkt der HauptstraRe mit der HeubergstralRe bzw. der AustraRe (vgl. Karte 4 und Foto 5) und im
Nordwesten bis zur stidlichen LembergstraRe (vgl. Foto 6). Der Schwerpunkt der Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen befindet sich rund um das Rathaus sowie ganzim Osten im Bereich

Hauptstrale / Heubergstralle / AustraRe.

Mit Bezug auf die Einzelhandelsnutzungen ist festzustellen, dass die Ortsmitte durch kleinteilige
Geschaftsstrukturen gepragt wird. Insgesamt sind hier zwei Backereien, eine Metzgerei, ein
Schreibwarenladen, ein Modegeschift, ein Geschenkartikelgeschéaft sowie eine Apotheke ansas-
sig. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch Dienstleistungsnutzungen. In diesem Zusam-

menhang sind u. a. drei Frisérgeschafte, ein Gesundheitshaus, mehrere Restaurants, Versiche-

13 Vgl. hierzu Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg — Fortschreibung EinzelhandelsgroRprojekte 2012,

Seite 8
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rungen, Kreissparkasse, Volksbank, Vereinshaus sowie eine Postagentur zu nennen. Ein durch-
gangiger Geschéaftsbesatz ist allerdings nicht vorhanden. Zudem finden sich mehrere Leerstande.
Hierzu zdhlen insbesondere die leerstehende Flache des RD-Drogeriemarktes im Kreuzungsbe-
reich Hauptstrale / Wehinger StralRe, der erst Ende des Jahres 2015 er6ffnet und nun bereits
wieder geschlossen wurde (vgl. Foto 7). Eine weitere gréRere leerstehende Flache befindet sich

weiter stdlich. Hierbei handelt es sich um den ehemaligen Rewe-Markt an der Hauptstralle.

Aus stadtebaulicher Sicht wird der Ortskern von Gosheim durch eine kleinteilige Bebauung ent-
lang der HauptstraRe gepragt (vgl. Foto 8). Mit dem Neubau des Rathauses sowie dem westlich
angrenzenden Gesundheitshaus konnte ein zentraler Platz geschaffen werden (vgl. Foto 9). Wéh-
rend der nordwestliche Abschnitt durch ein iberwiegend ansprechendes Erscheinungsbild ge-
pragt ist, finden sich im weiteren Verlauf der HauptstraRe in Richtung Osten Gberwiegend dorfli-
che Strukturen mit z. T. leerstehenden Geschéftsflachen (vgl. Foto 10). Parkmaoglichkeiten sind in
ausreichender Dimensionierung entlang der HauptstraRe sowie in einer Tiefgarage unter dem
Rathaus vorhanden. Insgesamt sind somit fir den Ortskern Gosheim positive Standortrahmen-
bedingungen zu konstatieren, wenngleich die Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches

eine groRe Herausforderung darstellt.

Zusammenfassend betrachtet stellt sich die stadtebauliche Situation in Gosheim weitgehend
stabil dar. So wird das Ortszentrum insbesondere rund um das Rathaus als ansprechender Stand-
ort wahrgenommen. Mit dem Neubau des Rathauses sowie dem Gesundheitszentrum konnte
eine wesentliche Aufwertung dieses Bereiches erreicht werden. Im Hinblick auf den Einzelhandel
ist jedoch festzuhalten, dass mit der SchlieBung des Rewe-Marktes und des Schlecker- bzw. des
RD-Marktes wesentliche Magnetbetriebe weggefallen sind, die eine entsprechende Kundenfre-
guenz generiert haben. Insbesondere im 6stlichen Bereich des Ortszentrums ist eine vermehrte
Leerstandsbildung zu erkennen. Geeignete Flachen zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

liegen in der Ortsmitte nicht vor.

Foto 5: Kreuzungsbereich Foto 6: Kreuzungsbereich
HauptstraBe / HauptstraBe / Wehinger-
HeubergstraRe / Australle straBe / LembergstraBe

GMASX
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Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich Gosheim
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Foto 8: Kleinteilige Bebauung entlang
der HauptstraBe

Foto9:  Neu gestalteter Platz zwi- Foto 10: Leerstand in der ostlichen
schen Rathaus und katholi- HauptstraBe
schem Gemeindehaus

GMA-Aufnahmen 2016

4, Standortalternativen in Gosheim

Da in der Ortsmitte keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, wurden mehrere Potenzial-
flichen untersucht, um maogliche alternative Standorte zu identifizieren (s. Karte 5). Als wesentli-
che Kriterien fiir die Eignung der Grundstiicke zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes sind fol-

gende Punkte zu nennen:

Y 4 MindestgroRe ca. 5.000 m?

Y 4 derzeitige planungsrechtliche Situation

7 stadtebaulich integrierte Lage / Eignung als Nahversorgungsstandort
Y 4 gute verkehrliche Erreichbarkeit.

Die Ergebnisse werden in nachfolgender Tabelle dargestellt:
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Karte 5: Potenzialflachen in Gosheim
Legende
‘ Ortskern

Potenzialflachen

Gewerbegebiet |

Gewerbegebiet
Sturmbuihl

Industriestralte

Wehinger Stralle
Tennisplatze

Ehemaliger RD bzw.
REWE Markt

HUM Uhrenmanufaktur

Q e @6 )

Quelle: openstreetmap;
GMA-Bearbeitung 2017
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Tabelle 2:
Nr. GroRe
1  variabel
2 Variabel
3  ca.20.000 m?
4  ca.7.000 m?
5  ca.20.000 m?
6  jeweils ca. 800 m?

ca. 10.000 m?

Lage

nicht integrierte
Lage, nordostlicher
Ortsrand

isolierter Standort
nordlich des Ortes

nicht integrierte
Lage am Ostlichen
Ortsrand

Ostlich der Orts-
mitte

nicht integrierte
Lage, norddstlicher
Ortsrand

integrierte Lage in
der Ortsmitte

integrierte Lage am
Rand der Ortsmitte

GMA-Zusammenstellung 2017

Distanz
zum

Ortskern

ca. 500 m

ca. 2,5 km

ca. 800 m

ca.1lkm

ca. 1,2 km

<100 m

Nutzung

Gewerbebetriebe

Gewerbe- und
Grunflachen

Grinflache

Autohaus

Tennisplatze und
Sportanlagen

Leerstand

Fabrikgebaude

Eigenschaften und Bewertung der Potenzialflaichen in Gosheim

ErschlieBung

gut, tiber die Daimler StralRe, Zeppelin-
stralRe und DornierstralRe

schlechte ErschlieBungssituation, Gber
die StralRe Am Sturmbiuihl, keine Durch-
gangsstrale, schlechte Einsehbarkeit
von Hauptverkehrsachsen

gute ErschlieBungssituation ber die In-
dustriestralRe, fehlende Einsehbarkeit
von den Hauptverkehrsachsen

sehr gut, liber die Wehinger Stral3e, sehr
gute Einsehbarkeit vom Hauptverkehrs-
trager

schlechte ErschlieBung, nur Giber Privat-
weg parallel zur Wehinger StralRe

sehr gute Erschliefungssituation tiber
Hauptstralle, Wehinger StralRe und Lem-
berger StraRe, sehr gute Einsehbarkeit

keine ErschlieBung von der AustraRe
moglich, Ringstralle als Zufahrt nur un-
genligend geeignet, durch Riickversetzte
Lage schlechte Einsehbarkeit von der
HauptstralRe

Planungsrechtliche
Festsetzungen

gewerbliche Bauflachen

(geplante) Gewerbeflachen

gewerbliche Bauflachen

gemischte Bauflachen

Ausgewiesene ,Flache fir
Gemeinbedarf”

gemischte Bauflachen

gewerbliche Bauflache

Fazit

GMASX
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keine Flachen verfligbar, nicht integrierter

Standort.

