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Auswirkungsanalyse zum Abriss und Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal

I. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Im Marz 2020 erteilte die Aldi GmbH & Co. KG, Aichtal, der GMA Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur gutachterlichen Bewertung des geplanten
Neubaus ihrer Filiale in Aichtal. Der an der Riedstralie ansassige Markt soll abgerissen und neu
gebaut werden. In diesem Zusammenhang ist eine Erweiterung der Verkaufsfliche von 860 m?

auf 1.400 m? vorgesehen.

Das Vorhaben tiberschreitet mit einer Verkaufsflache von deutlich Gber 800 m? die Grenze zur
GroRflachigkeit. Demnach sind die Auswirkungen des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu
untersuchen. Im Fokus stehen dabei die Bewertung der landes- und regionalplanerischen Zielset-
zungen sowie die Ermittlung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Aichtal und
im Umland sowie auf die Nahversorgung der Bevolkerung. Dementsprechend sind die stadtebau-

lichen und raumordnerischen Auswirkungen zu prifen.

Vor diesem Hintergrund sind im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse folgende Punkte

zu bearbeiten:

J Darstellung des Rechtsrahmens

J Darstellung des Makrostandortes

Y 4 stadtebauliche Bewertung des 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 N N

Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemafs LEP Baden-Wirttem-

berg bzw. Regionalplan Stuttgart 2009

. Konzentrationsgebot

. Integrationsgebot

. Kongruenzgebot

. Beeintrachtigungsverbot
. Agglomerationsgebot.
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Auswirkungsanalyse zum Abriss und Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde eine Begehung des Standortes so-

wie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB

Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik

und EHI Handelsdaten zurtickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

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

;;1-
2.

Einkaufszentren,

grol¥flachige 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
konnen,

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,

sind aulSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutz-gesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der 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 Geschossflache 1.200 m? tiberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen 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 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 beriicksichtigen.”

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

getrennt voneinander zu erfolgen:

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird

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

kaufsfliche von 800 m? der Fall sein wird.?

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.

IS. 3786)

2 Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? Giberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zdhlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Auswirkungsanalyse zum Abriss und Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal

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

regelmaRig ab einer Geschossflache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis kann
im Zuge einer Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3
BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und GréRe der
Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

und das Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

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

schen Wandel, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

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

schafte rlcklaufig.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: EHI Européisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2018, GMA-Darstellung 2020

(:MA



Auswirkungsanalyse zum Abriss und Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal

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. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:3
Kleines Lebensmittelgeschaft

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

LEH-Fachgeschift

Ein LEH-Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe spezia-
lisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitdten-Fachgeschaf-
te, Getrankeabholmarkte, Obst- und Gemiuse-, SiRwarenladen sowie handwerklich
orientierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschafte, Backereien und Fleische-
reien.

Convenience Store

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft ist einer Verkaufsflache unter 400
m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiBwaren,
Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein Conve-
nience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und Ubliche Sonntags-
o6ffnung aus. Zu den Convenience Stores gehoren Kioske und Tankstellenshops.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer (iblichen Verkaufs-
fliche unter 1.100 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmiRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II°fiihrt.

Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter

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

Grof3er Supermarkt

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m?2 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food lI-Artikel fihrt.

3 Vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2018, S. 381.
4 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
5 Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,

Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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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 fiihrt.
Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der geflihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten Lebensmitteldiscounter dagegen im Schnitt lediglich ca.
2.300 Artikel an (vgl. Tabelle 1). Bei allen Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des

kurzfristigen Bedarfs.

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grof3er Supermarkt
(2 788 m? VK) (< 1.031 m? VK) (< 3.381 m? VK)
Hauptwarengruppen Durchschnittliche Artikelzahl
absolut in% absolut in% absolut in%
Food 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
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100
Quelle: EHI KolIn, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2019

Lebensmittelvollsortimenter sprechen dabei mit ihrem breiten und tiefen Sortiment sowie der
deutlich starkeren Schwerpunktsetzung im Kernbereich Lebensmittel — Gberwiegend mit regio-
naler Ausrichtung—z. T. andere Kauferschichten an. Aktionswaren aus dem Nonfoodbereich spie-
len bei klassischen Supermarkten hingegen nur eine untergeordnete Rolle, was sich auch in ei-

nem niedrigeren Umsatzanteil des Nonfoods ausdriickt (max. 15 %).

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbesondere
durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und durch
eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde Randsor-
timente, sog. ,, Aktionswaren®, zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich geflihrt werden. Bei
der Aktionsware handelt es sich Giberwiegend um Angebote aulRerhalb des Lebensmittelbereichs.
Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwerpunkt bei
Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammensetzung je-

doch dulSerst heterogen.

4, Vorhabenbeschreibung

Die Fa. Aldi betreibt in der Stadt Aichtal am Standort RiedstraRe einen Lebensmittelmarkt. Die
Filiale soll abgerissen und am selben Standort neu gebaut werden. Im Zuge dieses Vorhabens ist

vorgesehen, die Verkaufsfliche von bisher 860 m? auf 1.400 m? zu erweitern. Ziel des Neubaus
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ist es, durch eine groRziigigere Gestaltung des Verkaufsraumes und eine optimierte Warenpra-
sentation die Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erhéhen und seine Rolle als Grundversorger
flr die Stadt Aichtal weiter zu starken. Eine wesentliche Sortimentsveranderung oder -erweite-

rung ist hingegen nicht vorgesehen.

Die Fa. Aldi Stid, die gemeinsam mit Lidl zu den Marktfiihrern unter den deutschen Lebensmittel-
discountern zihlt, betreibt im siidlichen Bundesgebiet derzeit rd. 1.910 Filialen.® Das spezielle

Betriebskonzept von Aldi Stid im stationdren Einzelhandel ist wie folgt zu skizzieren:

J Lebensmitteldiscounter mit eingeschranktem Sortimentsspektrum, konzentriert auf

umschlagsstarke Artikel bei konsequenter Niedrigpreispolitik

J klarer Schwerpunkt auf dem Lebensmittelbereich; weitere nahversorgungsrelevante
Artikel (Drogeriewaren / Kosmetik, Haushaltskleinartikel) und Heimtiernahrung im

standigen Sortiment

Y 4 ganz Uberwiegend Eigenmarken und No-name-Produkte (z. B. Obst und Gemdse), nur

punktuell Handelsmarken (v. a. als Aktionswaren)

J auch loses Obst und Gemiise, Frischbackwaren (eigene Backstationen in den Filialen),

zunehmende Zahl an Bio-Lebensmitteln

Y 4 wochentlich wechselnde Aktionsartikel (ca. 110 pro Woche) aus den Bereichen Le-
bensmittel (z. B. Landerkiiche, Saisonartikel) und Nonfood Il (z. B. Textilien, Haushalts-

waren, Gartenbedarf / Blumen, Bau- und Heimwerkerbedarf, Schreib- und Spielwaren)

Y 4 Onlineshop (u. a. Fotoentwicklung, Reisen, Mobiltelefonie, Streamingdienst fiir Games
und E-Books)

Y 4 Immobilienkonzepte: Standardfiliale, Centerfiliale und Urbanfiliale; alle Filial-Typen
basieren auf einem modernen Erscheinungsbild mit einem groRziigigen, kundenorien-
tierten Verkaufsraum, breiten Gangen, wertigem Ladenbau, hellen Raumen und inno-
vativer Gebdudetechnik (Beleuchtung, Heizung, Klimatisierung, Fotovoltaik) und wei-

sen dasselbe Sortimentsspektrum auf.

Aldi-Markte sind Filialbetriebe; die Griinde fiir ihren wirtschaftlichen Erfolg und ihre hohe Kun-
denakzeptanz liegen in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen Ladenein-
richtung. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbewerbliche oder
stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. Insofern handelt es sich auch bei

dem in Aichtal geplanten Ersatzneubau um eine fiir den Anbieter typische Filiale.

