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l. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die GMA hat zuletzt im Jahr 2011 eine Einzelhandelsuntersuchung fiir die Gemeinde Hochdorf
vorgelegt. Darin wurden unterschiedliche Entwicklungsszenarien aufgezeigt. Mittlerweile haben

sich die Rahmenbedingungen in Hochdorf weiterentwickelt:
Y 4 Der kleinflichige Lebensmittelmarkt in der KirchstraBe hat endgiiltig geschlossen.

Y 4 Der Bereich ,,Breitwiese” steht nicht mehr zur Verfligung. Hier wird eine Pflegeeinrich-

tung entstehen.

Y 4 Eine mogliche Entwicklungsflache an der Plochinger StraRRe (nordlich Esso-Tankstelle)

konnte ebenfalls nicht aktiviert werden.

Somit stellt der bestehende Edeka-Markt, welcher schon im Jahr 2011 unbefriedigende Rahmen-
bedingungen aufwies, mittlerweile den einzigen Lebensmittelmarkt in Hochdorf dar. Als einzige
realistische Chance zur Verbesserung der Nahversorgungsstruktur in Hochdorf kommt nun ein
Areal nordlich der RoRwalder StraRe bzw. nordlich des Gewerbegebiet ,Stock” in Frage. Hierfiir
liegen mittlerweile konkrete Planungen zur Verlagerung des EDEKA-Marktes (Staufers aktiv-
Markt) vor. Der einzige Lebensmittelmarkt in Hochdorf kénnte durch eine Verlagerung auf die

gegeniberliegende StraRenseite somit langfristig gesichert werden.

Die Verlagerung ist dabei Teil einer groReren EntwicklungsmaRnahme. Nordlich der RoBwalder
Stral’e soll angrenzend an den Siedlungsbereich ein Wohngebiet sowie Ostlich daran angrenzend
ein Gewerbegebiet entstehen. In diesem Zuge konnte ein Sondergebiet fiir groRflachigen Einzel-
handel ausgewiesen werden, da der Edeka-Markt im Zuge der Verlagerung und Modernisierung
seine Verkaufsfliche von rd. 700 m? auf max. 1.500 m? (inkl. Backerei im Vorkassenbereich) er-
weitern mochte. Da Hochdorf nicht als Zentraler Ort i. S. der Regional- und Landesplanung aus-
gewiesen ist, kommt die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsprojektesi. S. des § 11 Abs.
3 BauNVO jedoch nur unter Einhaltung entsprechender Kriterien (Konzentrationsgebot, Kongru-
enzgebot, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot) in Frage. Dabei sind insbesondere die lan-
desplanerischen Bewertungskriterien gemal} LEP bzw. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg

sowie die Vorgaben des Regionalplans Region Stuttgart zu bericksichtigen.

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

kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

Y 4 Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes

Y 4 Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale fiir Lebensmittel
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Y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Hochdorf und im Umland

(Wettbewerbsanalyse)
Y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft fiir den erweiterten Edeka-Markt
Y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemal LEP Baden-Wiirttem-

berg bzw. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg

=  Konzentrationsgebot

= |ntegrationsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Februar 2017 eine intensive Be-
gehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen. Weiterhin wurde auf
Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus

der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in der aktuellen Fassung® aus:
,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
kbnnen,

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

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-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? liberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfliche vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, zuletzt
geandert durch Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiterer
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013.
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Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

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

getrennt voneinander zu erfolgen:

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb
bzw. wird die GroRflichigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschrei-
tung der Verkaufsfliche von 800 m? der Fall sein wird.?

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

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 ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

und des Warenangebot des Betriebes zu berlicksichtigen.
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 zunehmen.

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

ricklaufig.

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. GroRflichig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? iberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zdhlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2007 — 2015

50 4,7 4,2 38 37 35 34 33 3,2
13, 12,9 12,6

14,5 14,6 14,1 14,1 14,0 13,6 12
9.4 95 96 9,9

88 93 ”
B
I I
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
® LM-Discounter = Supermarkte GroBe Supermdrkte SB-Warenhduser LM-Geschiifte bis 400 m*

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2016

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

besondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definition fiir Betriebstypen liegt seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Im Folgen-

den wird auf die Definitionen des EHI Retail Institute zuriickgegriffen®:

Kleines Lebensmittelgeschaft

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

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen 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 regelmiRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II° fiihrt.

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.
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Supermarkt

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

GroBer Supermarkt

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

SB-Warenhaus

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

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. 11.600 Artikel offeriert, bieten GrofRe Su-
permarkte im Durchschnitt mehr als das Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldiscountmarkte

halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.100 Artikel vor (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen Discountmarkt Supermarkt GroBer Supermarkt

(D 771 m? VK) (< 975 m? VK) (< 3.370 m? VK)

Durchschnittliche Artikelanzahl

absolut in % absolut in % absolut in %
Nahrungs- und Genussmittel 1.584 75 8.760 75 15.740 63
Nonfood | 273 13 2.010 17 4.810 19
Nonfood Il 264 12 840 7 4.480 18
Nonfood insgesamt 537 25 2.850 25 9.290 37
Einzelhandel insgesamt 2,121 100 11.610 100 25.030 100

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2016.