nicht integriert, Standort fur Einzelhandels-
nutzung durch isolierte Lage und fehlende
Einsehbarkeit nicht empfehlenswert

nicht integrierter Standort mit ausreichen-
der FlachengroRe, Standort fiir Einzelhan-
delsnutzung durch fehlende Einsehbarkeit
und Lage nicht empfehlenswert

teil-integrierter Standort mit guter fulllau-
figer Erreichbarkeit sowie sehr guter Ein-
sehbarkeit und ErschlieRung

nicht integrierte Lage mit schlechter Ver-
kehrsanbindung und ErschlieBung, nicht
empfehlenswerter Standort

integrierte Standorte mit sehr guter Er-
schlieBung und Einsehbarkeit, durch ge-
ringe FlachengroRe nicht realisierbar

Integrierter Standort mit schlechter Ver-
kehrsanbindung und Einsehbarkeit, Ge-
lande steht nicht zur Verfiugung (laufender
Produktionsbetrieb)
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass aufgrund der notwendigen Grundstiicks-
grole der Standort 6 in der Ortsmitte fiir die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes
nicht in Frage kommt. Die Potenzialflache 7 verfligt Giber keine ErschlieBungsmaoglichkeiten von
den Hauptverkehrstragern Wehinger StraRe/AustralRe sowie der Hauptstrae. Auch ist die Ein-
sehbarkeit als schlecht zu bewerten und das Geldnde steht aufgrund laufenden Produktionsbe-
triebes nicht zur Verfliigung. Die anderen Flachen verfligen zwar insgesamt Uiber eine ausrei-
chende Dimensionierung, allerdings sind hier die Erschliefungssituation und eine nicht inte-
grierte Lage problematisch. Die Flachen 1, 2 und 3 befinden sich in ausgewiesenen Gewerbege-
bieten, dort sind die Flachen allerdings teilweise bebaut und die Lage ist abseits der Hauptver-
kehrsachsen suboptimal. Die Flache 5 ist zurzeit durch Tennis- und Sportplatze bebaut und durch

die nicht integrierte Lage und schlechte ErschlieBungssituation nicht geeignet.

Vor dem geschilderten Hintergrund kann somit festgestellt werden, dass in Gosheim keine Po-
tenzialflaiche zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes vorhanden ist, die im Vergleich zum

Standort an der Wehinger StraRe eine bessere stadtebauliche Integration aufweist.

5. Bewertung des Integrationsgebotes

Im Rahmen einer Alternativenprifung zeigt sich, dass es langfristig nicht moglich sein wird, im
Ortszentrum von Gosheim einen modernen und zeitgemafien Lebensmittelvollsortimenter zu
entwickeln. Insofern kann die Entwicklung eines zeitgemafSen Anbieters auch auRRerhalb der Orts-
mitte grundsatzlich in Erwagung gezogen werden. Bei dem Planstandort handelt es sich um einen
grundsatzlich geeigneten Standort, der aufgrund der Nahe zu den bestehenden Wohngebieten
eine Nahversorgungsfunktion fir die dort lebende Bevolkerung (ibernehmen wird. Die Verkehrs-
anbindung fiir PKW ist durch die Lage an der HauptdurchgangsstralRe sowie der guten Einsehbar-
keit gewéhrleistet. Der OPNV Anschluss wird durch eine Bushaltestelle in fuRlaufiger Erreichbar-
keit gewahrleistet. Der geplante Lebensmittelstandort kann damit zur Sicherstellung der Nah-

und Grundversorgung der Gosheimer Bevolkerung sowie des Nahbereichs beitragen.

Gegenliber anderen Flachen auRerhalb der Ortsmitte ist der Standort an der Wehinger StraRe
deutlich besser geeignet. Insbesondere ist auch eine Anbindung an die Wohngebiete gewahrleis-

tet (vgl. auch Karte 6).
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Karte 6:

FuRlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes
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Auswirkungsanalyse Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Gosheim

IV. Kongruenzgebot

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

Kongruenzgebots ermdglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevodlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir die geplanten Einzelhandelsnutzun-
gen in Gosheim kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So
bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spdteren Berechnungen zur Ermittlung
des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzher-
kunft. Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Krite-

rien herangezogen:

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 die Ausstrahlung der Vorhaben aufgrund des Standortes, der Dimensionierung und

Sortimentsgestaltung

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Gosheim und den umliegenden

Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel V.)
Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Gosheim und der Region

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir die geplante Einzelhandelsnutzung ein
Einzugsgebiet abgrenzen, das sich im Wesentlichen auf die Gemeinde Gosheim (Zone |) erstreckt.
Davon abgestuft erstreckt sich das Einzugsgebiet auf die dem Nahbereich zuzuordnende Ge-
meinde Bubsheim (Zone Il) und Wehingen (Zone lll). Die Gemeinde Bottingen gehért zum Nah-
bereich Spaichingen, kann aber wie Bubsheim dem betrieblichen Einzugsgebiet zugeordnet wer-
den (Zone V). Insgesamt leben im abgegrenzten Einzugsgebiet ca. 10.200 Einwohner. Das ge-
samte Einzugsgebiet ist durch das ausgepragte Relief am Rande der Schwabischen Alb gepragt,
dies flihrt zu einer Begrenzung des Einzugsgebietes. Des Weiteren flieRt die Giberdurchschnittli-

che Bedeutung Gosheims als Arbeitsort ein.
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Karte 7:

Einzugsgebiet der geplanten Einzelhandelsnutzung in Gosheim
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Auswirkungsanalyse Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Gosheim

Demnach kann unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren im vorliegenden Fall das Einzugsgebiet

fur die geplanten Einzelhandelsnutzungen in Gosheim wie folgt abgegrenzt werden*:

Y 4 Zonel: Gosheim ca. 3.900 Einwohner
Y 4 Zone ll: Bubsheim ca. 1.300 Einwohner
Y 4 Zone lll: Wehingen ca. 3.600 Einwohner
J Zone IV: Bottingen ca. 1.400 Eiinwohner.

Das Uberortliche Einzugsgebiet setzt sich aus Bubsheim, Wehingen und Bottingen zusammen.
Bubsheim und Boéttingen sind zwar rd. 6 km von Gosheim entfernt, besitzen jedoch keine gréRere

eigene Einkaufsmoglichkeit und sind daher auch Richtung Gosheim orientiert.

Anders verhalt sich die Sachlage im Hinblick auf Wehingen. Wehingen ist vom Planstandort zwar
nur 2 km entfernt, allerdings besitzt Wehingen mit zwei gro3flachigen Lebensmittelmarkten und
einem Drogeriemarkt bereits ein ungleich groReres Angebot als Gosheim. Es ist daher nicht davon
auszugehen, dass die Wehinger Bevolkerung in groRem Umfang nach Gosheim zum Einkaufen
fahrt, da identische Angebote in Wehingen selbst vor Ort vorhanden sind. Aufgrund der raumli-

chen N3he wird Wehingen dennoch im Rahmen der Einzugsgebietsabgrenzung beriicksichtigt.®

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in

Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung
ca. €5.570.'°

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Gosheim, dessen Sortimentsschwerpunkt im Lebensmit-

telbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben ca. 2.035 €.

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
Gosheim bei 116,7 und damit auf einem liberdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt =
100,0). Fur das erweiterte Einzugsgebiet schwanken die Werte zwischen 101,8 (Wehingen), 104,7
(Bottingen) und 113,2 (Bubsheim).

14

15 Einwohner auf Basis des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg.

Vgl. hierzu auch die Anregung aus der Plausibilitatspriifung der CIMA.
16 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
v Quelle: MB Research, 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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Flr das abgegrenzte Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial in den projektrelevanten

Warengruppen auf ca. 22,7 Mio. € und teilt sich folgendermaRen auf:

Tabelle 3: Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Zone Kaufkraft in Mio. €
Zone | (Gosheim) 9,2
Zone Il (Bubsheim) 3,0
Zone Il (Wehingen) 7,5
Zone IV (Bottingen) 3,0
insgesamt 22,7

GMA-Berechnungen 2017

Zusatzlich wird bei Lebensmittelvollsortimentern ein Teil des Umsatzes mit Randsortimenten aus

dem Nichtlebensmittelbereich generiert, diese liegen bei EDEKA ca. 10 %.