6 Quelle: https.://immobilien.aldi-sued.de/ueber-uns, abgerufen am 12.05.2020.
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II. Konzentrationsgebot
1. Makrostandort Aichtal

Die Stadt Aichtal liegt im Landkreis Esslingen und zéhlt aktuell ca. 10.133 Einwohner.” GemaR
Regionalplan der Region Stuttgart ist Aichtal dem Mittelbereich Niirtingen zugeordnet und ver-
flgt selbst Uber keine zentralortliche Einstufung. Damit kommt der Stadt vorrangig eine Versor-
gungsfunktion im Bereich der wohnortnahen Grundversorgung fiir die eigene Bevdlkerung zu.
Die Landeshauptstadt Stuttgart als nachstgelegenes Oberzentrum befindet sich ca. 23 km in nérd-
licher Richtung. In einer Distanz von nur wenigen Kilometern liegen die Mittelzentren Nirtingen
und Metzingen sowie das benachbarte Unterzentrum Filderstadt, weshalb die Stadt Aichtal im

Einzelhandelsbereich starkeren Wettbewerbswirkungen ausgesetzt ist.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Aichtal ist als sehr gut zu bewerten. Uber die BundesstraRe
B 27 und B 312 besteht eine hervorragende Anbindung an das regionale Verkehrsnetz. Ein An-
schluss an die nordlich verlaufende A 8 (Stuttgart — Singen) ist damit gewahrleistet. Auch an das
OPNV-Netz der Region Stuttgart ist Aichtal durch Buslinien gut angebunden. Die nichstgelegene

S-Bahnhaltestelle befindet sich in Filderstadt-Bernhausen.

Die Einwohnerentwicklung verlief auch aufgrund dieser verkehrsgiinstigen Lage im insgesamt
wachsenden GroRraum Stuttgart in den vergangenen Jahren deutlich positiv. Seit dem Jahr 2012
ist ein Zuwachs von rd. 570 Einwohnern bzw. + 5,9 % zu verbuchen. Die Bevolkerungszahl und
-struktur stellen wichtige Einflussfaktoren der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung dar. Per-

spektivisch ist fir die kommenden Jahre mit einem weiteren Bevoélkerungszuwachs zu rechnen.

Aichtal ist dem Verdichtungsraum Stuttgart zugeordnet und setzt sich zusammen aus den ehe-
mals eigenstdandigen Ortschaften Aich, Grétzingen und Neuenhaus. Die Siedlungsstruktur ist
durch raumlich voneinander getrennt liegende Siedlungseinheiten charakterisiert. Die ehemals
selbststandigen Teilorte sind dorflich und durch eine kompakte Baustruktur gepragt. Aufgrund
der topographischen Situation bestehen lediglich zwei groRere Gewerbegebiete in der Stadt
(,,Riedwiesen”, , Aichholz”), diese befinden sich beide nérdlich des Stadtteils Aich. Aufgrund der
fehlenden Flachenpotenziale innerhalb der Ortskerne sind die einzigen gréReren Lebensmittel-
anbieter im Gewerbegebiet Riedwiesen sowie am stidwestlichen Ortsrand von Grétzingen ange-
siedelt. Zusammen mit dem benachbarten dm-Markt bildet der zu untersuchende Aldi-Lebens-

mitteldiscounter einen wichtigen Versorgungsstandort innerhalb der Stadt Aichtal.

Der weitere Einzelhandel konzentriert sich im Wesentlichen auf die Ortskerne der Teilorte und
die dortige Lage an der Hauptstralle. Mit Ausnahme des Edeka-Marktes am Ortsrand von Grot-
zingen beschrankt sich das Angebot jedoch auf kleinflachige Anbieter (u. a. Blumen, Schreibwa-
ren, Optiker) und Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Einzelhandelsagglomerationen liber den

Standort an der RiedstralRe (Aldi und dm) hinaus bestehen in Aichtal nicht.

7 Quelle: Stadt Aichtal, Stand 31.12.2018
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GMAS

Forschung / Beratung 7 Umsetzung

Karte 1: Lage der Stadt Aichtal und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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2. Konzentrationsgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben

Zundchst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob die Stadt Aichtal unter landes- und regional-
planerischen Gesichtspunkten zur Erweiterung und Ansiedlung grol¥flachiger Einzelhandelsbe-
triebe geeignet ist. Hierfur ist die sog. ,,raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot” zu

prifen.

MaRgeblich hierfir ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wiiirttemberg:

3.3.7(2) Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3fla-
chige Handelsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) sol-
len sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen; sie dirfen in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert 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 fiir die Region Stuttgart® und im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg®

wird die o. g. Regelung nachrichtlich aufgegriffen.

Im Regionalplan Stuttgart ist der Stadt Aichtal keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Die
Stadt Aichtal ist fuir die Entwicklung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben nur dann vorgese-
hen, wenn sie in einem Verdichtungsraum liegt und mit den Siedlungsbereichen benachbarter
Ober- und Unterzentren zusammengewachsen ist oder aber zur Sicherung der Grundversorgung

eine entsprechende Entwicklung geboten ist.

Die Grundversorgung in der Stadt Aichtal wird derzeit im Wesentlichen durch zwei Lebensmittel-
markte gepragt. Es handelt sich hierbei um den Edeka Supermarkt sowie den zum Neubau und
zur Erweiterung vorgesehenen Aldi-Lebensmitteldiscounter. Die Verkaufsflachenausstattung
liegt in der Kommune mit 198 m? VK / 1.000 EW deutlich unter dem Bundesdurchschnitt, der bei
436 m? VK / 1.000 EW liegt. Auch die Zentralitat im Nahrungs- und Genussmittelbereich liegt mit
ca. 55 % in einem niedrigen Bereich. Ein Vergleich mit den Verkaufsflaichen und Umsatzdaten aus
dem Jahr 2015° macht deutlich, dass sich die Angebotsstrukturen in den vergangenen Jahren

kaum verindert haben und gleichzeitig die Einwohnerzahl weiter gestiegen ist*’.

Dem Aldi-Markt, welcher den einzigen Lebensmitteldiscounter im Stadtgebiet darstellt, kommt

somit eine zentrale Rolle im Hinblick auf die Versorgung der Bevolkerung in Aichtal zu. Mit dem

Quelle: Regionalplan Stuttgart, Kapitel 2.4.3.2 Standorte fiir Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige grofflachige Handelsbetriebe.

Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Kapitel 3.2 Raumordnerische Kernregelung.

vgl. Einzelhandelskonzept flr die Stadt Aichtal, GMA 2015.

Die kiirzlich abgeschlossene Modernisierung des Edeka-Marktes in Grotzingen stellt die erste wesentliche
Entwicklung im Lebensmittelbereich in den letzten Jahren dar. Allerdings hat sich die Verkaufsflache des
Marktes nicht wesentlich verandert.

10
11
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Auswirkungsanalyse zum Abriss und Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal P
|

Neubau und der Erweiterung des Aldi-Marktes kdnnte die Grundversorgung in Aichtal sowohl in
qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht verbessert und in der mittel- und langfristigen Per-

spektive gesichert werden.

Vor diesem Hintergrund sind in Aichtal ,,besondere raumstrukturelle Gegebenheiten” festzuhal-

ten, um von der Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebotes Gebrauch zu machen.

Das Konzentrationsgebot wird somit erfiillt.
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Auswirkungsanalyse zum Abriss und Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal

III. Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Berlicksichtigung rele-
vanter Kriterien wie Lage zum zentralen Versorgungsbereich, Lage zu den Wohngebieten
(= Nahversorgungsfunktion) sowie verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich sei-

ner stadtebaulichen Integration und seiner Nahversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort ,RiedstraBe”

Der Standort des zum Neubau und zur Erweiterung vorgesehenen Aldi-Marktes (vgl. Foto 1) be-
findet sich im Norden der Stadt Aichtal im Gewerbegebiet Riedwiesen, welches sich nordlich bzw.
westlich der beiden Stadtteile Aich und Grotzingen befindet. Das Standortumfeld wird durch ge-
werbliche Nutzungen gepragt. So schlie3t sich 6stlich des Marktes das grolSe Logistikzentrum der
Fa. Aldi an. Nordlich des bestehenden Marktes befindet sich ein dm-Drogeriemarkt (vgl. Foto 2),
mit dem der Aldi-Lebensmitteldiscounter eine wichtige Versorgungslage innerhalb der Stadt
Aichtal bildet. Westlich des Aldi-Marktes liegen landwirtschaftliche Flachen sowie die K 1225 und
die B 312. Westlich der BundesstralSe befindet sich das Gewerbegebiet Aichholz. Stidlich des be-
stehenden Aldi-Marktes grenzen weitere landwirtschaftliche Flachen an den Standort an. Ein An-

schluss an Wohngebiete besteht nicht.