Das Verkaufsflachenwachstum im Supermarktbereich ist u. a. auf ein breiteres und tieferes Sor-
timent zurtickzufiihren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher widerspiegelt und
auch einer Abgrenzung gegeniiber den ebenfalls groRer werdenden Discountern dient. Dabei ist
zu beobachten, dass die Supermarkte ihre Kernkompetenz im Lebensmittelbereich starken und
das Angebot im Nonfoodsektor verringern. So werden z. B. die Artikelanzahlen der Frischwaren
erhdht und Spezialsortimente im Lebensmittelbereich eingefiihrt bzw. weiter ausgebaut (z. B. Bi-
olebensmittel, Allergiker- und Diadtprodukte, ethnische Spezialitdten). Weiterhin bewegen sich
die Vollsortimenter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu stérker erlebnisorientiertem

Einkauf. Hier spielt die Atmosphare eine besondere Rolle, so werden u. a. GroRzligigkeit (breite
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Géange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und eine verbesserte Orientierung (,iberschau-
bare”, niedrige Regale) von den Kunden gewiinscht. Die groReren Verkaufsflachen resultieren
weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so zum einen die Bestlickung des Verkaufsraumes

mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwagen etc.).
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Il. Raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Hochdorf (Lkr. Esslingen)

Die Gemeinde Hochdorf liegt im Landkreis Esslingen und zihlt derzeit 4.895 Einwohner® (mit
Ortsteil Ziegelhof). Dem Ort kommt gemal Regionalplan Region Stuttgart keine zentralortliche
Funktion zu. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich das Mittelzentrum Kirchheim u. T., das

Unterzentrum Plochingen sowie die Kleinzentren Reichenbach a. d. F. und Ebersbach a. d. F.

Die Einwohnerentwicklung in Hochdorf verlief in den Jahren zwischen 2004 und 2015 stabil. Zwi-
schen 2014 und 2015 l3sst sich eine Bevélkerungszunahme um rd. 4 % beobachten.” GemiR Be-
volkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes BW prognostiziert diese auf der Bevol-
kerungsgrundlage des Jahres 2014 zwischen den Jahren 2014 und 2030 eine Bevolkerungsab-
nahme um 5 % fiir Hochdorf.2 Aufgrund der aktuellen Entwicklungen und Ausweisung neuer
Wohngebiete in Hochdorf kann angenommen werden, dass sich die Prognose des Statistischen
Landesamtes relativieren wird. Somit kann in den nachsten Jahren von einer konstanten, max.

leicht riicklaufigen Bevolkerung in Hochdorf ausgegangen werden.

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in der Region

Daten Einwohner Entwicklung 2005 - 2015
2005 2014 2015 abs. in%

Hochdorf (Lkr. Esslingen) a. N. 4.690 4.620 4.895 +205 +4
Reichenbach a. d. F. 8.029 8.197 8.236 +207 +3
Wernau 12.388 12.200 12.376 -12 0
Deizisau 6.552 6.720 6.735 +183 +3
LK Esslingen 514.245 516.779 524.127 9.882 +2
Baden-Wiirttemberg 10.735.701 10.831.454 95.753 +1

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 31.12.2005, 31.12.2014 bzw. 31.12.2015.

Die regionale Verkehrsanbindung ist durch die L 1201 gewahrleistet. Uber Reichenbach (und da-
mit an die B 10) und Kirchheim / Teck (und damit an die BAB 8) ist auch die (iberregionale Erreich-
barkeit gegeben. Die weitere lokale VerkehrserschlieBung erfolgt tber KreisstraRen. An den
OPNV ist die Gemeinde Hochdorf mit mehreren Haltestellen im lokalen Busnetz an Reichenbach

a. d. F. und an Kirchheim angebunden.

Der Wirtschaftsstandort Hochdorf verzeichnet fiir das Jahr 2016 rd. 872 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte. Zwischen 2006 und 2016 nahm die Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten um knapp die Halfte (46 %) auf 872 zu. Mit 715 Einpendlern und 1.692 Auspendlern

weist Hochdorf (Lkr. Esslingen) einen negativen Pendlersaldo (- 977) auf. Hochdorf (Lkr. Esslingen)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stand: 31.12.2015).
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg jeweils zum 31.12. jeden Jahres.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Vorausrechnung bis 2035. Auf Basis Zensus 2011.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

10



Analyse Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Lebensmittelvollsortimenters in Hochdorf (Lkr. Esslingen)

verfligt iber das Gewerbegebiet ,,Stock” am 6stlichen Siedlungsrand, welches sich Gberwiegend
aus klein- und mittelstandischen Unternehmen zusammensetzt, gleichzeitig aber auch den
Edeka-Markt beinhaltet.

Die Ortsmitte von Hochdorf erstreckt sich entlang der KirchstraRe und der BachstralRe. Zwischen
ZinRer Miihle und Rathaus liegen 6ffentliche und sakrale Einrichtungen ebenso wie ein paar klein-
teilige Einzelhandelsbetriebe des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs (z. B. Blumen, Apotheke). In
Erganzung dazu befinden sich im Ortszentrum Bankfilialen, Dienstleistungseinrichtungen, Arzte

und gastronomische Einrichtungen.

Seit der letzten Einzelhandelsuntersuchung im Jahr 2011 |3sst sich feststellen, dass im Bereich der
Ortsmitte Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung weggefallen sind. Ohne den Nahkauf Weber
finden sich in der Ortsmitte mittlerweile nur noch zwei Lebensmittelanbieter: die Backerei Meyer
und die ZinBer Miihle. Eine umfassende Versorgung mit Lebensmitteln ist hier nicht mehr ge-
wahrleistet. Durch die SchlieBung des Drogeriemarktes Schlecker kann eine Versorgung der Be-
volkerung mit Drogeriewaren direkt vor Ort nur (iber das Angebot der Apotheke und des klein-

flachigen Lebensmittelmarktes kompensiert werden.

Der einzige, die Grundversorgung der Gemeinde bestimmende Anbieter Edeka aktiv Markt Stau-
fer’s befindet sich im Gewerbegebiet ,Stock”, im Siidosten der Gemeinde gelegen. Da sich seit
der letzten Untersuchung an dem Betrieb keine Veranderungen ergeben haben, weist er auch
weiterhin nach wie vor unbefriedigende Standortrahmenbedingungen auf (z. B. geringe Ver-

kaufsflaichendimensionierung).