3. Umsatzerwartung des Untersuchungsobjektes

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.'® 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 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 Einzugsge-

biets generierten Umséatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben
ausgelosten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dartber,
wo die durch das Vorhaben generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese nach
dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilun-

gen fiir das Vorhaben wird in Kapitel V., 3. ausfiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich flir den geplanten Lebensmittelvollsortimenter mit einer

Verkaufsfliche von ca. 1.350 m? anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:*°

18 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.

B Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 4: Marktanteile und Umsatz des geplanten Lebensmittelvollsortimenters

Zonen Kauf- Mark.t - Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-

kraft anteil
Food Food Food Nonfood gesamt  herkunft

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

Zone | (Gosheim) 9,2 40 3,7 0,4 4,1 68
Zone Il (Bubsheim) 3,0 20 0,6 <0,1 0,6-0,7 11
Zone lll (Wehingen) 7,5 5 0,4 <0,1 0,5 8
Zone |V (Bottingen) 3,0 20 0,6 <0,1 0,6-0,7 11
Streuumsatze** 0,1 <0,1 0,1 2
Insgesamt 5,4 0,6 6,0 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrdgt bei EDEKA ca. 10 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde

von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.
*k iberwiegend durch Berufspendler von aulRerhalb des Einzugsgebietes.

GMA-Berechnungen 2018; ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich.

Somit ergibt sich im Nahrungs- und Genussmittelsektor eine Umsatzleistung von ca. 5,4 Mio. €.
Werden zudem die Umsatze im Nichtlebensmittelbereich (ca. 10 % des Gesamtumsatzes) ad-
diert, errechnet sich eine Gesamtumsatzleistung von ca. 6,0 Mio. €. Bei einer geplanten Ver-
kaufsflache von ca. 1.350 m? ergibt sich damit eine Flaichenproduktivitit von ca. 4.440 € / m? VK
p. a. Dieser Wert ist im Vergleich zu anderen EDEKA-Markten als durchschnittlich einzustufen.
Angesichts der ortlichen Rahmenbedingungen ist dies fiir Gosheim jedoch als oberer Wert zu in-
terpretieren (worst-case-Prognose). Hohere Umsatzleistungen kénnen nicht erreicht werden.
Dies ist v.a. auf die hohe Wettbewerbsintensitat in Wehingen und das damit begrenzte Einzugs-
gebiet zuriick zu fihren.?’ Knapp 70 % des Umsatzes stammt aus Gosheim. Wehingen liegt zwar
sehr nahe an Gosheim, hat mit zwei gro3flachigen Markten (EDEKA, Lidl) jedoch selbst ein um-
fassendes Angebot, so dass nicht mit groReren Abwanderungen nach Gosheim zu rechnen ist.

AuRerdem soll ein weiterer Markt (Aldi) in Wehingen angesiedelt werden.

4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot bedeutet zunachst, dass sich EinzelhandelsgrolRprojekte in das zentral-6rt-
liche System einfligen missen. Dabei ist die raumordnerische Kernregelung zu beachten
(vgl. Kapitel Il; LEP BW Ziel 3.3.7).

Dariiber hinaus gilt laut Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg:

3.3.7.1(2) ,Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroRprojekte soll so bemessen
sein, dass deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungs-
bereich nicht wesentlich Gberschreitet. Die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und Funktionsfahigkeit an-
derer Zentraler Orte dirfen nicht beeintrachtigt werden.”

20 Die Umsatzerwartung wurde damit gemaR der Anregung aus der Plausibilitatsprifung der CIMA (vgl.

S. 10) angepasst.
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Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wiirt-
temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):

»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist
in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen aulerhalb des
Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

Der Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg definiert dies allgemeiner:

2.7.1(23) »Bei der Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhan-
delsgroRprojekten ist die Verkaufsflache auf die Einwohnerzahl des
Zentralen Ortes und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen.”

Flr die Gemeinde Gosheim als Unterzentrum erstreckt sich der angesprochene Verflechtungsbe-
reich auf das eigene Doppelzentrum Gosheim / Wehingen sowie auf den Nahbereich mit den

Gemeinden Deilingen, Reichenbach, Bubsheim, Egesheim und Kénigsheim.

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf den aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkiinften sowie den landespla-
nerischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot gemal Einzelhandelserlass Baden-Wiirttem-

berg wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet der geplanten Einzelhandelsnutzungen erstreckt sich in der Zone |
auf das Gemeindegebiet Gosheim. Zone Il und Ill umfassen die dem Nahbereich zuge-
ordneten Nachbargemeinden Bubsheim und Wehingen, Zone Il die auBerhalb des

Nahbereichs liegende Gemeinde Bottingen.

Y 4 Mit Blick auf den geplanten Lebensmittelvollsortimenter ist festzustellen, dass die Um-
satzleistungen von Kunden aus Gosheim und dem zugeordneten Nahbereich (Zonen Il
und lll) stammen. Lediglich untergeordnete Teile werden mit Kunden von auBerhalb
des Nahbereichs erwirtschaftet (Bottingen und Streuumsatze, wobei die Streuumséatze

teilweise auch aus dem Nahbereich stammen, z. B. Deilingen, Egesheim).

Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg genannte Schwellenwert, wonach mindestens
70 % des Umsatzes aus dem Verflechtungsbereich stammen missen, wird damit eindeutig er-

reicht.
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V. Beeintrachtigungsverbot

Zur Prifung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssitua-
tion fir das Vorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten. Ausge-
hend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden wettbewerblichen bzw. pri-

fungsrelevanten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ermitteln.

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Gosheim sowie im Umland wurde von der GMA eine
Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Nachfolgend wird die

Wettbewerbssituation im Lebensmittelbereich dargestellt (vgl. Karte 6).

1. Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Als Wettbewerber fiir EDEKA gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in denen Warengruppen
angeboten werden, die in einem Supermarkt geflihrt werden. Allerdings ist aufgrund der Flachen-
grofle bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon aus-
zugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche Betriebe (Lebensmittelvollsortimenter) als
Hauptwettbewerber zu identifizieren sind. In Gosheim ist im Lebensmitteleinzelhandel derzeit

nur ein strukturpragender Anbieter vorhanden (vgl. Foto 11):

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, DaimlerstraBe, ca. 670 m? VK: Lage am Rand eines
Wohngebietes mit Ubergang zum Gewerbegebiet, ca. 350 m von der Ortsmitte (Rat-
haus) entfernt, sowohl auf Lauf- als auch Autokundschaft orientiert, suboptimale ver-
kehrliche Erreichbarkeit aufgrund fehlender direkter Zufahrtsmoglichkeit von der
Hauptdurchgangsstralle, Backerei im Vorkassenbereich, ausreichende Anzahl an Stell-
platzen, leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflaichendimensionierung, insgesamt je-

doch wettbewerbsfahiger Betrieb.

Foto 11: Netto-Lebensmitteldiscounter in Gosheim

GMA-Aufnahmen 2016
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Die Versorgungsstrukturen in Gosheim werden im Lebensmitteleinzelhandel maligeblich durch
den genannten Netto-Lebensmitteldiscounter gepragt. Er stellt derzeit den einzigen Betrieb dar,
der ein groReres Angebot an Lebensmitteln vorhalt. Der ehemals in der HauptstraRe ansassige
Rewe-Markt wurde bereits vor einigen Jahren geschlossen. Neben Netto (inkl. Bickerei) sind in
Gosheim ausschlieBlich kleinteilige Lebensmittelanbieter vorhanden. Hierzu zahlen zwei Backe-

reien, eine Metzgerei sowie ein italienisches Lebensmittelgeschaft.

Insgesamt belauft sich die Verkaufsflache im Nahrungs- und Genussmittelbereich in Gosheim auf

ca. 790 m?, auf der eine bereinigte Umsatzleistung?! von ca. 4,0 Mio. € erwirtschaftet wird.

Ein Vergleich der Verkaufsflaichenentwicklung in den vergangenen Jahren zeigt, dass die Ver-
kaufsflache im Nahrungs- und Genussmittelbereich in Gosheim riicklaufig war. Die Verkaufsfla-
chenabnahme resultiert in erster Linie aus der Aufgabe des Rewe-Marktes an der Haupt-

straBe 45, welcher im Jahr 2012 geschlossen wurde.