Die Erreichbarkeit des Projektstandortes fiir FuBganger ist aufgrund der Lage im Gewerbegebiet
nicht gegeben. Allerdings ist das Areal direkt an den OPNV angebunden. So befindet sich ca. 100
m nordwestlich des Marktes die Bushaltestelle ,,Aich — Riedwiesen®, welche von mehreren Busli-
nien bedient wird. Die Fahrzeit aus der Ortsmitte von Aich betrégt nur 5 Minuten. Uber die K 1225
sowie den Kreisverkehr an der RiedstraRe ist der Projektstandort auch fiir den Individualverkehr

gut zu erreichen (vgl. Foto 3).

Vor dem Hintergrund der geschilderten Standortrahmenbedingungen ist das Projektareal aus
stadtebaulicher Sicht als nicht integrierte Lage einzustufen. Dennoch ist der Standort an der
RiedstraRe mit Blick auf die Siedlungsstruktur von Aichtal als zentral anzusehen (vgl. Karte 3). Die
Stadt gliedert sich in die drei Teilorte Aich, Grotzingen und Neuenhaus. Diese liegen zwischen 1
km (Aich) und 4 km (Neuenhaus) vom Standort entfernt. Aufgrund der topografischen Situation
und der baulichen Strukturen in den einzelnen Teilorten sind die Flachenpotenziale fir die An-
siedlung eines stadtebaulich integrierten Lebensmittelmarktes nicht vorhanden.!? Aus diesem
Grund ware ein neuer Lebensmittelmarkt in Aichtal nur auf der griinen Wiese zu realisieren und
kénnte — bedingt durch die gegebene Siedlungsstruktur der Stadt — lediglich fiir einen kleinen Teil

der Bevolkerung als fulllaufiger Nahversorger agieren.

12 vgl. auch Einzelhandelskonzept flr die Stadt Aichtal, GMA 2015.
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Auswirkungsanalyse zum Abriss und Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal

Bei dem Projektareal im Gewerbegebiet Riedwiesen handelt es sich zwar um einen autokun-
denorientierten Standort, der aber in Verbindung mit dem Drogeriemarkt die wichtigste und

langjahrig etablierte Versorgungsfunktion fiir die Stadt Aichtal Gbernimmt.

Eine gemeinsame Versorgung aller drei Stadtteile von Aichtal kann vor dem Hintergrund der
Siedlungsstruktur nur im Stadtteil Aich realisiert werden, da hier rechnerisch aufgrund der zent-
ralen Lage des Stadtteils die kiirzesten Wege zuriickzulegen sind. Allerdings stehen in Aich auf-
grund der topografischen Situation nur sehr eingeschrankt mogliche Standorte zur Verfligung.
Der Ortskern in der Tallage bietet mit seiner historischen Bebauung keinerlei Entwicklungsmog-

lichkeiten. Hier ist auch noch nie ein groRRerer Lebensmittelmarkt vorhanden gewesen.

Vielmehr hat sich die zentrale Nahversorgungslage (Aldi und Drogeriemarkt) aufgrund mangeln-
der Alternativen im Norden von Aich etabliert. Durch reglementierende Rahmenbedingungen
wie Landschaftsschutz, Uberschwemmungsgebiete usw. konnte kein anderer Nahversorgungs-
standort realisiert werden. Insofern kann der Aldi-Markt gemeinsam mit dem dm-Drogeriemarkt

als etablierte siedlungsstrukturell zentrale Grundversorgungslage bewertet werden.

Foto 1: Aldi-Markt (Bestand) Foto 2: dm-Drogeriemarkt am Standort

Foto 3: Zufahrt RiedstralRe

GMA-Aufnahmen 2020

(:MA
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Auswirkungsanalyse zum Abriss und Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal G M A ’

Forschung / Beratung 7 Umsetzung

Karte 2: Mikrostandort des zum Neubau (inkl. Erweiterung) geplanten Aldi-Marktes in Aichtal

zu Filderstadt Legende

0 Projektstandort

Wohnbebauung
gewerbliche
Gewerbegebiet Nutzungen
Rieswiesen
Am

Aldi Sud -
0 Zentrallager

Aichtal-
Grotzingen

zukinftiges

Gewerbegebiet Gewerbegebiet
Aichholz ,Sudliche Riedwiesen”
Aichtal-Aich

Quelle: ©OpenStreetMap;
GMA-Bearbeitung 2020
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Forschung / Beratung 7 Umsetzung

Karte 3: Siedlungsstrukturelle Lage des Projektstandortes Riedstraf3e

Legende

o Projektstandort

1,0 km 2,5 km

2,0 km
Grotzingen

Aich
Neuenhaus

Quelle: OpenStreetMap;
GMA-Bearbeitung 2020
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Auswirkungsanalyse zum Abriss und Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal

2. Integrationsgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirttemberg zuriickzufihren:

»L...] EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...].“
Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fiihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzelhan-
delsgroRprojekt im zentral6rtlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet, erweitert
oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine Beein-

trachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gegeben ist.
»[L...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen [...].“

Diesen Vorgaben wird auch seitens des Regionalplans Stuttgart 2009 (Plansatz 2.4.3.2.1) Rech-

nung getragen.

Im Rahmen der Zuordnung von regionalbedeutsamen EinzelhandelsgroBprojekten zu den Ver-
sorgungskernen wurden fiir Ober,- Mittel und Unterzentren gebietsscharf die zentral6rtlichen
Versorgungskerne, in denen regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrele-
vanten Sortimenten konzentriert und angesiedelt werden sollen, abgegrenzt. AulRerhalb der Ver-
sorgungskerne sind regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sor-
timenten ausgeschlossen. Die abweichende Regelung, wonach diese auch in Kommunen ohne
zentralortliche Funktion zuldssig sind, wurde bereits im Rahmen der Bewertung der raumordne-
rischen Kernregelung ausgefiihrt. In diesem Zusammenhang ist anzufiihren, dass in Orten ohne
zentralortliche Funktion keine Versorgungskerne ausgewiesen sind. Dementsprechend ist der
Grundsatz 2.9.1 zur verbrauchernahen Versorgung, wonach integrierte und wohngebietsnahe

Standorte zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben geférdert werden sollen, heranzuziehen.

Auf Basis der Bewertung des Mikrostandortes und den landes- und regionalplanerischen Vorga-

ben kann das Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

Y 4 Der Standort fiir den zum Neubau und zur Erweiterung vorgesehenen Aldi-Lebensmit-
teldiscounter befindet sich nordlich bzw. westlich der Teilorte Aich und Grotzingen.
Das Umfeld des Standortes wird durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Ein Anschluss
an Wohngebiete im Sinne einer fuBlaufigen Erreichbarkeit besteht nicht. Allerdings ist
das Projektareal an das Netz des OPNV angebunden. So besteht unweit des Projekt-
standortes eine Bushaltestelle, die von mehreren Buslinien bedient wird. Zusammen
mit dem benachbarten Drogeriemarkt bildet der Aldi-Lebensmitteldiscounter eine

wichtige und langjahrig bestehende Versorgungslage in der Stadt Aichtal.