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

11



Analyse Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Lebensmittelvollsortimenters in Hochdorf (Lkr. Esslingen) G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 1: Lage der Gemeinde Hochdorf und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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2. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zunéchst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Hochdorf (Lkr. Esslingen) unter
landes- und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grofRflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe geeignet ist. Hierflr ist die sog. ,,raumordnerische Kernregelung/ Kon-

zentrationsgebot” zu priifen.

MaRgeblich hierfir ist das Ziel 3.3.7 des LEP 2002 Baden-Wiirttemberg:

3.3.7(Z) Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRfla-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte)
sollen sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen in
der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet
oder 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 fiir die Region Stuttgart® und im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg'®

wird die o. g. Regelung aufgegriffen.
3. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Der Gemeinde Hochdorf (Lkr. Esslingen) ist keine zentralortliche Funktion zugewiesen, somit ist
die Entwicklung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe dann notwendig und vorgesehen, wenn sie
in einem Verdichtungsraum liegt bzw. mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder
Unterzentren zusammengewachsen ist, oder aber zur Sicherung der Grundversorgung eine ent-
sprechende Entwicklung geboten ist. Dies bedeutet, dass ein ausreichendes Angebot mit Lebens-

mitteln gewahrleistet sein muss.

Im Jahr 2011 verfiigte Hochdorf tiber zwei strukturpragende Nahversorger. Uber den kleinen Le-
bensmittelmarkt Nahkauf Weber in der Ortsmitte und den kleinflachigen Edeka-aktiv-Markt im
Gewerbegebiet ,,Stock”. Zu diesem Zeitpunkt konnte fiir Hochdorf eine Zentralitdt im Bereich der
Nahrungs- und Genussmittel von 42 — 43 % ermittelt werden, welche als unterdurchschnittlich
zu bewerten ist. Durch den Wegfall des Nahkaufs Weber in den letzten Jahren besteht heute als
einziger Lebensmittelmarkt nur noch der Edeka im Gewerbegebiet. Da dieser seither nicht mo-

dernisiert und erweitert wurde — demnach immer noch als kleinflachiger Anbieter arbeitet — ist

9

0 Quelle: Regionalplan Region Stuttgart, 2.4.3.2.2 (Z).

Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Kapitel 3.2 raumordnerische Kernregelung.
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die Zentralitat flr Nahrungs- und Genussmittel in Hochdorf weiter gesunken auf rd. 32 %. Daraus
lasst sich ableiten, dass eine Sicherung der Grundversorgung fir Hochdorf durch den aktuellen
Markt nicht gewahrleistet ist. Eine Erweiterung des Marktes am aktuellen Standort ist durch die
topografische Lage des Edeka-Marktes nicht umsetzbar. Dies liegt daran, dass das Gelande zwi-
schen dem Edeka-Markt und der RoBwalder StralRe bzw. auch weiter in Richtung Norden einen
Hohenanstieg aufweist. Somit sitzt der Edeka-Markt vertieft und durch Béschungen von den

HaupterschlieBungsachsen abgetrennt.

Hohensprung am Altstandort Edeka-Markt, Versatz zur HaupterschlieBungsachse

GMA-Aufnahmen 2017

Erweiterungsoptionen in andere Himmelsrichtungen sind aufgrund der bestehenden Bebauung
und ErschlieBung nicht moglich. Optimale Standortbedingungen flr einen modernen Lebensmit-
telvollsortimenter liegen heutzutage bei VerkaufsflaichengroBen zwischen 1.200 und 2.000 m?.
Dem Markt im Gewerbegebiet ist ein starker Modernisierungsbedarf zuzuschreiben. Ein Wegfall
auch dieses Lebensmittelanbieters wiirde zu einer vollstandigen Nahversorgungsliicke in der Ge-
meinde flihren; die nachstgelegenen vollumfanglichen Versorgungsstrukturen liegen in min. 10
Minuten-Fahrzeitentfernung mit dem PKW. Insbesondere zu beriicksichtigen ist hier aber auch
die Versorgung der nicht-mobilen Bevélkerung, da das OPNV-Angebot mit einer Verbindungslinie

zwischen Kirchheim u. T. und Reichenbach a. d. F. nicht optimal ausgestaltet ist.

Die geplante Verlagerung an den Standort auf der gegeniiberliegenden Strallenseite des Gewer-
begebietes und damit einhergehende Erweiterung von Edeka tragt dazu bei, den Lebensmittel-
markt zukunftsfahig aufzustellen, um auch in den kommenden Jahren einen Beitrag zur Sicherung

der Grundversorgung in Hochdorf leisten zu kénnen.

Insofern greift im vorliegenden Fall die Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebotes, wo-

nach das Vorhaben zur langfristigen Sicherung der Grundversorgung geboten ist.
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I11. Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Berlicksichtigung rele-
vanter Kriterien wie Lage zu zentralen Versorgungsbereichen, Lage zu den Wohngebieten oder
verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seiner stadtebaulichen Integration und

seiner Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort ,,Hochdorf-Ost, RoRwailder StraRe”

Im Bericht zur Einzelhandelsuntersuchung fiir die Gemeinde Hochdorf (Lkr. Esslingen) aus dem

Jahr 2011 wurden diverse Standorte fiir die nahversorgungsrelevante Entwicklung untersucht.