Bei einer Betrachtung der Verkaufsflichenausstattung je 1.000 Einwohner im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich (ohne Ladenhandwerk und Spezialanbieter) ist in quantitativer Hinsicht in Gos-

heim derzeit eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung festzustellen.

Die unterdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung spiegelt sich auch in der niedrigen Zent-
ralitdt von Gosheim wider. Dieser Wert ergibt sich aus der Gegeniiberstellung des im Lebensmit-
teleinzelhandel generierten Umsatzes in Gosheim mit dem o6rtlichen Kaufkraftpotenzial im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich. Hieraus errechnet sich fiir Gosheim derzeit eine Zentra-litdt von
ca. 43 %22 Damit sind deutliche Kaufkraftabflisse in das Umland festzustellen
(5,2 Mio. €).23

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass in Gosheim ein deutlicher Nachholbe-
darf im Nahrungs- und Genussmittelsegment besteht. Der Nachholbedarf steht in Zusammen-
hang mit der SchlieBung des Rewe-Marktes im Ortszentrum vor einigen Jahren. Der Netto-Markt
als einziger verbliebener Anbieter eines breiten Angebotes im Lebensmittelbereich weist mit 670
m? eine nach heutigen MaRstaben unterdurchschnittliche Verkaufsflichendimensionierung auf.
Eine adaquate Versorgung der Gosheimer Bevolkerung ist vor diesem Hintergrund nicht gewahr-

leistet.

Weiterhin besteht in der Gemeinde Bubsheim am stdlichen Ortsrand noch ein Lebensmittel-
markt. Es handelt sich dabei um den Prima-Markt mit einer Verkaufsflache von ca. 380 m2. Im

Vorkassenbereich ist zudem eine Backerei untergebracht. Es handelt sich hierbei um die Nach-

21

o Um Nonfoodanteile bereinigte Umsatze.

Zentralitdt = Umsatz / Kaufkraft. Einen moglichen Ansatz zur Beurteilung einer Kommune als Versorgungs-
standort stellt die sog. Zentralitatskennziffer dar. Bei der Zentralitatskennziffer wird die Kaufkraft in der
Standortkommune mit dem Umsatz des Einzelhandels in Relation gebracht. Werte tiber 100 bedeuten,
dass weniger durch den Einzelhandel umgesetzt wird als Kaufkraft im Untersuchungsgebiet vorhanden
ist. Demnach flieBt Kaufkraft in das Umland ab.

Zur rechnerischen Bindung dieses Kaufkraftabflusses waren mindestens 1.200 — 1.300 m? Verkaufsflache
im Lebensmittelbereich erforderlich (zzgl. brancheniblicher Nonfood-Anteil).

23
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nutzung des ehemaligen Nahkauf-Marktes. Der Betrieb fungiert als Nahversorger in der Ge-
meinde Bubsheim. Allerdings ist seine Wettbewerbsfahigkeit aufgrund des sehr begrenzten Sor-
timentsangebotes eingeschrankt. In Bottingen sind lediglich zwei Metzgereien, eine Backerei so-

wie ein kleiner Getrankemarkt vorhanden.

Ansonsten wird die Angebotsstruktur fast ausschliefRlich durch die Lebensmittelmarkte in der be-
nachbarten Gemeinde Wehingen gepragt. In diesem Zusammenhang sind folgende Betriebe an-

zufuhren:

Y 4 Lidl (Lebensmitteldiscounter), Gosheimer StraRe, ca. 1.000 m? VK: Lage am westlichen
Rand des zentralen Versorgungsbereiches, Standortverbund mit Rossmann, groRzigi-
ges Stellplatzangebot, modernes Erscheinungsbild und Verkaufsflaichendimensionie-

rung, insgesamt leistungsfahiger Wettbewerber.

Y 4 EDEKA (Supermarkt), Gosheimer StraRe, ca. 1.450 m? VK: Lage im zentralen Versor-
gungsbereich, ausreichende Stellplatzkapazitdten, eingeschrankte Einsehbarkeit aus
westlicher Richtung durch zuriickversetzte Lage, zeitgemaRe Verkaufsflachendimensi-

onierung, insgesamt leistungsfahiger Wettbewerber.

Y 4 Norma (Lebensmitteldiscounter), BahnhofstraRe, ca. 790 m? VK: Lage nérdlich der
Ortsmitte am ehemaligen Bahnhof, suboptimale Verkehrs- und Standortrahmenbedin-
gungen durch Lage in einer Sackgasse, groRzligiges Stellplatzangebot, modernes Er-

scheinungsbild.

Das Lebensmittelangebot in Wehingen wird durch eine Backerei, zwei Metzgereien sowie einen
Tankstellenshop abgerundet. Insgesamt belduft sich die Verkaufsflache im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich in Wehingen auf ca. 3.260 m?, auf der ein Umsatzvolumen im Nahrungs- und
Genussmittelbereich von ca. 14,0 Mio. € generiert wird. Auf Wettbewerber in der Ortsmitte
(zentraler Versorgungsbereich) entfallen hiervon ca. 2.320 m? (71 %) und ein Umsatzanteil von
ca. 11,2 Mio. € (80 %).

Faktisch tGbernimmt Wehingen derzeit die Versorgungsfunktion fiir groRe Teile des Umlandes.
Die kleineren Gemeinden wie Reichenbach am Heuberg, Egesheim, Bubsheim, Bottingen und K6-
nigsheim besitzen praktisch keine eigenen Nahversorgungsmoglichkeiten. Die Gemeinde Wehin-
gen Ubernimmt hier die Versorgung in grof3en Teilen. Aber auch fiir Gosheim wird eine wesentli-
che Versorgungsfunktion tbernommen. Obwohl Wehingen die kleinere Gemeinde des Doppel-
unterzentrums ist, ist hier eine ungleich umfassendere Versorgungsstruktur vorhanden. Mit drei
Lebensmittelmarkten (EDEKA, Lidl, Norma) und einem Drogeriemarkt (Rossmann) ibernimmt
Wehingen aktuell eine starke Uberdértliche Versorgungsfunktion. Dies driickt sich auch in der
Zentralitat aus. Wahrend die Zentralitdt im Lebensmitteleinzelhandel in Gosheim unter 50 % liegt

(d. h. mehr als die Hélfte der Kaufkraft flieRt ab), liegt die entsprechende Zentralitdtskennziffer in
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Gosheim bei tiber 150 %. Noch deutlicher wird die starke tGberértliche Bedeutung der Gemeinde
Wehingen, wenn man die Verkaufsflichenausstattung als Kennziffer heranzieht. Mit tiber 900 m?
VK /1.000 EW (ohne Drogeriemarkt) liegt heute bereits eine Verkaufsflachenausstattung vor, die
weit (iber dem Doppelten des Bundesdurchschnitts liegt. Gosheim liegt mit 200 m? VK / 1.000
EW dagegen nicht einmal bei der Halfte des Bundesdurchschnitts.

Uber die Bewertung der aktuellen Zahlen hinaus ist auf die Planung der Fa. Aldi hinzuweisen. Aldi
plant in Wehingen die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit rd. 1.000 Verkaufsflache. Damit
wiirde die ohnehin weit tiberdurchschnittliche Versorgungsfunktion in Wehingen nochmals aus-

gebaut.

2. Fazit der Wettbewerbsanalyse

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Gemeinde Gosheim mit derzeit 3.942 Einwohnern
Uber ein stark unterdurchschnittliches Angebot im Nahrungs- und Genussmittelbereich verfigt.
Nach der SchlieBung des Rewe-Marktes im Ortszentrum ist nur noch ein Lebensmittelmarkt vor-
handen. Dieser Markt besitzt mit nur 670 m? tiber eine nicht mehr zeitgeméaRe Verkaufsflachen-
dimensionierung. In der benachbarten Gemeinde Wehingen, mit der Gosheim ein gemeinsames
Unterzentrum bildet, ist hingegen mit einem Lebensmittelvollsortimenter und zwei Lebensmit-
teldiscountern ein im Hinblick auf die GroRe der Gemeinde sehr umfangreiches Angebot vorhan-

den, das noch weiter ausgebaut werden soll (Planung Aldi).