J Mit Blick auf die Siedlungsstruktur von Aichtal ist der Projektstandort an der RiedstraRRe
als zentral anzusehen. Die Stadt gliedert sich in die drei Teilorte Aich, Grétzingen und

Neuenhaus. Aufgrund der topografischen Situation und der baulichen Strukturen in

(:MA
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Auswirkungsanalyse zum Abriss und Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal

den einzelnen Teilorten sind die Flachenpotenziale fir die Ansiedlung eines stadtebau-
lich integrierten Lebensmittelmarktes nicht vorhanden. Aus diesem Grund waére ein
neuer Markt in der im Lebensmittelbereich unterversorgten Stadt nur auf der griinen
Wiese zu realisieren und konnte bedingt durch die Siedlungsstruktur lediglich flr einen

kleinen Teil der Bevolkerung als fuBlaufiger Nahversorger agieren.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Projektstandort aufgrund seines gewerblich ge-
pragten Umfeldes und seiner Distanz zu den Wohngebieten als stadtebaulich nicht integriert ein-
zustufen ist. Dennoch leistet der Lebensmitteldiscounter zusammen mit dem benachbarten dm-
Drogeriemarkt einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung
in der Stadt Aichtal, da aufgrund der nicht verdnderbaren Siedlungsstruktur in integrierten Lagen
auf lange Sicht kein besserer Standort zur Verfligung steht. Zum anderen liegt der Versorgungs-
standort zentral innerhalb des Siedlungsgebietes und kann von allen drei Ortsteilen gleicherma-

Ren erreicht werden. Dennoch liegt formal ein Versto3 gegen das Integrationsgebot vor.

(:MA
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IV. Kongruenzgebot

Zur Prifung des Kongruenzgebotes ist das erschlieSbare Einzugsgebiet und das dort vorhandene
Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial zu ermitteln. Uber das Marktanteilkonzept ist in einem
weiteren Schritt die Umsatzprognose und letztlich die Umsatzherkunft vorzunehmen. Dies ist
Grundlage zur Einordnung und Bewertung des Kongruenzgebotes.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevodlkerungspotenziale

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes flir den neu gebauten und erweiterten
Aldi-Lebensmitteldiscounter kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorha-
bens 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 re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Projektstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dartiber hinaus ggf. nach Zonen untergliedern
und strukturieren, aus denen eine gleichmafiige Kundeneinkaufsorientierung an den Projekt-
standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Stan-
dortes sowie der Wettbewerbskonstellation im Raum ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der
Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Kriterien
herangezogen:

7 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen

N

Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Aichtal und den umliegenden Stad-
ten und Gemeinden (vgl. Kapitel V. 1.)

Y 4 Filialnetz des Betreibers

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen u. a. in Filderstadt, Waldenbuch, Niirt-
ingen, Neckartailfingen etc.

Unter Berticksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fur den neu gebauten und erweiterten Aldi-
Markt am Standort ,,RiedstraBe” folgendes Einzugsgebiet abgrenzen (vgl. Karte 4):

Y 4 Zone I: Stadt Aichtal ca. 10.130 Einwohner*?
Y 4 Zone ll: Filderstadt-Harthausen ca. 4.265 Einwohner®
J Einzugsgebiet insgesamt ca. 14.395 Einwohner.

13 Quelle: Stadt Aichtal, Stand: 31.12.2018.
14 Quelle: Stadt Filderstadt, Stand: 31.12.2018.

(:MA
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Forschung / Beratung 7 Umsetzung

Karte 4: Einzugsgebiet des neu gebauten und erweiterten Aldi-Marktes in der Stadt Aichtal
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Auswirkungsanalyse zum Abriss und Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal

Das Einzugsgebiet erstreckt sich in der Zone | auf die Stadt Aichtal. Aufgrund der geringen Distanz
und der guten Verkehrsanbindung ist auch mit Kundenverflechtungen aus dem nérdlich an Aich-
tal angrenzenden Harthausen (Stadt Filderstadt) zu rechnen. Harthausen bildet die Zone Il des

Einzugsgebietes.

Da es sich bei dem Aldi-Markt um einen Filialisten mit standardisiertem Sortiment handelt, des-
sen Vertriebskonzept sich kaum von anderen Lebensmitteldiscountern unterscheidet, wird die
Marktreichweite des Planobjektes in erster Linie durch die zunehmende Distanz begrenzt. Ein-
schrankend wirken sich unter anderem Standorte von anderen Aldi-Filialen im Umland aus, da-
runter Filialen in Filderstadt-Plattenhardt, Nirtingen, Wolfschlugen und Neckartenzlingen. Ohne-
hin ist das Angebot im Lebensmitteleinzelhandel in den umliegenden Kommunen sehr stark aus-

gepragt (vgl. Kapitel V. 1.1).

Zu beriicksichtigen ist zudem, dass sich das Sortimentsspektrum der Aldi-Filiale durch die Ver-
kaufsflachenerweiterung nicht verdandern wird. Somit ist nicht zu erwarten, dass sich die Markt-
bedeutung der Filiale in Aichtal durch den geplanten Neubau und die Erweiterung vergrofRern
wird. Daher entspricht das Einzugsgebiet des erweiterten Marktes dem des Betriebs in seiner

bisherigen GroRe.

Durch die verkehrsgiinstige Lage von Aichtal und durch sog. Verbundeffekte mit dem am
Standort befindlichen dm-Drogeriemarkt ist allerdings auch mit Umséatzen von Kunden von
auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes zu rechnen (z. B. durch Arbeitspendler, Zufalls-
kunden). Diese werden in den nachfolgenden Berechnungen als sog. Streuumsétze beriick-

sichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

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

Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung
ca. € 6.035%

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Aichtal, dessen Sortimentsschwerpunkt im Nahrungs- und

Genussmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.210 €.°

5 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
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Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veaul’ zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research bewegt sich das Kaufkraftni-
veau in Aichtal bei einem Wert von 113,8 und damit deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt (=
100,0). In der Stadt Filderstadt liegt das Kaufkraftniveau bei 110,9.

Flr das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich

insgesamt auf ca. 36,0 Mio. €, davon entfallen auf

7 Zone | (Aichtal) ca. 25,5 Mio. €
J Zone Il (Filderstadt-Harthausen) ca. 10,5 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmitteldiscountern Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus
dem Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen im Fall von Aldi bei ca. 20 %. Dabei handelt
es sich z. T. um andere nahversorgungsrelevante Sortimente wie Drogeriewaren und Tiernahrung

und z. T. um sog. Aktionswaren.

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 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. Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschlisse auf die durch das
Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft
dariliber, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich
diese nach dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Um-

satzumlenkungen fiir das Vorhaben wird in Kapitel V., 2. ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den neu gebauten und erweiterten Aldi-Lebensmitteldis-
counter am Standort RiedstralRe mit einer Verkaufsflidche von ca. 1.400 m? anhand des Marktan-

teilkonzepts ermitteln:®

17
18

Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
In die Ermittlung der Marktanteile flieBen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

8 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 2: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Aldi mit 1.400 m2 VK)
Kauf- “an:::itl- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen kraft Food Food Nonfood gesamt herkunft
in Mio. € o in Mio. €  in Mio. €* in Mio. € in %
in %
Zone | 25,5 25 6,4 1,6 8,0 79
Zone ll 10,5 8-9 0,9 0,2 1,1 11
S'.creuumsat.ze von aulSerhalb des 0,8 0,2 10 10
Einzugsgebietes
Insgesamt 8,1 2,0 10,1 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt beim Anbieter Aldi ca. 20 % (inkl. Drogeriewaren). Hinsicht-

lich der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Somit ldsst sich fur den neu gebauten und erweiterten Aldi-Markt mit ca. 1.400 m? VK eine Ge-
samtumsatzleistung von ca. 10,1 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 8,1 Mio. € auf den Le-

bensmittelbereich und ca. 2,0 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

4. Kongruenzgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentralortliche
System einfligen missen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dariiber hinaus soll die
Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass dessen Einzugsgebiet den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (vgl. LEP Baden-Wirttem-
berg Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1).

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 Giberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist

i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen aulRerhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden soll.”