Diese waren:

Y 4 Standort 1: Hochdorf-Ost / RoBwalder StraBe (= Mittleres Feld)

Y 4 Standort 2: RoRwaélder StralRe / Ecke MozartstralRe

Y 4 Standort 3: Zwickel RoBwalder StraRe / WeinbergstralRe / Stellestrale
Y 4 Standort 4: Bereich Breitwiese

Y 4 Standort 5: Ortsmitte (Rathaus)

Y 4 Standort 6: Nordlich ESSO-Tankstelle

Nachdem sich die Rahmenbedingungen in Hochdorf (Lkr. Esslingen) innerhalb der letzten Jahre
gewandelt haben, kann heute bereits der GroRteil der gepriften Standorte ausgeschlossen wer-
den. Die Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahr 2011 empfiehlt aus wirtschaftlicher und aus
stadtebaulicher / nahversorgungsstruktureller Sicht den ,,Standort 4: Bereich Breitwiese” als am
geeignetsten. Bereits 2011 war an diesem Standort laut Festsetzungen des B-Planes die Errich-
tung eines Sondergebietes fir ein Wohn- und Pflegeheim vorgesehen. Diese Planung soll nun
umgesetzt werden. Damit entféllt der Bereich fir die Ansiedlung eines Nahversorgers. Abgese-
hen vom Standort nordlich der Esso-Tankstelle und dem Standort Hochdorf-Ost / RoRwalder
Stralle wurden alle Alternativen bereits im Jahr 2011 als ungeeignet eingestuft und somit ausge-

schlossen.

Da die Flache nordlich der Esso-Tankstelle nicht aktiviert werden konnte, bleibt folglich fiir die

Ansiedlung eines neuen Nahversorgers die Flache an der RoRwalder StralRe bestehen.
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derzeitige Nutzung
Verfiigbarkeit

Umfeldnutzungen

verkehrliche Erreichbarkeit

Einsehbarkeit

Gro6Be und Zuschnitt des
Grundstiicks

Fazit ...

Tabelle 3: Ubersicht Mikrostandort
standort | Hochdorf-Ost / RoR-
o walder StraRe (=
Kriterien Mittleres Feld)
Lagezusammenhang am ostlichen Siedlungsrand; vorrangig autokundenorientiert

unbebaut (landwirtschaftliche Nutzung)

gegeben

sudlich: Gewerbegebiet ,Im Stock” (Altstandort Edeka)
nordlich: Wohnen

oOstlich: Acker

westlich: Wohnen

gut, entlang der HauptdurchgangstralRe gelegen; unmittelbar am
Kreisel in Richtung Gewerbegebiet

gut vom Hauptverkehrstrager aus

knapp 31.000 m?; weitgehend rechteckig, eben

... aus betriebswirtschaftli-
cher Sicht

... aus stiadtebaulicher /
nahversorgungsbezogener
Sicht

Chancen

Risiken

GMA-Zusammenstellung 2017

aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung und der guten Ein-
sehbarkeit gut zur Entwicklung eines frequenzstarken Nahversor-
gers geeignet

Lage aulRerhalb der zentralen Ortsmitte, jedoch auch fuBldufige
Nahversorgungsfunktion
groRzigige Entwicklung moglich (Nahversorger, Wohnen, Ge-

werbe)

ohne groRere positive Effekte fiir Ortsmittenentwicklung

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

16



Analyse Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Lebensmittelvollsortimenters in Hochdorf (Lkr. Esslingen) G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Vorhaben Entwicklung ,,Hochdorf-Ost / RoBwiélder StraRe”

Im Osten der Gemeinde Hochdorf liegt stidlich der RofRwalder StraRRe das Gewerbegebiet ,,Stock”.
Direkt nordlich der RoRBwalder StralRe, angrenzend an die 6stlichen Wohnbereiche liegen Acker-

flachen, welche perspektivisch umgenutzt werden sollen.

Auf Grundlage der notwendigen Gewerbeflachenentwicklung sieht die Gemeinde vor, direkt an-
grenzend an den Ostlichen Wohnbereich weiteres Wohnen und darauf folgend Gewerbe zu etab-
lieren. Im ,,Mittleren Feld” soll nach einem Larmschutzwall, welcher zur Abgrenzung zwischen

Wohnen und Gewerbe dienen soll, der neue Lebensmittelvollsortimenter angesiedelt werden.

Somit ist perspektivisch betrachtet die fuBlaufige Erreichbarkeit und die wohnortnahe Versor-

gungsfunktion des Standortes gegeben.

Altstandort Edeka-Markt Vorhabenstandort

GMA-Aufnahmen 2017

2. Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Ba-

den-Wirttemberg zuriickzufihren:

»[...] EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...].“
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Umfeldnutzungen und grobes Planungskonzept fur den Mikrostandort ,,Hochdorf-Ost / Ro3walder Stral3e*
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3. Bewertung des Integrationsgebots

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

tegrationsgebot gemald Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg wie folgt bewertet werden:

Bei dem zu beurteilenden Lebensmittelvollsortimenter handelt es sich um den einzigen Nahver-
sorger in Hochdorf, welcher somit maRgebliche Versorgungsfunktionen fiir die 6rtliche Bevolke-
rung Gbernimmt. Der aktuelle Standort des Marktes (Altstandort) befindet sich am 6stlichen Sied-
lungsrand der Gemeinde im Gewerbegebiet ,Stock”, stidlich an die HaupterschlieBungsachse an-
gegliedert. Ein direkter Anschluss an den Ortskern von Hochdorf (Lkr. Esslingen) besteht nicht,
dieser liegt westlich in rd. 1 km Luftlinien-Entfernung. Vom 6stlichen Siedlungsrand aus gemessen
kann der Altstandort in ca. 400 Metern fulRlaufiger Entfernung erreicht werden. Eine direkte An-

bindung an Wohnbereiche ist hier nicht gegeben.