Mit Ausnahme der Gemeinde Bubsheim verfiigen die im Nahbereich des gemeinsamen Unter-
zentrums Gosheim-Wehingen liegenden Kommunen Uber keine bzw. nur eine rudimentare
Grundversorgung im Nahrungs- und Genussmittelbereich. Berechnet man die Verkaufsflachen-
ausstattung (ohne Ladenhandwerk und Spielanbieter) fiir das gemeinsame Unterzentrum Gos-
heim / Wehingen und den regionalplanerisch zugeordneten Nahbereich, so errechnet sich ein
Wert von 338 m? VK / 1.000 Einwohner. Damit ldsst sich fiir das gemeinsame Unterzentrum und
seinen Nahbereich noch Entwicklungspotenzial feststellen. Heute ist die Angebotssituation ein-
seitig in Wehingen konzentriert, wahrend Gosheim und die anderen Heuberggemeinden nur eine
unzureichende oder keine eigene Grundversorgung aufweisen. Um eine ausgewogenere Versor-
gungsstruktur zu ermoglichen, sollte zukiinftig die Grundversorgung nicht ausschlieBlich in We-
hingen konzentriert werden, vielmehr sollte jede Gemeinde nach Mdglichkeit selbst eine Grund-

versorgung aufbauen bzw. erhalten.
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3.

Wettbewerb im weiteren Umfeld

AuBerhalb des Einzugsgebietes ist weiterhin auf einzelne Wettbewerber in Denkingen und Wel-

lendingen sowie in Schémberg hinzuweisen (vgl. Karte 8). Weitere Wettbewerbsstandorte befin-

den sich in Spaichingen und Rottweil, wo zahlreiche Lebensmittelbetriebe ansassig sind. Das An-

gebot im Lebensmittelbereich wird in den umliegenden Kommunen insbesondere durch fol-

gende Anbieter gepragt:

Y 4 Denkingen: Penny-Lebensmitteldiscounter (Hauptstralie)

Y 4 Wellendingen: Netto-Lebensmitteldiscounter (Rottweiler StraRe)

Y 4 Spaichingen: Kaufland-Supermarkt (Obere Wiesen), Rewe-Supermarkt (Europa-
straRe), Aldi-Lebensmitteldiscounter (Europastralle), Netto-Lebensmitteldiscounter
(Am Unterbach), Norma-Lebensmitteldiscounter (EuropastralRe), Lidl-Lebensmittel-
discounter (HauptstralRe)

Y 4 Aldingen: EDEKA-Supermarkt (Zotterangen), Netto-Lebensmitteldiscounter (Holder-
linstraRe)

Y 4 Rottweil: EDEKA-Supermarkt (NagelesgrabenstraBe), Kaufland GroBer Supermarkt
(Saline), Aldi-Lebensmitteldiscounter (Saline), Lidl-Lebensmitteldiscounter (Stadion-
stralRe)

Y 4 Schéomberg: EDEKA-Supermarkt (Im Grund), Norma-Lebensmitteldiscounter (Im
Grund)

Y 4 Obernheim: nah und gut-Lebensmittelmarkt (Stihl)

Y 4 Nusplingen: nah und gut-Lebensmittelmarkt (UhlandstraRe)

Y 4 MeRstetten: EDEKA-Supermarkt (Im Grund), Lidl-Lebensmitteldiscounter (Im Grund),

Aldi-Lebensmitteldiscounter (Am Hartheimer Weg).
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Karte 8: Wettbewerber im Untersuchungsgebiet
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4.

Kaufkraftstrome

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Kaufkraftstrome kommt ein Rechenmodell

zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmodells®* basiert.

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

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

V'

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

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

Standorten ergibt.

Nachfolgend werden die Veranderungen der Kaufkraftstrome durch die Ansiedlung eines Lebens-

mittelvollsortimenters in Gosheim ermittelt.

Flr die Bewertung der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am Standort

Tuttlinger Stral3e in der Gemeinde Gosheim werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzum-

lenkungen folgende Annahmen getroffen:

V' 4

Der projektierte Markt wird nach libereinstimmender gutachterlicher Einschatzung?
auf einer geplanten Verkaufsfliche von ca. 1.350 m? eine Umsatzleistung von ca.
6,0 Mio. € erzielen. Dabei entfallen rd. 5,4 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca.
0,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Aktuell ist in Gosheim mit dem Lebensmitteldiscounter Netto nur ein Anbieter ansas-
sig. Ein Lebensmittelvollsortimenter unterscheidet sich davon jedoch durch ein breite-
res Produktsortiment und einer deutlich gréBeren Auswahl bei Frischeprodukten. Da-
mit kann bisher abflieRende Kaufkraft zurlickgeholt werden. Bislang flieRt das Kauf-
kraftpotenzial fiir Lebensmitteleinzelhandel an die entsprechenden Standorte ins Um-

land, v. a. nach Wehingen und Spaichingen ab.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Kaufkraftstrome durch den geplanten Lebens-

mittelvollsortimenter zu erwarten:

24

25

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.
Vgl. Plausibilitatsprifung CIMA, S. 10.
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Tabelle 5: Kaufkraftstrome durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
in Gosheim (1.350 m? VK)

Lebensmittelumsatze

in Mio. €
. Umsatzumverteilung in Gosheim 0,6
. davon in der Ortsmitte <0,1
. Kaufkraftriickholung 2,6
. davon aus Wehingen 1,4
. davon aus Denkingen 0,2
. davon aus Wellendingen 0,2
. davon aus Spaichingen 0,6
. davon aus sonstigen Gemeinden (Rottweil, Aldingen usw.) 0,2
. Kaufkraftzufliisse aus Nachbargemeinden 1,6
. davon aus Wehingen 0,4
. davon aus Bubsheim 0,6
. davon aus Bottingen 0,6
. Streuumsatze 0,6
Summe 5,4

GMA-Berechnungen 2018

Aus der obigen Darstellung wird ersichtlich, dass ein erheblicher Teil (knapp 50 %) der zu erwar-
tenden Umsétze aus Rickholeffekten besteht. Wie die Wettbewerbsanalyse gezeigt hat, ist die
Lebensmittelversorgung in Gosheim derzeit stark unterdurchschnittlich ausgestattet. Deutlich
Uber die Hélfte der Kaufkraft der Gosheimer Wohnbevdlkerung flielt heute in die Nachbarge-
meinden ab. Insofern kann die Ansiedlung eines Vollsortimentsmarktes bisher in die Nachbarge-
meinden abflieRende Kaufkraft in erheblichem Umfang zurtickholen und damit die verbraucher-
nahe Versorgung starken. Durch die Vermeidung von Einkaufsfahrten in das Umland ist die An-
siedlung damit abgesehen von den Kaufkraftstromen auch aus Belangen der Verkehrsvermei-

dung und des Umweltschutzes grundsatzlich positiv zu sehen.

Jede Neuansiedlung fiihrt selbstverstandlich auch zu Umsatzverlusten bei bestehenden Betrie-

ben. Dabei ist zu unterscheiden zwischen zwei Aspekten:

J Eine Neuansiedlung in Gosheim fiihrt (wie oben dargestellt) zu verminderten Einkaufs-
fahrten der Gosheimer Wohnbevolkerung in die Nachbargemeinden. Dies fiihrt zu ei-
nem Umsatzriickgang bei den entsprechenden Betrieben in den Nachbargemeinden.