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 neu gebauten und erweiterten Aldi-Marktes erstreckt sich in der
Zone | auf die Stadt Aichtal. Die Zone Il umfasst den noérdlich gelegenen Stadtteil Hart-

hausen, welcher zu Filderstadt gehort.
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Y 4 Insgesamt ist festzuhalten, dass ca. 79 % des durch das Vorhaben generierten Umsat-
zes aus Aichtal selbst stammen. Ca. 11 % flieRen aus der Zone Il (Filderstadt-Harthau-
sen) an den Standort zu. Weitere 10 % des Umsatzes werden mit Kunden von aulRer-
halb des abgegrenzten Einzugsgebietes generiert, wobei es sich dabei v. a. um Pendler
und Zufallskunden sowie um Kunden aus Filderstadt-Bonlanden handelt. Der im Ein-

zelhandelserlass genannte Schwellenwert von ca. 30 % wird damit nicht erreicht.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Vorgaben des Kongruenzgebotes durch das

Vorhaben eingehalten werden.
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V. Beeintrachtigungsverbot

Zur Prufung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssitua-
tion fir das Vorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umfeld darzustellen und hinsichtlich ihrer stad-
tebaulichen und nahversorgungsbezogenen Relevanz und Leistungsfahigkeit zu bewerten. Aus-
gehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden wettbewerblichen bzw. pri-

fungsrelevanten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ermitteln.

1. Wettbewerbsstrukturen im Einzugsgebiet

Als Hauptwettbewerber des Vorhabens ist im Einzugsgebiet der Edeka-Markt am Ortsrand des
Stadtteils Grotzingen (Raiffeisenstralle) zu nennen. Der Markt, der dem Betriebstyp ,Super-
markt” angehort, wurde im Jahr 2019 umfassend modernisiert und weist eine Verkaufsflache von
ca. 1.150 m? auf. Der Edeka-Markt Gibernimmt eine Nahversorgungsfunktion fir das unmittelbare

Umfeld sowie eine Grundversorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet.

Ein Blick auf die Angebotsstrukturen zeigt, dass die rdumliche Verteilung der beiden Lebensmit-
telmarkte und damit die Abdeckung der Wohngebiete nur in Teilen positiv zu bewerten ist. Flr
einen GroRteil der Bevolkerung Aichtals besteht derzeit keine fulllaufig erreichbare Nahversor-
gungsmoglichkeit. Leidglich einzelne Wohngebiete im Stadtteil Grotzingen haben durch den dor-
tigen Edeka-Markt Anschluss an eine fulllaufige Versorgung. Entsprechend ibernimmt der Aldi-
Markt an der RiedstralRe als einziger Discounter vor Ort, insbesondere im Verbund mit dem an-
grenzenden dm Drogeriefachmarkt, eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt Aich-
tal.

Waihrend in den Stadtteilen Aich und Grotzingen zumindest grundsatzlich Lebensmittelmarkte
vorhanden sind, beschrankt sich das Nahversorgungsangebot im Stadtteil Neuenhaus lediglich
auf ein kleinteiliges und eingeschranktes Lebensmittelangebot. Neben einer Backerei und einer
Metzgerei (mit kleinem Lebensmittelangebot fiir den taglichen Bedarf), welche zur Grundversor-
gung der Bewohner herangezogen werden konnen, ist auf eine kleines Weinfachgeschéft hinzu-
weisen. Aufgrund des geringen Bevolkerungspotenzials im kleinsten der drei Stadtteile bestehen

dort jedoch keine realistischen Ansiedlungschancen fiir einen groReren Lebensmittelmarkt.

Insgesamt besteht in Aichtal derzeit im Nahrungs- und Genussmittelbereich eine Gesamtver-
kaufsflache von ca. 2.500 m2. Diese Betriebe erwirtschaften im Lebensmittelbereich ein Umsatz-

volumen von ca. 14 Mio. €.2°

Die Stadt Aichtal ist im Hinblick auf ihre Einwohnerzahl und die Bevélkerungsentwicklung in den
vergangenen Jahren im Lebensmittelbereich deutlich unterversorgt. Besonders deutlich wird die-
ser Umstand bei einem Blick auf die bundesweite Ausstattungskennziffer im Lebensmitteleinzel-
handel. Diese liegt im Durchschnitt bei 436 m? Verkaufsfliche pro 1.000 EW?!. Die Stadt Aichtal

20

o Um Nonfood-Anteile bereinigte Lebensmittelmarkte.

Zur Bewertung der Angebotssituation im Lebensmittelbereich wird als VergleichsmafRstab die Verkaufs-
flachenausstattung pro 1.000 Einwohner herangezogen. Durch die Normierung der Verkaufsfliche mit

(:MA

26



Auswirkungsanalyse zum Abriss und Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal

erreicht im Gegensatz dazu lediglich einen Wert von 198 m? VK / 1.000 EW. Der Vergleich macht
deutlich, dass in der Stadt deutliche Entwicklungspotenziale im Lebensmitteleinzelhandel vor-
handen sind. Diese wurden bereits im Jahr 2015 im Rahmen des Einzelhandelskonzepts?? festge-
stellt. Wahrend die Einwohnerzahl seitdem weiter gestiegen ist, haben sich die Angebotsstruktu-

ren kaum bzw. nicht verandert.

Aus diesem Umstand kann gefolgert werden, dass die bereits damals niedrige Zentralitdt® im
Lebensmittelbereich von rd. 62 % auf heute nur noch rd. 55 % gesunken ist. Das bedeutet, dass
fast die Halfte der Kaufkraft im Lebensmittelbereich an Standorte im Umfeld von Aichtal abflief3t.

Die bereits 2015 festgestellten Entwicklungspotenziale und Handlungsempfehlungen sind damit
nach wie vor aktuell. Der Ausbau und die Modernisierung der Nah- und Grundversorgungsstruk-
turen sollte vorangetrieben werden. Dazu wurden verschiedene Entwicklungsflichen im Stadt-
gebiet auf ihre Eignung hin untersucht. Dabei hat sich gezeigt, dass im Teilort Neuenhaus keine
Realisierungschancen fiir einen tragfahigen und modernen Lebensmittelmarkt bestehen. Auchin

Aich sind derzeit keine siedlungsraumlich integrierten Entwicklungsflichen vorhanden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit Blick auf die Sicherung der Nah- und Grundversor-
gung in Aichtal neben der Modernisierung der bestehenden Angebotsstrukturen sogar Potenzi-
ale furr die Ansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelanbieters vorhanden waren. Allerdings ste-
hen keine Standorte in besser integrierter Lage zur Verfiigung, so dass das vorhandene Potenzial

fur die Erneuerung des Aldi-Marktes genutzt werden sollte.?*

In der Zone Il (Filderstadt-Harthausen) ist am stidlichen Ortseingang ein Netto-Lebensmitteldis-
counter ansassig. In der Vorkassenzone des Marktes ist zudem eine Backerei integriert. Der
Netto-Markt stellt den Hauptwettbewerber in der Zone Il dar. Dartiber hinaus sind in Filderstadt-
Harthausen noch weitere kleinteilige Anbieter (Backerei, Metzgerei, Obst- und Gemiisegeschift,
Getrankehandel, Hofladen, Tankstellenshop) ansdssig. Insgesamt belauft sich die Verkaufsflache
in der Zone Il auf ca. 1.260 m?, auf der im Nahrungs- und Genussmittelbereich ein jahrliches Um-

satzvolumen von ca. 4,9 Mio. € generiert wird.

den Einwohnerzahlen kénnen die vorhandenen Angebotsstrukturen mit den bundesdeutschen Durch-
schnittswerten verglichen werden. Fir einen Vergleich des Verkaufsflichenbestandes werden die Ver-
kaufsflaichenerhebungen des EuroHandelsInstitutes (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Ver-
kaufsflachenbestand des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland. Dabei werden der nichtorganisierte
Lebensmitteleinzelhandel (u. a. kleine Biomarkte, ethnische Lebensmittelmarkte, Hofladen), Spezialge-
schéafte (u. a. Weinhandlungen, Feinkostgeschafte), Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metz-
gereien) und Getrankemadrkte nicht berticksichtigt. Die Verkaufsflache der Betriebe wird dabei inkl. Non-
food-Verkaufsflache erfasst. Anhand dieser Erhebungsmethodik ladsst sich aktuell fir die Bundesrepublik
Deutschland eine Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich von rd. 436 m? VK / 1.000 EW fest-
halten.