Der Vorhabenstandort des verlagerten Lebensmittelvollsortimenters befindet sich auf der gegen-
Uberliegenden Seite des Gewerbegebietes bzw. auf der nérdlichen Seite der HaupterschlieBungs-
achse / RoRwalder StralRe. Unter Anbetracht der gesamten Siedlungsstruktur der Gemeinde ldsst
sich festhalten, dass der Siedlungsschwerpunkt insgesamt nérdlich dieser HaupterschlieBungs-
achse liegt. Durch die Lage des neu geplanten Marktes ebenso wie dessen ErschlieRungsméglich-
keit fir FuRganger aus dem riickwartigen Bereich ist dem Standort somit eine verbesserte fuR-
ldufige Erreichbarkeit zuzuschreiben. Zum einen gewahrleistet die riickwartige Erreichbarkeit des
Standortes einen direkten fuBlaufigen Anschluss an die 6stlichen Wohnsiedlungsbereiche; noch
besser angebunden wird der Standort nach der Realisierung des Wohnungsneubaus direkt west-
lich des Vorhabenstandortes. Zwar besteht auch hier kein direkter Anschluss an den Ortskern von
Hochdorf, dennoch kann der Standort als direkt fulaufig erreichbarer, wohngebietsbezogener
Nahversorger fiir den 6stlichen Siedlungsschwerpunkt (vgl. Karte 2) funktionieren und letztlich zu
einer verbesserten Grundversorgung der Gemeinde Hochdorf beitragen. Zusammenfassend ver-

bessert sich die stadtebauliche Integration durch die Verlagerung eindeutig.

Bei der Bewertung des Integrationsgebotes muss dariiber hinaus angemessen berticksichtigt
werden, dass in der Ortsmitte von Hochdorf (Lkr. Esslingen) letztlich keine addaquaten Flachen fiir
die Entwicklung eines modernen Lebensmittelmarktes inkl. entsprechender Anzahl an Stellplat-

zen zur Verfligung stehen.

Die Alternativen wurden bereits im Jahr 2011 intensiv gepriift. Zur Sicherung der Grundversor-
gung fiir die Bewohner Hochdorfs kommt daher fiir die Ansiedlung des Lebensmittelvollsorti-

menters nur der hier diskutierte Standort in Frage.
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IV. Kongruenzgebot

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

gruenzgebotes ermoglicht.
1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevdlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den erweiterten Edeka-Markt kommt
eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Ein-
zugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevélkerungs- und

Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariiber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmafliige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.

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

gende Kriterien 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 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Hochdorf (Lkr. Esslingen) und den

umliegenden Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel V.)

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Hochdorf (Lkr. Esslingen) und der Re-

gion (u. a. Reichenbach, Kirchheim u. T., Schlierbach).
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Karte 3: Einzugsgebiet des erweiterten Edeka-Marktes in Hochdorf
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Unter Bericksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fir den erweiterten Edeka-Markt folgendes

Einzugsgebiet abgrenzen:

Y 4 Zonel: Hochdorf ca. 4.895 Einwohner!!
Y 4 Zone ll: Ebersbach-RofRwalden ca. 2.076 Einwohner'?
Y 4 Gesamt: ca. 6.971 Einwohner

Insgesamt kann der Edeka-Markt ein Einzugsgebiet erschlielen, welches im Wesentlichen die
Gemeinde Hochdorf (Lkr. Esslingen) umfasst. Dariiber hinaus wird der angrenzende Ortsteil RoR-

walden der Stadt Ebersbach a. d. F. dem Einzugsgebiet zugeordnet.

Der GroRteil der Kunden wird aus Hochdorf selbst stammen. Da es sich bei dem Edeka-Markt um
den einzigen Lebensmittelmarkt der Gemeinde handelt, ist hier von einer vergleichsweise hohen
Kundenbindung an den Standort auszugehen. Der Ortsteil Ebersbach-RoRwalden verfiigt liber
einen eigenen Lebensmittelanbieter (Netto). Da der Edeka-Markt in Hochdorf aus der Ortsmitte
von RoBwaélden in nur rd. 2 Minuten Fahrzeit erreicht werden kann und im Gegensatz zu dem
vorhandenen Lebensmitteldiscounter ein etwas ausdifferenzierteres Sortiment anbietet (auch
wenn Edeka und Netto teilweise Sortimentsiiberschneidungen aufweisen), ist mit einen gewissen
Kundenzufluss auch aus Ebersbach-RoBwalden zu rechnen. Demnach bildet Ebersbach-RoRwal-

den das erweiterte Einzugsgebiet (Zone Il).

Begrenzt wird das Einzugsgebiet in Richtung Siiden durch das Mittelzentrum Kirchheim u. T.,
welches Uber ein vollumfangliches Angebot im Lebensmittelsegment verfiigt. Es ist davon
auszugehen, dass sich die Einwohner der Gemeinde Notzingen fur ihren wochentlichen Grol3-
einkauf aufgrund dieses Angebotes in Richtung Kirchheim u. T. orientieren. Westlich liegt die
Stadt Wernau, welche das Einzugsgebiet zum einen durch ihre vor Ort vorhandenen, ausrei-
chenden Versorgungsstrukturen begrenzt, zum anderen besteht keine direkte Verbindungs-
moglichkeit zwischen Hochdorf und Wernau. Noérdlich liegt, entlang der Bundesstrafie B 10,
das Kleinzentrum Reichenbach an der Fils. Auch dort finden sich relativ zentral verortet Ver-
sorgungsstrukturen mit unterschiedlichen Anbietern, darunter ebenfalls ein gut aufgestellter
Edeka-Markt. Nordostlich verlaufen entlang der B 10 die Kleinzentren Ebersbach a. d. F. und
Uhingen sowie etwas weiter entfernt das Mittelzentrum Goppingen, in deren Richtung sich
verstarkt auch die Gemeinden 6stlich von Hochdorf und Ebersbach-RofRwdlden orientieren

und somit ein weiterflihrendes Einzugsgebiet des Edeka-Marktes in Hochdorf verhindern.

Dariber hinausgehende Kundenzufiihrungseffekte an den Standort werden im Rahmen von

Streukundeneffekten abgebildet. Diese sind zum Teil auf die Lage im Gewerbegebiet zuriick

11

i Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 31.12.2015.