Der Aufbau einer eigenen Versorgung in Gosheim und damit die Reduzierung der Kauf-
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kraftabflisse in die Nachbargemeinden ist jedoch legitim. GemaR Vorgaben des Lan-
desentwicklungsplans und des Regionalplans sollen moglichst alle Gemeinden eine ei-

genstindige Versorgung anbieten kénnen.?®

Y 4 Umsatzriickgdnge konnen weiterhin dadurch entstehen, dass Kaufkraft aus den Nach-
bargemeinden nach Gosheim flieSt. Im Gegensatz zu den o. g. Rickholeffekten sind
diese Auswirkungen regional- und landesplanerisch nicht gewollt. Solche Effekte sind
bis zu einem gewissen Grad unvermeidbar, dirfen jedoch keine Beeintrachtigungen in

den Nachbargemeinden nach sich ziehen.

5. Umverteilungswirkungen in Gosheim und den Nachbargemeinden

Wie oben dargestellt, bietet die Ansiedlung eines Vollsortimenters grundsatzlich eine Chance zur
Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung in Gosheim. Zwar sind auch in Gosheim gewisse
Umverteilungswirkungen zu erwarten. Diese betreffen jedoch vorrangig den Netto-Markt als der-
zeit einzigen Lebensmittelmarkt in Gosheim. Der Netto-Markt ist als sog. Lebensmitteldiscounter
zu bewerten, der kein umfassendes Sortiment und damit keine umfassende Versorgung der Be-
volkerung gewahrleisten kann. Zudem liegt der Netto-Markt auRerhalb der Ortsmitte. Rlickwir-
kungen auf den kleinstrukturierten Einzelhandel bzw. die Lebensmittelhandwerksbetriebe in der
Ortsmitte (zentraler Versorgungsbereich) bewegen sich hingegen in einer sehr tiberschaubaren
GroRenordnung (max. 5 %). Negative Beeintrachtigungen der Ortsmitte in Gosheim sind somit

auszuschlieRen.

In Bubsheim und Béttingen sind ebenfalls nur geringe Umverteilungswirkungen i. H. von max.
jeweils 5 % zu erwarten. Bubsheim und Bottingen besitzen keine grofReren Lebensmittelmarkte.
Entsprechend sind die Uberschneidungen mit den dortigen Angebotsstrukturen sehr gering. Die
in Bubsheim und Bottingen vorhandenen kleinstrukturierten Anbieter und Lebensmittelhand-

werksbetriebe sind durch das Vorhaben in Gosheim nicht gefahrdet.

Aufgrund der Nahlage ist hingegen Wehingen starker von den Auswirkungen der Ansiedlung be-
troffen. Mogliche Umsatzriickgdnge in Wehingen belaufen sich auf bis zu 1,8 Mio. €, wobei zu

unterscheiden ist zwischen zwei Komponenten:

Y 4 1,4 Mio. € resultieren aus Rickholeffekten, d. h. Gosheimer Einwohner werden in ent-

sprechendem Umfang weniger in Wehingen einkaufen

26 Vgl. hierzu auch Besprechungsprotokoll des Regierungsprasidiums Freiburg vom 22.11.2017, S. 2 Nr. 3:

,-.. s grundsatzlich jeder Kommune zustehen muss, ihre eigene Grundversorgung selbst zu gewahrleis-
ten. Im Umkehrschluss heiRt das, dass Umsatzumverteilungen bei Sortimenten des taglichen Bedarfs, d. h.
im Bereich der Grundversorgung, die aus Riickholeffekten resultieren, nicht als Beleg fiir eine Verletzung
des Beeintrachtigungsverbotes heranzuziehen sind.”
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Y 4 0,4 Mio. € Umsatzriickgdange resultieren aus Kaufkraftabzliigen aus Wehingen.

Aktuell betragt die Umsatzleistung in Wehingen ca. 14,0 Mio. € (vgl. S. 34). Die oben skizzierten
moglichen Umsatzriickgdnge in Wehingen kdnnen somit prozentual betrachtet zu folgenden Aus-

wirkungen in Wehingen fihren:
Y 4 ca. 10 % Umsatzriickgang in Wehingen durch Kaufkraftriickholung
Y 4 ca. 3 % Umsatzrickgang durch Kaufkraftabzug aus Wehingen.

In der Summe sind somit durchaus deutliche Umsatzriickgénge in Wehingen zu erwarten (ca.
13 %). Eine stadtebauliche Einordnung dieser Umsatzriickgange und der daraus resultierenden

Wirkungen erfolgt im nachfolgenden Abschnitt.

Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumvertei-
lungseffekte i. H. von ca. 0,6 Mio. € v. a. gegenliber anderen Lebensmittelmarkten und in unter-
geordneter Form gegentiber den sonstigen Anbietern im Einzugsgebiet und im Umland wirksam
werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen sich
zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatz-

verluste bei bestehenden Anbietern sind damit nicht zu erwarten.

6. Rechtliche Vorgaben
Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vorhaben

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

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

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP
Baden-Wirttemberg bzw. 2.7.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg aufgegriffen. Die kon-
kreten Prifkriterien des Beeintrachtigungsverbotes ergeben sich aus dem Einzelhandelserlass Ba-
den-Wirttemberg:
»1...] Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung kdnnen sich dadurch ergeben,
dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und dadurch ver-

ursachter Geschaftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nahversorgung, vor
allem fir nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen, beeintrachtigt ist.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde o-
der in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzentrum o-
der die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum einer Gemeinde. Solche
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7.

Auswirkungen konnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch Einzelhandelsgrof3-
projekte aullerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern eingelei-
tete, mit offentlichen Mitteln geférderte stadtebauliche SanierungsmalRnahme nicht
planmaRig fortgefiihrt werden kann oder wenn durch starke Kaufkraftbindung aufer-
halb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschéfte in der Innen-
stadt oder im Ortskern abzusinken drohen. Auswirkungen auf die Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden kdnnen sich ergeben, wenn der Ein-
zugsbereich eines EinzelhandelsgroBprojekts den zentralortlichen Versorgungsbereich
der Ansiedlungsgemeinde wesentlich iberschreitet und die Entwicklung und Versor-
gungsfunktion von Nachbargemeinden beeintrachtigt. [...]

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

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

Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

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

Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich die geplante Ansiedlung ei-

nes Lebensmittelvollsortimenters in Gosheim mit einer Verkaufsflache von ca. 1.350 m? im Hin-

blick auf das Beeintrachtigungsverbot wie folgt bewerten:

y 4

27

In Gosheim selbst wird in erster Linie der Netto Lebensmitteldiscounter betroffen sein.
Es sind jedoch selbst im Falle einer SchlieRung des Netto Marktes keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Nahversorgung zu erwarten. Im Gegenzug entsteht mit dem ge-
planten Lebensmittelvollsortimenter ein neuer, deutlich leistungsfahigerer Nahversor-
gungsstandort wodurch sich die Gesamtsituation in Gosheim erheblich verbessern

wird.

In Bubsheim und Béttingen werden Umsatzumverteilungseffekte in der GréRenord-

t.27

nung von maximal 5 % ausgeldst.*’ Diese gehen zu Lasten der Lebensmittelhandwerker

und des Prima Marktes in Bubsheim. Von einem Marktaustritt der Wettbewerber ist

Vgl. identische Bewertung in Plausibilitatsprifung der CIMA (S. 13).
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28
29

jedoch nicht auszugehen. In der Gesamtbetrachtung sind somit keine Schadigungen

der Versorgungsstrukturen oder der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.

In Wehingen werden deutliche Umverteilungseffekt in Hohe von rechnerisch 13 % (da-
von 10 % durch Kaufkraftriickholung und 3 % durch Kaufkraftabziige) ausgel6st. Diese
werden (iberwiegend die beiden Hauptwettbewerber Lidl und EDEKA im Zentralen
Versorgungsbereich betreffen. Bei beiden Markten handelt es sich um moderne und
gut aufgestellte Standorte in attraktiver Lage. Die Lebensmittelhandwerker in Wehin-
gen werden nur mit geringen negativen Auswirkungen zu rechnen haben. Der Norma
befindet sich auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs und dient vorwiegend als
Nahversorger fir die umliegenden Wohngebiete. Die Lebensmittelhdndler in Wehin-
gen werden auch weiterhin grofRe Teile der Nahversorgung fiir den Verflechtungsbe-
reich bernehmen, weswegen von einem Marktaustritt oder einer Schadigung des
Zentralen Versorgungsbereichs nicht auszugehen ist (siehe auch Detailbetrachtung in
folgendem Kapitel). AuRerdem ist der vorgesehene Betreiber EDEKA, der auch den
Vollsortimenter in Wehingen betreibt, bereit, flir den Lebensmittelmarkt in Wehingen

eine Standortgarantie abzugeben.