22 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Aichtal, GMA 2015

23 = Umsatz im Lebensmittelbereich / Kaufkraft der Wohnbevaélkerung von Aichtal

24 Der Edeka-Markt wurde bereits 2019 modernisiert. Eine Verkaufsflachenerweiterung erfolgte hingegen
nicht.
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Forschung / Beratung 7 Umsetzung

Karte 5: Wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum

1 @ Legende

0 Planstandort

Quelle: OpenStreetMap;
GMA-Bearbeitung 2020
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1.1 Wettbewerbssituation im Umland

AuBerhalb des Einzugsgebietes bestehen durch die Nahe zu den Stadten Filderstadt und Niirtin-
gen aber auch mit Blick auf die im Lebensmitteleinzelhandel sehr gut ausgestattete Gemeinde
Neckartenzlingen eine Vielzahl von leistungsfahigen Anbietern in den Segmenten Discount (u.a.
4 x Aldi, 5 x Lidl) und Vollsortiment (5 x Rewe, 2 x Edeka; vgl. Karte 5)

Darlber hinaus bestehen mit zwei real-Markten und einem Kaufland-Markt weitere Grol3fla-
chenanbieter. Entsprechend hoch sind die derzeitigen Kaufkraftabflisse in das Umland von Aich-
tal. Auch die kleineren Gemeinden oder Stadtteile von Filderstadt (z. B. Bonlanden) und Nirtin-
gen im Umland von Aichtal verfligen Uber funktionierende Nahversorgungsstrukturen. So ist
selbst in der nordostlich von Aichtal gelegenen Gemeinde Wolfschlugen ein Aldi-Markt vorhan-

den.

Diese unausgewogene regionale Situation kdnnte u.a. durch den geplanten Neubau (inkl. Erwei-

terung) des bestehenden Aldi-Marktes in Aichtal zumindest teilweise ausgeglichen werden.

2. Umsatzumlenkungen und wettbewerbliche Wirkungen
2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbswir-
kungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmodells
basiert.

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

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

Standorten ergibt.
2.2 Umsatzumlenkungen Aldi

Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des neu gebauten und erweiterten Aldi-Le-
bensmitteldiscounters erfordert eine Priifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in
dieser Auswirkungsanalyse der neu gebaute und erweiterte Aldi-Markt mit ca. 1.400 m? Verkaufs-
flache bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung des voraussichtlichen Kundenein-
zugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das
Gesamtvorhaben nach dem geplanten Neubau (inkl. Erweiterung) betrachtet. Fiir die tatsachli-
che Bewertung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist jedoch der be-

reits bestehende Markt zu bertcksichtigen, d. h. der Bestandsumsatz ist wettbewerbsneutral. Fiir
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|

die Bewertung des neu gebauten und erweiterten Aldi-Marktes in Aichtal werden hinsichtlich der

zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

J Der neu gebaute und erweiterte Aldi-Markt wird auf einer zuklinftigen Verkaufsflache
von ca. 1.400 m? eine Umsatzleistung von ca. 10,1 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca.
8,1 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 2,0 Mio. € auf den Nichtlebensmittel-

bereich.

Y 4 Zu berlcksichtigen ist des Weiteren, dass die Aldi-Filiale in Aichtal bereits seit vielen
Jahren am Standort RiedstralRe etabliert ist. Dieser Markt erwirtschaftet derzeit eine
Umesatzleistung von ca. 6,9 Mio. €. Davon entfallen ca. 5,5 Mio. € auf den Lebensmit-
telbereich und ca. 1,4 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze werden
bereits heute am Standort generiert und auch weiterhin gebunden werden, da sich an
den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet grund-

satzlich keine grundlegenden Veranderungen ergeben werden.

J Nach Abzug der Umsétze des bestehenden Aldi-Marktes bleibt demnach ein Umsatz-
anteil von ca. 3,2 Mio. €, welcher durch das Vorhaben im Untersuchungsraum umver-
teilungswirksam werden kann. Davon entfallen ca. 2,6 Mio. € auf den Lebensmittelbe-

reich und ca. 0,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch den neu gebauten

und erweiterten Aldi-Lebensmitteldiscounter in Aichtal zu erwarten:

Tabelle 3: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Umsatzum-
verteilungs-
effekte
in Mio. €
= Umsatz des bestehenden Aldi-Marktes im Lebensmittelbereich 5,5
ey
'g =  Umsatzumlenkungen ggi. Wettbewerbern im Einzugsgebiet 0,4-0,5
()
ﬁ = davon ggii. Wettbewerbern in Aichtal (Zone I) 0,3
€ = davon ggii. Wettbewerbern in Filderstadt-Harthausen (Zone II) 0,1-0,2
(%]
g =  Umsatzumlenkungen gegeniiber Wettbewerbern aulRerhalb des Ein- 21-22
9 zugsgebiet (v. a. Filderstadt, Niirtingen, Neckartenzlingen) ! !
=  Umsatz des neu gebauten und erweiterten Aldi-Marktes 8,1
, L5 " Umsatz des bestehenden Aldi-Marktes im Nichtlebensmittelbereich 1,4
[ =
- E v .
S é & " Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,6
= o]
zZ 93
© &« Umsatz erweiterter Markt im Nichtlebensmittelbereich 2,0
=  Umsatz insgesamt 10,1
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2.3

Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen sind folgende wett-

bewerbliche Wirkungen durch das Vorhaben zu erwarten:

V4

In der Stadt Aichtal selbst resultieren aus dem Vorhaben nur begrenzte Umsatzumver-
teilungswirkungen. In Aichtal wird eine absolute Umsatzumverteilungsquote von ca.
4 % erreicht. Davon ist als einziger groRflachiger Lebensmittelmarkt der Anbieter
Edeka in Grotzingen am starksten betroffen. Die Rickwirkungen gegeniiber diesem
Betrieb sind jedoch als rein wettbewerbliche Effekte einzustufen. Der Markt prasen-
tiert sich zudem durch die kiirzlich erfolgte Modernisierung in einem leistungsfahigen
Zustand. Eine Aufgabe des Edeka-Marktes in der direkten Folge des neu gebauten und
erweiterten Aldi-Marktes ist somit aus gutachterlicher Sicht auszuschliel3en. Stadte-
bauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen werden durch das Vorhaben

nicht ausgelost.

Im lbrigen Stadtgebiet von Aichtal sind lediglich kleinteilige Anbieter vorhanden, de-
ren Sortimente sich mit denen des neu gebauten und erweiterten Aldi-Marktes nur in
sehr geringem Umfang lberschneiden. Vor diesem Hintergrund sind auch gegentiber

diesen Betrieben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

In der Zone Il des Einzugsgebietes (Filderstadt-Harthausen) werden Umsatzumvertei-
lungseffekte i. H. von ca. 3 % durch das Vorhaben ausgeldst. Von den Umverteilungs-
wirkungen ist in erster Linie der Netto-Lebensmitteldiscounter am stidlichen Ortsrand
betroffen, da dieser den Hauptwettbewerber darstellt. Bei dem Markt handelt es sich
um eine moderne Filiale des Anbieters Netto. Eine Aufgabe des Betriebes in der direk-
ten Folge des Vorhabens in Aichtal ist vor dem Hintergrund der niedrigen Umvertei-
lungseffekte nicht zu erwarten. Die Ubrigen kleinteiligen Lebensmittelanbieter in Hart-
hausen werden von den Umverteilungswirkungen in geringerem Male tangiert, da
sich deren Sortimente nur z. T. mit dem des zur Verlagerung und Erweiterung vorge-

sehenen Aldi-Lebensmitteldiscounters in Aichtal Gberschneiden.