Quelle: http://www.ebersbach.de/Rosswaelden.html, Stand: Ohne Angabe.
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zu fiihren. Jedoch lassen sich hier aufgrund der topografischen Lage Hochdorfs und des ne-

gativen Pendlersaldos keine hohen Anteile erwarten.
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. €5.570.2

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

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

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Hochdorf bei 111,8 und damit auf einem tUberdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt =
100,0). In Ebersbach-RoRwalden liegt das lokale Kaufkraftniveau bei 104,0 und somit leicht iber
dem Durchschnitt. Fiir das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und

Genussmittel insgesamt auf ca. 15,5 Mio. €. Davon entfallen auf
Y 4 Zone I: Hochdorf ca. 11,1 Mio. €
Y 4 Zone ll: Ebersbach-RoRwalden ca. 4,4 Mio. €

Zusatzlich wird bei Lebensmittelvollsortimentern ein Teil des Umsatzes mit Randsortimenten aus

dem Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen im Fall von Edeka bei 10 %.
3. Umsatzprognose fiir den erweiterten Edeka-Markt

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 ldsst sich

anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens

13
14

Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

Ohne Randsortimente ((Nonfood I und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

15 Quelle: MB Research, 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
16 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 usw.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

23



Analyse Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Lebensmittelvollsortimenters in Hochdorf (Lkr. Esslingen)

ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
lenkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariber, wo die durch das Vorha-
ben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen fiir das Vorhaben wird
in Kapitel V. 3. ausfiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich vor dem Hintergrund der aktuellen Wettbewerbssituation
fur den Edeka-Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 1.500 m? VK anhand des Marktanteilkonzep-

tes ermitteln:*’

Tabelle 4: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes

Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt  herkunft
in Mio. € Food in Mio. €  in Mio. €* in Mio. € in%
in%

Zone | (Hochdorf) 11,1 max. 35 3,9 0,4 4,3 76
Zone Il a (Ebersbach- 4,4 max. 0,8 0,1 0,9 16

RoBwalden) 17 - 18
Einzugsgebiet 15,5 30 4,7 0,5 5,2 92
Streuumsatze 0,4 0,1 0,5 8
Gesamt 51 0,6 5,7 100
* Der Umsatzanteil mit Randsortimenten betragt beim Anbieter Edeka rd. 10 %. Hinsichtlich der Kun-

denherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.
GMA-Berechnungen 2017; ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich.

Somit ldsst sich fuir den Edeka-Markt mit ca. 1.500 m? VK eine Gesamtumsatzleistung von ca.
5,7 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 5,1 Mio. € auf den Foodbereich und ca. 0,6 Mio. € auf
den Nonfoodbereich (Nonfood I und Il). Die Flichenleistung liegt mit ca. 3.800 € / m? VK auf ei-
nem fiir einen Lebensmittelvollsortimenter unterdurchschnittlichen Niveau, was auf das be-
schrankte Einzugsgebiet in Verbindung mit der Wettbewerbssituation im Umland zuriickzufih-

ren ist.
Die in Ansatz gebrachten Marktanteile sind im Detail wie folgt zu begriinden:

Y 4 Der Edeka-Markt in Hochdorf stellt seit SchlieBung des Nahkauf Weber (in der Orts-
mitte) den einzigen Nahversorger der Gemeinde dar. Mit der Annahme einer maxima-
len Abschépfung von 35 % Marktanteilen aus der Gemeinde selbst, wird der Umstand
gewlirdigt, dass ein neuer, modern aufgestellter Lebensmittelvollsortimenter in Hoch-

dorf die Kaufkraftbindung — und somit die Kaufkraftriickholung — steigern kann. Im Jahr

7 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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2011 wies die Gemeinde Hochdorf eine Zentralitat von ca. 42 — 43 % auf. Bereits da-
mals (noch mit dem Nahkauf Weber) wurde das Lebensmittelsegment sowohl qualita-

tiv als auch quantitativ als entwicklungsfahig eingestuft.

Y 4 Hinsichtlich der Umsatzherkunft Idsst sich schlieRlich ein Umsatzanteil aus der Ge-
meinde Hochdorf von ca. 76 % ermitteln, aus Ebersbach-RoRwalden 16 %. Von auller-
halb des Einzugsgebietes (insbesondere durch Pendler) werden nur max. 8 % der Um-
satzleistung generiert. Insofern unterstreicht die Umsatzprognose die nahezu aus-
schlieBlich auf die Versorgung der Bevolkerung von Hochdorf ausgerichtete Bedeutung
des Edeka-Marktes. Eine Ausdehnung des Einzugsgebietes des Marktes ist mit der ge-

planten Verlagerung nicht verbunden.
4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunéchst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentral6rtliche
System einfligen miissen. Dabei ist die raumordnerische Kernregelung zu beachten. Dartiber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroBprojektes so bemessen sein, dass deren Einzugs-
gebiet den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich tiberschreitet (vgl. LEP BW Ziel
3.3.7und 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 (iberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist

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

5. Bewertung des Kongruenzgebots

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-
rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg

wie folgt bewerten:

GemaR Regionalplan der Region Stuttgart ist der Gemeinde Hochdorf keine zentralortliche Funk-
tion zugewiesen. Die Gemeinde verfligt dementsprechend liber keinen Verflechtungsbereich der
Uber das administrative Gemeindegebiet hinausgeht. Das Einzugsgebiet des Edeka-Marktes um-
fasstin Zone | die Gemeinde Hochdorf. Dariiber hinaus wird der angrenzende Ortsteil RoRwalden

der Stadt Ebersbach der Zone Il des Einzugsgebietes zugeordnet.

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

rischen Vorgaben ist festzuhalten, dass ca. 76 % des durch das Vorhaben generierten Umsatzes
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aus Hochdorf selbst stammen. Etwa 16 % des Umsatzes werden aufgrund der guten verkehrli-
chen Anbindung mit Kunden aus dem angrenzenden Ebersbacher Ortsteil RoBwalden generiert.

Streuumsatze ergeben sich fiir den Edeka-Markt nur in Hohe von 8 %.