Bei der Berechnung der Umsatzriickgéange ist auferdem zu berlicksichtigen, dass es sich
dabei im Wesentlichen um ,,Riickholeffekte” handelt. Gosheim weist heute eine Zentrali-
tat von unter 50 % auf, d. h. rd. 5,0 Mio. € Kaufkraft flieBen in die Nachbarorte ab, davon
ein erheblicher Teil nach Wehingen. Von den prognostizierten 1,8 Mio. € Umsatzriickgang
in Wehingen werden 1,4 Mio. € aus Rickholeffekten bestehen. Nur 0,4 Mio. € bestsehen

aus Kaufkraftabziigen.

Die beiden Nachbargemeinden Wellendingen und Denkingen werden von moderaten
Umsatzumverteilungseffekten in Héhe von ca. 7 — 8 % getroffen, dies Gberwiegend
zulasten des Netto bzw. Penny-Marktes. Eine schadliche Auswirkung auf die Nahver-

sorgung der Orte ist allerdings nicht zu erwarten.?

In den umliegenden Kommunen auBerhalb des Einzugsgebietes werden nennens-
werte Umsatzumverteilungseffekte vor allem in Spaichingen (5 %) ausgelost. Betriebs-
schliefungen werden in Folge von Umsatzumverteilungseffekten auf Grund der hohen
Leistungsfahigkeit der Standorte nicht anzunehmen sein. AuBerhalb des Einzugsgebie-
tes ist daher nicht mit schadlichen Auswirkungen im Sinne des Beeintrachtigungsver-

botes zu rechnen.?

Die durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumverteilungseffekte im Nichtlebensmit-
telbereich werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung zentraler Versorgungsbereiche

oder einer Schadigung der Nahversorgung fihren. Stadtebauliche Auswirkungen i. S.

Vgl. identische Bewertung Plausibilitdtspriifung CIMA (S. 13).
Vgl. identische Bewertung Plausibilitatspriifung CIMA (S. 13).
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des Beeintrachtigungsverbotes sind auszuschlieflen, da sich die Umsatzumverteilun-
gen auf zahlreiche Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen werden

und somit in einer Gesamtbetrachtung nur geringe AusmaRe annehmen werden.

An dieser Stelle ist nochmals anzumerken, dass sich der rechnerische Umsatzriickgang in Wehin-
gen (iberwiegend aus einer Riickholung derzeit aus Gosheim abflieSender Kaufkraft ergibt. Wie
eingangs dargestellt wurde (vgl. S. 31 —32), ist derzeit in Gosheim mit lediglich einem Netto-Markt
eine unzureichende Angebotsstruktur vorhanden. Die Verkaufsflachenausstattung ist deutlich
unterdurchschnittlich. Die aktuelle Kaufkraftbindungsquote liegt unter 50 %. Konkret bedeutet
dies, dass heute in erheblichem Umfang Kaufkraft von Gosheim nach Wehingen abfliel3t. Die
Rickholung dieser Kaufkraft durch ein neues Angebot in Gosheim fiihrt rechnerisch zu einem
Umsatzriickgang in Wehingen. Dieser Umsatzriickgang resultiert jedoch aus dem oben beschrie-

benen Rickholeffekt und nicht primar aus einem aktiven Abzug von Kaufkraft aus Wehingen.

Im Hinblick auf die konkret betroffene Standortstruktur in Wehingen ist davon auszugehen, dass
die attraktive Verbundlage von Lidl und EDEKA in der Ortsmitte die negativen Auswirkungen ver-
mindern wird. Auferdem werden grofRe Teile der Umverteilung zulasten des EDEKA-Supermark-
tes gehen. Hierbei handelt es sich um Kannibalisierungseffekte, es ist davon auszugehen das dies

bei der konzerninternen Planung bereits berlicksichtigt wurde.

Des Weiteren wird auch die Einzelhandelsagglomeration in Spaichingen von Umsatzumvertei-
lungseffekten (5 %) tangiert. Dies fiihrt aber aufgrund der starken Standortlage zu keiner Ver-

schlechterung des Einzelhandelsangebotes.

8. Bewertung der Situation im zentralen Versorgungsbereich Wehingen

Der zentrale Versorgungsbereich in Wehingen erstreckt sich entlang der Gosheimer und der Rei-
chenbacher Strale (vgl. Fotos 12 und 13) sowie der Deilinger StraRRe. Er reicht im Osten bis zur
Unteren StraRe und im Westen bis zum Standort von Lidl und Rossmann (vgl. Karte 9). Im Norden
erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich bis zum EDEKA-Markt sowie bis zur Einmindung
der BahnhofstraRRe. Als Hauptbereich mit der hochsten Nutzungsdichte ist dabei der Abschnitt
zwischen der Mittleren StralRe im Osten sowie dem EDEKA-Markt im Westen zu charakterisieren.
In den westlich, 6stlich und nérdlich angrenzenden Bereichen sind jeweils nur wenige Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe ansassig. Auch die Deilinger StraRe hat in den letzten Jahrenim

Hinblick auf die Einzelhandelsnutzungen einen Bedeutungsverlust erfahren’.

Mit Bezug auf den Einzelhandel sind (iberwiegend kleinteilige Geschéaftsstrukturen festzustellen.

Ergdnzt wird das Angebot jedoch auch durch gréRere und z. T. groRflachige Betriebe (EDEKA, Lidl,

30 Vgl. Einzelhandels- und Dienstleistungskonzeption Wehingen 2015.
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Rossmann, vgl. Fotos 14 — 16), die einen wesentlichen Beitrag zur Generierung der Kundenfre-
qguenz leisten. Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird die Angebotssituation durch die beiden grol3-
flichigen Lebensmittelmarkte EDEKA und Lidl sowie den Drogeriemarkt Rossmann gepragt. Er-
ganzt wird das Angebot durch kleinteilige Anbieter, zu denen zwei Metzgereien, eine Backerei,
eine Apotheke sowie ein Blumengeschaft gehoren. Im mittelfristigen Bedarfsbereich ist auf ein
Modegeschift, ein Elektrogeschéaft sowie ein Orthopadie- und Schuhtechnikgeschéaft hinzuwei-
sen. Im langfristigen Bedarfsbereich sind ein Uhren- und Schmuckgeschaft sowie ein Optiker vor-
handen. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch 6ffentliche Einrichtungen und Dienstleis-
tungsnutzungen wie Rathaus, Sparkasse, Arzt, Krankenkasse, Kosmetikstudios, mehrere Frisére

sowie Gastronomiebetriebe.

Foto 12: Zentraler Versorgungsbereich  Foto 13: Zentraler Versorgungsbereich
Wehingen - Reichenbacher Wehingen — Gosheimer

StraRe StraBe / WoérthstraRe

Foto 16: Rossmann-Drogeriemarkt in
Wehingen

GMA-Aufnahmen 2016
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In stadtebaulicher Sicht wird das Ortszentrum von Wehingen lberwiegend durch kleinteilige Be-
bauung gepragt. Im Westen sind mit den z. T. groflachigen Einzelhandelsnutzungen (EDEKA, Lidl,
Rossmann) auch groRere Gebaudestrukturen vorhanden. Parkmaoglichkeiten befinden sich ent-
lang der Gosheimer und der Reichenbacher Stralle sowie im Bereich der Lebensmittelmarkte.
Einen hohen Anteil an Wohnnutzungen weisen die Randbereiche des zentralen Versorgungsbe-

reiches auf.