Wesentliche Teile des erwarteten (Mehr-)Umsatzes werden durch eine Rickholung
von Kaufkraft generiert, die bisher an Standorten im Umland (v. a. libriges Stadtgebiet
Filderstadt, Nirtingen, Neckartenzlingen) gebunden wird. Mit der Realisierung des
Vorhabens kdnnte ein Teil der bisher abflieRenden Kaufkraft wieder an den Standort
Aichtal zuriickgeholt werden. Die héchsten Umsatzumverteilungseffekte werden hier-
bei in der slidlich gelegenen Gemeinde Neckartenzlingen mit einem Wert von max. 3
% erreicht. Die gegenilber den dort ansdssigen Betrieben resultierenden Umsatzum-
verteilungswirkungen sind damit ebenfalls als rein wettbewerbliche Effekte einzustu-
fen. Sie liegen deutlich unterhalb des 10 %-Schwellenwertes, ab dem mit stadtebauli-
chen Beeintrachtigungen (= BetriebsschlieBungen) zu rechnen ist. In den Stadten Niirt-

ingen und Filderstadt liegen die Umsatzumverteilungswirkungen in einem so niedrigen
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Bereich, dass sie mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung auf einzelbe-
trieblicher Ebene nicht mehr nachweisbar sind. Negative stadtebauliche Effekte sind

daher auch auBerhalb des Einzugsgebietes auszuschlieRen.

J Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungeni. H. v. max. 0,6 Mio. € v. a. gegeniliber den anderen Lebensmittelmarkten
und in untergeordneter Form gegenliber den sonstigen Anbietern in Aichtal sowie im
Umland wirksam werden. Die durch die Zuwachse im Nichtlebensmittelbereich auftre-
tenden Umsatzumverteilungswirkungen sind in der Einzelbetrachtung sehr gering und

mit den Methoden der prognostischen Marktforschung nicht mehr nachzuweisen.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumver-
teilungswirkungen als rein wettbewerbliche Effekte einzustufen sind. BetriebsschlieBungen in
Aichtal sowie in den Kommunen im Umland in der direkten Folge des Vorhabens kdnnen ausge-

schlossen werden.
3. Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische 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
J die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP
Baden-Wirttemberg aufgegriffen. Die konkreten Priifkriterien des Beeintrachtigungsverbotes er-

geben sich aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg:

»[--.] Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung kénnen 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 Bevélkerungsgruppen, 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
Auswirkungen kénnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch EinzelhandelsgroR-
projekte aullerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern eingelei-
tete, mit 6ffentlichen Mitteln geforderte stadtebauliche Sanierungsmalnahme nicht
planmaRig fortgefiihrt werden kann oder wenn durch starke Kaufkraftbindung aufSer-
halb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschéafte 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 EinzelhandelsgroRprojekts den zentralortlichen Versorgungsbereich
der Verlagerungsgemeinde wesentlich Gberschreitet und die Entwicklung und Versor-
gungsfunktion von Nachbargemeinden beeintrachtigt. [...]
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3.1

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 zentral6rtlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern)
der Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit 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 Untersuchungsraum und den dargestellten Um-

satzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben hinsichtlich des

Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

' 4

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch den Neubau und die Erweiterung des Aldi-
Lebensmitteldiscounters nicht verletzt. In Aichtal selbst ist mit Umsatzverlusten von
max. 4 % zu rechnen. Diese Effekte sind als rein wettbewerbliche Effekte zu bewerten
und liegen deutlich unterhalb der 10 % Schwelle der stadtebaulichen Vertraglichkeit.
Marktaustritte oder eine Schwachung der Versorgungsstrukturen in Aichtal sind damit
nicht zu erwarten. Vielmehr wird die lickenhafte Versorgungssituation im Lebensmit-

telbereich gestarkt und zukunftsfahig aufgestellt.

In der Zone Il des Einzugsgebietes (= Filderstadt-Harthausen) bewegen sich die Um-
satzumverteilungseffekte mit ca. 3 % ebenfalls auf einem unkritischen Niveau. Auch
kénnen sind BetriebsschlieBungen und Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruktur

ausgeschlossen werden.

In den Kommunen auBerhalb des Einzugsgebietes (v. a. (ibriges Stadtgebiet Filder-
stadt, Nurtingen, Neckartenzlingen) werden ebenfalls nur geringe Umsatzumvertei-
lungseffekte ausgelost. Sie liegen dabei auf einem Niveau von max. 3 % in Neckarten-
zlingen. In Filderstadt und Nirtingen bewegen sich die Umsatzumverteilungseffekte
auf einem so niedrigen Niveau, dass sie mit den Mitteln der prognostischen Marktfor-
schung auf einzelbetrieblicher Ebene nicht mehr nachweisbar sind. Damit werden auch
im Umland keine stdadtebaulich relevanten Umsatzumverteilungseffekte ausgelost, die
eine Schadigung der Versorgungsstrukturen oder zentralen Versorgungsbereichen
nach sich ziehen wiirden. Insofern ist sowohl in Aichtal als auch auBerhalb in den um-
liegenden Kommunen nicht mit schadlichen Auswirkungen im Sinne des Beeintrachti-

gungsverbotes zu rechnen.
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Y 4 Die durch das Vorhaben ausgelosten Umverteilungseffekte im Nichtlebensmittelbe-
reich werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung des zentralen Versorgungsbereichs
oder einer Schadigung der Nahversorgung fiihren. Stadtebauliche Auswirkungen i. S.
des Beeintrachtigungsverbotes sind auszuschliefen, da sich die Umsatzumverteilun-
gen auf zahlreiche Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen werden

und somit in einer Gesamtbetrachtung nur geringe Ausmalie annehmen werden.

Zusammenfassend lasst sich somit festhalten, dass durch den Neubau und die Erweiterung des

Aldi-Marktes in Aichtal die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbotes eingehalten werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit nicht verletzt.
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VI. Bewertung der Agglomerationsregelung

Der Regionalplan Stuttgart®® legt in Bezug auf Agglomerationen von Einzelhandelbetrieben als

wesentliche Kriterien fest:
2.4.3.2.8 (Z) Raumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben (Agglomeration)

(1) Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben sind in den Ortskernen aller
Gemeinden zuldssig. Wird ein Bauleitplan aufgestellt oder gedndert, des-
sen Geltungsbereich den Ortskern ganz oder teilweise erfasst, so darf die
hiernach zuldssige Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben keine
schadlichen, Gberértlichen Wirkungen entfalten, insbesondere auf die
zentralortlichen Siedlungs- und Versorgungskerne, die wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne. An-
sonsten gelten fur Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben die
Plansatze 2.4.3.2.2 (Z) bis 2.4.3.2.6 (Z) entsprechend.

(2) Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entsteht, wenn raumlich
nahe beieinander liegend mehrere Einzelhandelsbetriebe errichtet wer-
den, zu einem bestehenden Einzelhandelsbetrieb ein oder mehrere neue
Einzelhandelsbetriebe hinzu treten oder bestehende Einzelhandelsbe-
triebe erweitert oder umgenutzt werden, sodass die Summe der Ver-
kaufsflachen der raumlich nahe beieinander liegenden Einzelhandelsbe-
triebe groRer als 800 m? ist. Rdumlich nahe beieinander liegen Einzelhan-
delsbetriebe, wenn die Luftlinie zwischen den Gebaudezugangen nicht
langer als 150 m ist.

Im Falle des in Aichtal am Standort Riedstral3e geplanten Ersatzneubaus der Fa. Aldi liegt eindeu-
tig eine Einzelhandelsagglomeration i. S. des Plansatzes 2.4.3.2.8 des Regionalplans Verband Re-
gion Stuttgart vor. Nordlich des Projektstandortes befindet sich ein dm-Drogeriemarkt. Die Dis-
tanz zwischen beiden Eingangsbereichen betragt ca. 50 m. Bei beiden Betrieben handelt es sich
um Anbieter aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich, woraus Kundenaustauschbeziehungen resul-
tieren. Die beiden Betriebe bilden somit einen raumlich-funktionalen Zusammenhang und sind
daher als Agglomeration anzusehen. Daraufhin sind das Kongruenzgebot und das Beeintrachti-

gungsverbot fiir die Agglomeration insgesamt zu priifen.