Bei 76 % Umsatzherkunft aus der Gemeinde Hochdorf selbst wird das Kongruenzgebot eingehal-

ten.
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V. Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssitu-
ation flr das Vorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten. Ausge-
hend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prifungsrelevanten versor-

gungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.
1. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Hochdorf (Lkr. Esslingen) und im Umland wurde von
der GMA im Februar 2017 eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchge-
fahrt. Als Wettbewerber flir einen Lebensmittelvollsortimenter gelten grundsatzlich alle Laden-
geschafte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefihrt
werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengrofRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Ein-
kaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche o-
der —ahnliche (Lebensmitteldiscounter und Supermarkte) Betriebe als Hauptwettbewerber zu

identifizieren sind.

Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Innerhalb der Zone | (Gemeinde Hochdorf) des Einzugsgebietes ist anzumerken, dass sich dort —
seit SchlieBung des Nahkaufs Weber — keine weiteren strukturpragenden Hauptwettbewerber
befinden. Wettbewerbsstrukturen liegen somit nur in Form kleinflachiger Lebensmittelanbieter
vor. Davon finden sich drei in der Ortsmitte (Backerei, Miihlenladen und Tankstellenshop). Der
einzige weitere Lebensmittelanbieter auflerhalb der Ortsmitte liegt am nordwestlichen Sied-
lungsrand an der Plochinger StralRe. Hierbei handelt es sich um einen Esso-Tankstellen Shop, wel-

cher gleichzeitig als Getrankemarkt funktioniert.

Im erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il, RoBwalden) findet sich ein strukturpragender Wettbe-
werber (Netto-Markt) inkl. einer Backerei im Vorkassenbereich am nérdlichen Ortsausgang an

der AusfallstraBe L 1152. In der Ortsmitte von Ebersbach-RoRwalden liegt ein Backereibetrieb.

Die Gesamtverkaufsflache im Lebensmittelbereich umfasst dementsprechend im gesamten Ein-
zugsgebiet (Zone | und Zone Il) rd. 950 m? ohne den Bestandsmarkt Edeka und die Bickerei im

Vorkassenbereich, mit diesen Anbietern liegt sie bei rd. 1.670 m2.
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Wettbewerbssituation auBerhalb des Einzugsgebiets

AuBerhalb des Einzugsgebietes sind vorwiegend die Angebotsstrukturen in den Kleinzentren Rei-
chenbach a. d. F. und Ebersbach a. d. F. sowie im Oberzentrum Kirchheim u. T. als wichtige Wett-

bewerbsstandort zu beachten.

Im Kleinzentrum Reichenbach a. d. F. findet sich ein attraktiver Anbietermix strukturpragender
Lebensmittelmarkte. In der aufgewerteten Ortsmitte, im verkehrsberuhigten Bereich, liegt der
kleinflachige Discounter Netto-Markt. Ein weiterer Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich ent-
lang der Ulmer StralRe mit den Lebensmitteldiscountern Penny und Lidl, sowie einem Getranke-
fachmarkt. Daneben ist bezliglich der Angebotsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel auf den
Standort von Edeka in der OlgastralRe, direkt 6stlich des Bahnhofs hinzuweisen. Dort wird eben-

falls in raumlicher Ndhe zum Ortskern ein Angebot im Lebensmittelbereich vorgehalten.

Die Lebensmittelversorgung im Kleinzentrum Ebersbach a. d. F. wird durch die Supermarkte
Edeka Staufers und Rewe sowie die Discounter Lidl, Aldi und Netto sichergestellt. Der Edeka-
Standort befindet sich im Ortskern von Ebersbach a. d. F. auf dem Kauffmann Areal und erfillt
daher eine wichtige Versorgungsfunktion. Die Discounter Lidl und Aldi befinden sich dagegen in
verkehrsglinstiger Gewerbegebietslage. Der Lidl-Markt ist durch angrenzende Wohnbebauung
jedoch besser integriert. Der Rewe-Markt befindet sich zwischen Wohnbebauung und dem 6st-

lich gelegenen Gewerbegebiet Ebersbachs a. d. F.

Das Mittelzentrum Kirchheim u. T verfiigt Gber eine leistungsfahige Ausstattung im Bereich der
strukturpragenden Lebensmittelmarkte (3 Supermarkte, 6 Lebensmitteldiscounter, ein SB-Wa-
renhaus sowie 2 groRere Getrinkemairkte)!® und im Bereich der Drogeriemarkte (dm, Rossmann,
Mdiller). Sowohl das SB-Warenhaus Marktkauf mit rd. 4.400 m? VK, ein groRer Rewe-Markt mit
rd. 2.200 m? VK sowie dm, Rossmann und Miiller (jeweils zwischen 600 — 650 m? VK) liegen im
zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” von Kirchheim u. T. Ergdnzend zu den genannten
strukturpragenden Anbietern im ZVB ,,Innenstadt” finden sich in der weitldufigen, jedoch hoch
frequentierten und gut funktionierenden Innenstadt diverse kleinere Anbieter aus dem Lebens-
mittel- und Drogeriebereich wie Betriebe fiir Feinkost, Obst und Gemiise bzw. Parflimerien und

Reformhauser.

In der Ortsmitte der Gemeinde Notzingen eroffnete 2015 auf der Ladenflache des ehemaligen
Notzinger Ladle ein kleinflachiger CAP-Markt. Im Gebaude integriert sind auRerdem eine Metz-
gerei und eine Backerei. Im Umfeld des Ladens finden sich auch eine Apotheke und weitere
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Die Notzinger Ortsmitte kann somit als kleine Nah-
versorgungslage eingestuft werden, welche eine wohnortnahe, fulllaufige Erreichbarkeit der
Notzinger Bevolkerung zur Versorgung mit Lebensmitteln gewahrleistet. Sie soll demnach in die-

ser Auswirkungsanalyse besondere Wirdigung finden.