Zusammenfassend betrachtet stellt sich die stadtebauliche Situation in Wehingen stabil dar. So
wird das Ortszentrum, insbesondere die Haupteinkaufslage, als attraktiver Standort wahrgenom-
men. Das durchmischte Angebot von Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie pragt den
zentralen Versorgungsbereich. Die beiden Lebensmittelmarkte sowie der Drogeriefachmarkt ge-
nerieren eine entsprechende Kundenfrequenz. Leichte Vorschadigungen im Sinne einer vermehr-
ten Leerstandsbildung oder dem Auftreten von Trading-Down-Effekten sind v. a. in der Deilinger

StralRe und der Ostlichen Reichenbacher Straf3e zu erkennen.

In Verbindung mit einer Standortgarantie fiir den EDEKA-Markt in Wehingen ist allerdings auch
bei einer Umverteilungsquote von 13 % nicht von unmittelbaren stadtebaulichen Auswirkungen
auszugehen, zumal sich die Auswirkungen auf den EDEKA-Markt konzentrieren werden. Andere
Geschéfte in Wehingen sind deutlich weniger betroffen. Eine SchlieBung von Norma und Lidl kann
ausgeschlossen werden. Fiir den EDEKA-Markt wird die Firma EDEKA eine Standortgarantie ab-

geben.

Gutachterlich ist davon auszugehen, dass auch bei einer Umverteilungsquote von 13 % in Wehin-
gen keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten
sind. Die vielfach zitierte 10 %-Schwelle ist lediglich ein Anhaltswert fiir mogliche stadtebauliche
oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen. Im hier detailliert untersuchten Einzelfall liegen je-
doch auch bei 13 % Umverteilung keine Indizien fiir eine Beeintrachtigung in Wehingen vor, zu-
mal sich ein Supermarkt mit 1.350 m? Verkaufsfliche in Gosheim im Hinblick auf die GréRe nicht
wesentlich von dem Supermarkt in Wehingen unterscheiden wird. Eine generelle Orientierung
nach Gosheim ist damit auszuschlieBen. Vielmehr wird sich die Situation im Raum Gosheim durch
die Neuansiedlung stabilisieren. Heute flie3t in ganz erheblichem Umfang Kaufkraft von Gosheim
nach Wehingen, obwohl Wehingen die einwohnerschwachere Gemeinde ist. Durch die Ansied-
lung in Gosheim wird i. S. der Ziele der Landes- und Regionalplanung eine ausgewogenere Ver-
sorgungsstruktur ermdglicht, ohne dass erhebliche Kaufkraft aus Wehingen abgezogen wird. Be-
ricksichtigt man die angesprochenen Riickholeffekte, fiihrt die Neuansiedlung in Gosheim ledig-
lich zu 0,4 Mio. € Kaufkraftabzug aus Wehingen. Dies sind lediglich 3 % des derzeitigen Umsatzes
in Wehingen.
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Karte 9: Zentraler Versorgungsbereich Wehingen
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V1. Fazitund Empfehlungen

Aus der eingehenden Analyse der Nahversorgungsstrukturen in Gosheim geht deutlich hervor,
dass Handlungsbedarf zur Sicherung der langfristigen Nahversorgung besteht. Der einzige Le-
bensmittelmarkt (Netto) kann nur ein eingeschranktes Sortiment auf einer unterdurchschnittli-
chen Verkaufsflache anbieten. Entsprechend ist zur Sicherung der Grundversorgung die Realisie-
rung eines zweiten Standortes (v. a. im Sinne eines Vollsortimenters) geboten. Insofern sind die

Vorgaben des Konzentrationsgebotes eingehalten.

Ubersicht 1: Zusammenfassende Ubersicht zur Ausgangslage®!

Gosheim Wehingen

Einwohner 3.900 3.600
Kaufkraftpotenzial Lebensmittel 9,2 Mio. € 7,5 Mio. €
Umsatz Lebensmittel 4,0 Mio. € 14,0 Mio. €
Nahversorgungsstandorte Netto EDEKA, Lidl,

Norma, Rossmann
Gesamtverkaufsflache Lebensmittelmarkte 670 m? 3.040 m?
Gesamtverkaufsflache Drogeriemarkte 0 m? 640 m?
Summe Nahversorgung 670 m? 2.680 m?
Tendenz vergangene 10 Jahre Vv 0
Handlungsbedarf hoch -
Planung Neuansiedlung EDEKA Neuansiedlung Aldi

GMA-Zusammenstellung 2018

Ebenso deutlich wurde, dass ein Standort in der Ortsmitte nicht in Frage kommt. Hier bestehen
keine realistischerweise umsetzbaren Flachenpotenziale. Der Standort an der Wehinger StralSe
befindet sich zwar nicht in der Ortsmitte, vor dem Hintergrund der Siedlungsstruktur, der Anbin-
dung an Wohngebiete und der vorhandenen OPNV-Anbindung bietet er jedoch eine geeignete
Alternative zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung. Im Rahmen einer ausfiihrlichen stad-

tebaulichen Priifung konnten keine besser geeigneten Standorte gefunden werden.

Um dennoch in Gosheim eine langfristige Nahversorgung sicherzustellen, sollten zwei Bedingun-

gen eingehalten werden:

Y 4 Das in Gosheim ansiedlungswillige Unternehmen EDEKA soll fiir den in Wehingen be-
triebenen EDEKA-Markt eine Standortgarantie abgeben. Damit kénnen negative Be-
eintrachtigungen im zentralen Versorgungsbereich von Wehingen ausgeschlossen

werden.

Y 4 Bei einer GroBenordnung von 1.350 m? Verkaufsfliche in Gosheim waren beide

EDEKA-Markte in Gosheim und Wehingen anndhernd gleich groB. Wenn keiner der

31 Identische Bewertung durch GMA und Plausibilitatsprifung CIMA.
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beiden Markte eine dominante Position innehat, wird es nicht zu gegenseitigen Beein-
trachtigungen kommen. Vielmehr werden beide Markte jeweils eine lokale Versor-
gungsfunktion wahrnehmen. Die Neuansiedlung in Gosheim wird zwar dennoch zu ei-
nem deutlichen Umsatzriickgang in Wehingen fiihren, dabei handelt es sich jedoch
ganz liberwiegend um heute aus Gosheim abflieBende Kaufkraft. Dieser Rickholeffekt

dient letztendlich auch im regionalplanerischen Sinne der Starkung der Nahversor-

gung.

Unter diesen Rahmenbedingungen kann eine vertragliche und interkommunal abgestimmte An-
siedlung erfolgen. Dies zeigt im Ubrigen auch die Plausibilitatspriifung der CIMA (im Auftrag der
Gemeinde Wehingen). Im Rahmen der vorliegenden GMA-Analyse wurden die Anregungen und
Bedenken (insbesondere Berlicksichtigung von Wehingen im Einzugsgebiet und Ansatz fir FIa-
chenproduktivitdt) bertcksichtigt. Nach dieser Anpassung ergeben sich nur noch marginale Dif-

ferenzen zwischen beiden gutachterlichen Bewertungen.
Ubersicht 2: Zusammenfassende Ubersicht zur Bewertung des Vorhabens in Gosheim

GMA CIMA

Hinweis auf fehlendes Vorrangge-
biet in Gosheim (dies legitimiert je-
doch nicht die Ubernahme der
Grundversorgung durch Wehingen!)

eingehalten
Konzentrationsgebot (Sicherung der Grundversorgung
nicht gewahrleistet)

nicht eingehalten wegen fehlendem

eingehalten . - .
. . Vorranggebiet (allerdings wird be-
Integrationsgebot (nach umfassender Alternativen- . . . .
. statigt, dass in der Ortsmitte keine
prifung) . .
Alternativen zur Verfligung stehen)
Kongruenzgebot eingehalten eingehalten

eingehalten unter zwei Rahmen-  njcht eingehalten bei 1.500 m? (je-

bedingungen: doch ohne Beriicksichtigung von
Beeintrichtigungsverbot J Verkaufsflichendimensionie- | Rickholeffekten. Der tatsachliche
rung 1.350 m? Kaufkraftabzug aus Wehingen liegt
I Bestandsgarantie fur EDEKA auch bei Heranziehung der CIMA-
Wehingen Daten deutlich unter 10 %).

GMA-Zusammenstellung 2018
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