Mit Bezug auf das Kongruenzgebot ist darauf hinzuweisen, dass ein erhéhter Anteil an Kunden-
zufiihrungseffekten bereits bei der Umsatzprognose beriicksichtigt wurde. Insgesamt ist festzu-
stellen, dass die beiden Markte eine Giberwiegend lokale Versorgungsbedeutung fiir die Wohn-
bevolkerung in Aichtal entfalten werden. Die Umsatzzufliisse von aulRerhalb der Stadt Aichtal lie-

gen bei dem zu priifen Aldi-Markt bei ca. 21 %. Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

» vgl. Regionalplan Stuttgart (2009), Kapitel 2.4.3.2.8 (2).
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Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Vorhaben der Fa. Aldi erfiillt. Sowohl in der Stadt
Aichtal als auch in den Umlandkommunen bewegen sich die durch das Vorhaben ausgel6sten
Umsatzumverteilungseffekte deutlich unterhalb des 10 %-Schwellenwertes, ab dem mit schadli-
chen stadtebaulichen Auswirkungen (= BetriebsschlieBungen) gerechnet werden muss. Vor die-
sem Hintergrund ist die verbrauchernahe Versorgung sowohl in Aichtal als auch im Umland durch
das Vorhaben nicht gefdhrdet. Schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen

Versorgungsbereiche und das stadtebauliche Gefiige sind auszuschlieRen.

Mit Bezug auf die Agglomerationsregelung ist festzuhalten, dass die Vorgaben des Kongruenz-
gebotes sowie des Beeintrachtigungsverbotes durch das Vorhaben der Fa. Aldi eingehalten

werden.
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VII. Zusammenfassung

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmenbedingungen

Einzugsgebiet und Kaufkraft-
potenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumverteilungseffekte

NN

N NN N

NaN

Abriss und Neubau des an der RiedstraRe in Aichtal ansassigen Aldi-
Lebensmitteldiscounters; VergroRerung der Verkaufsflache von 860
m? auf 1.400 m?

Standort im Gewerbegebiet ,Riedwiesen” in unmittelbarer Nach-
barschaft zum dm-Drogeriemarkt

eingefiihrter Versorgungsstandort mit Grundversorgungsbedeu-
tung fir die Teilorte Aichtals

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Aichtal mit ca. 10.130 Einwohnern

keine zentralortliche Einstufung; damit kommt der Stadt vorrangig
eine Versorgungsfunktion im Bereich der wohnortnahen Grundver-
sorgung fir die eigene Bevolkerung zu.

Einzelhandelsstrukturen:

Das Versorgungsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich wird im
Wesentlichen durch den am Ortsrand von Grotzingen ansassigen
Edeka-Markt sowie den am Projektstandort im Standortverbund mit
dem dm-Markt ansdssigen Aldi-Markt geprégt. In den Ortskernen
der Teilorte sind lediglich kleinteilige Einzelhandelsbetriebe ansas-
sig.

Das Einzugsgebiet erstreckt sich auf die Stadt Aichtal (Zone I) und
Filderstadt-Harthausen (Zone Il)

Einwohner im Einzugsgebiet: ca. 14.395 Personen
Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich im Ein-
zugsgebiet: ca. 31,0 Mio. €

Gesamtumsatzleistung des neu gebauten und erweiterten Aldi-Le-
bensmitteldiscounters bei ca. 1.400 m? VK: ca. 10,1 Mio. €, davon
ca. 8,1 Mio. € im Lebensmittelbereich und ca. 2,0 Mio. € im Nichtle-
bensmittelbereich

Zone | (Aichtal) max. 4 %
Zone |l (Filderstadt-Harthausen) ca.3%
aullerhalb des Einzugsgebietes

" Neckartenzlingen ca.3%
" (ibriges Stadtgebiet Filderstadt n.n.
= Ndrtingen n. n.
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Konzentrationsgebot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot

Agglomerationsregelung

GMA-Zusammenstellung 2020

Raumordnerische Bewertungskriterien

Das Konzentrationsgebot wird eingehalten.

Die Grundversorgung in der Stadt Aichtal wird derzeit im Wesentlichen durch die
zwei ansdssigen Lebensmittelmarkte (Edeka, Aldi) gepragt. Im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt erreicht die Kommune mit einem Wert von 198 m? VK / 1.000 EW eine
deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung. Auch die Zentralitat im
Nahrungs- und Genussmittelbereich liegt mit ca. 55 % in einem niedrigen Bereich.
Der Vergleich mit den Verkaufsflachen- und Umsatzdaten aus dem Jahr 2015 im Rah-
men des Einzelhandelskonzeptes macht deutlich, dass sich die Angebotsstrukturen
kaum verdndert haben und gleichzeitig die Einwohnerzahl weiter gestiegen ist. Dem
Aldi-Markt, welcher den einzigen Lebensmitteldiscounter im Stadtgebiet darstellt,
kommt somit eine zentrale Rolle im Hinblick auf die Versorgung der Bevolkerung zu.
Mit dem Neubau und der Erweiterung des Marktes kénnte die Grundversorgung in
Aichtal sowohl in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht verbessert werden.
Vor diesem Hintergrund greift die Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebotes.

Aufgrund seines gewerblich gepragten Umfeldes und seiner Distanz zu Wohngebie-
ten ist der Projektstandort aus stadtebaulicher Sicht als nicht-integrierte Lage einzu-
stufen. Dennoch leistet der Aldi-Lebensmitteldiscounter zusammen mit dem benach-
barten dm-Drogeriemarkt einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung der Grundver-
sorgung der Bevolkerung in der Stadt Aichtal. Aufgrund der nicht veranderbaren Sied-
lungsstruktur ist in integrierten Lagen auf lange Sicht kein besserer Standort zur Etab-
lierung eines modernen Lebensmittelmarktes vorhanden. Zum anderen liegt der Ver-
sorgungsstandort zentral innerhalb des Siedlungsgebietes und kann von allen drei
Ortsteilen gleichermalen erreicht werden. Formal liegt jedoch ein VerstoR gegen das
Integrationsgebot vor.

Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben eingehalten.

Das Einzugsgebiet des neu gebauten und erweiterten Aldi-Marktes erstreckt sich auf
Aichtal (Zone 1) und Filderstadt-Harthausen (Zone Il). Insgesamt ist festzuhalten, dass
ca. 79 % des durch das Vorhaben generierten Umsatzes aus Aichtal selbst stammen.
Ca. 21 % flieRen von aulerhalb an den Standort zu. Damit wird der definierte Schwel-
lenwert (mind. 70 % des Umsatzanteils aus dem relevanten Verflechtungsbereich)
nicht unterschritten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Mit max. 4 % werden in Aichtal (Zone I) nur sehr geringe Umverteilungen erreicht,
die als wettbewerbliche Effekte einzustufen sind. Auch in Filderstadt-Harthausen
(Zone 1I) bewegen sich die Umsatzumverteilungseffekte mit ca. 3 % auf einem nied-
rigen Niveau. In den umliegenden Kommunen auBerhalb des Einzugsgebietes wer-
den ebenfalls nur geringe Umsatzumverteilungswirkungen ausgeldst. Die hochsten
Werte werden dabei mit ca. 3 % in der Gemeinde Neckartenzlingen erreicht. Im tb-
rigen Stadtgebiet von Filderstadt sowie in Nirtingen liegen die Umsatzumvertei-
lungsquoten auf einem so niedrigen Niveau, dass sie mit den Mitteln der prognosti-
schen Marktforschung nicht mehr nachweisbar sind. Damit werden in der Gesamt-
betrachtung durch das Vorhaben keine stadtebaulich relevanten Umsatzumvertei-
lungseffekte ausgelost, die eine Schadigung der Versorgungsstrukturen oder zentra-
len Versorgungsbereiche nach sich ziehen wiirden.

Der Standort stellt eine Einzelhandelsagglomeration nach Plansatz 2.4.3.2.8 des Re-
gionalplans der Region Stuttgart dar. Im Rahmen der Marktanteilbetrachtung und
den Berechnungen zur Umsatzumverteilung wurden die aus dem Standortverbund
des Aldi-Lebensmitteldiscounters und dem dm-Drogeriemarkt resultierenden Kun-
denzufiihrungseffekte beriicksichtigt. Sowohl das Kongruenzgebot als auch das Be-
eintrachtigungsverbot werden durch das Vorhaben erfiillt. Die Einzelhandelsagglo-
meration befindet sich allerdings nicht in einer Ortskernlage. Vor diesem Hintergrund
werden die in der Agglomerationsregelung festgelegten Kriterien formal nicht erfillt.
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