18 exkl. des Supermarktes in Kirchheim-Nabern.
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Ortsmitte Notzingen

GMA-Aufnahmen 2017

Insgesamt ldsst sich somit festhalten, dass das Umfeld Hochdorfs von starken Wettbewerbs-
standorten gepragt ist, wodurch auch das Einzugsgebiet des Edeka-Marktes in Hochdorf be-

grenzt wird.
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Karte 4: Wettbewerber innerhalb und auf3erhalb des Einzugsgebiets (Auswahl)
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2.

2.1

Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-

wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

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

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

y 4

2.2

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

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

Standorten ergibt.

Umsatzumverteilungen

Fir die Bewertung der Umsiedlung und Verkaufsflaichenerweiterung des bestehenden Edeka-

Marktes an den Vorhabenstandort werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilun-

gen folgende Annahmen getroffen:

' 4

Der Edeka-Lebensmittelmarkt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufs-
flache von insgesamt ca. 1.500 m? eine Umsatzleistung von ca. 5,7 Mio. € erzielen. Da-
von entfallen rd. 5,1 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 0,6 Mio. € auf den Nichtle-

bensmittelbereich.

Zu bericksichtigen ist des Weiteren, dass der Lebensmittelanbieter Edeka bereits seit
Jahren am Standort auf einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 700 m? ansassig ist.
Dieser Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt rd. 2,9 Mio. €.
Davon entfallen rd. 2,6 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,3 Mio. € auf den
Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsdtze werden bereits heute am Standort Hochdorf
generiert und auch weiterhin gebunden, da sich an dem Kundeneinzugsgebiet keine

nennenswerten Veranderungen ergeben werden.

Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des erweiterten Edeka-Lebensmit-
telmarktes erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in
vorliegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des erweiterten Lebensmittmarktes
mit 1.500 m? Verkaufsfliche bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung
des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung

oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben nach der geplanten
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Verlagerung betrachtet. Jedoch ist flr die tatsdchliche Bewertung der durch das Vor-
haben ausgeldsten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende Markt zu ber{ick-

sichtigen, d. h. der Bestandsumsatz wird bereits heute gebunden.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:
Tabelle 5: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
abs. %
= Umsatzleistung des bestehenden Edeka- 2,6 Mio. € --
Marktes
= Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern <0,1 Mio. € <1%
in Hochdorf (nicht nachweisbar)
= Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern 0,1 Mio. € 3-4%
in RoBwalden
S = Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern 2,3-2,4 Mio. €
‘o auBerhalb des EZG, darunter:
2
;q_:'J. = ggi. Notzingen <0,1 Mio. € <1%
£ (nicht nachweisbar)
3
g »  ggii. Reichenbach a. d. F. 0,8 Mio. € 5%
= ggi. Ebersbach a. d. F. (ohne RofSwdlden) 0,6 — 0,7 Mio. € 2-3%
= ggi. Kirchheim u. T. 0,6 — 0,7 Mio. € <1%
= ggli. weiteren sonstigen Standorten 0,2 Mio. € <1%
auferhalb des EZG
= Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 5,1 Mio. €
< |* Umsatzleistung des bestehenden Edeka- 0,3 Mio. €
> Marktes
3
£ @ |= Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum 0,3 Mio. € <1%
'§ E (nicht nachweisbar)
&
()
o |- Umsatz erweiterter Markt im 0,6 Mio. €
- Nichtlebensmittelbereich
= Umsatz insgesamt 5,7 Mio. €

GMA-Berechnungen 2017

32



Analyse Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Lebensmittelvollsortimenters in Hochdorf (Lkr. Esslingen)

2.3. Versorgungsstrukturelle und stiadtebauliche Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu méglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

Auswirkungen durch das Vorhaben von Edeka zu erwarten:

Y 4 Durch die Verlagerung und Erweiterung des Edeka-Lebensmittelvollsortimenters wer-

den Umsatzumverteilungen im Lebensmittelbereich von rd. 2,5 Mio. € ausgelost.

Y 4 Bereits heute erfillt der Edeka-Markt als einziger wichtiger Nahversorger die zentrale
Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde Hochdorf (Zone 1). D. h. fir die Anbieter in
Hochdorf werden sich durch die Verlagerung und Erweiterung keine nennenswerten
Veranderungen ergeben, da sich in Hochdorf keine Wettbewerber befinden. Umsatz-
lenkungen gegeniiber Betrieben des Lebensmittelhandwerks werden nur in margina-
lem MaRe zu erwarten sein, dass sich daraus keine nachweisbaren Umsatzumvertei-
lungseffekte ergeben. Sonstige Auswirkungen auf die vorhandene kleinteilige Nahver-

sorgungsstruktur in der Gemeinde Hochdorf kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Y 4 In RoBwalden liegt ein strukturpragender Wettbewerber an der AusfallstraBe Richtung
Ebersbach a. d. F. Der Lebensmitteldiscounter Netto kann zwar als Soft- oder Hybrid-
discounter bezeichnet werden und weist auch gewisse Sortimentsiiberschneidungen
mit Supermarkten auf, dennoch bietet er nicht die umfassende Sortimentsbreite und
-tiefe an, die ein Vollsortimenter seinen Kunden offeriert. Durch die kurze Entfernung
zwischen RoRRwalden und Hochdorf ist also davon auszugehen, dass ein gewisser Anteil
der Kunden auch aus diesem Ortsteil von Ebersbach stammen wird. Demnach werden
Umsatzumverteilungseffekte i. H. v. rd. 0,1 Mio. € bzw. Umverteilungswirkungen von
ca. 3 — 4 % gegenlber dem Ortsteil RoBwalden und somit hauptsachlich gegeniber
dem Anbieter Netto wirksam. Als einziger Nahversorger fiir den Ortsteil mit rd. 2.000
Einwohnern ist der Markt in seinem Bestand wirtschaftlich stabil aufgestellt. Durch die
unterschiedlichen Warenangebote und Kundenansprachen der beiden Anbieter
ebenso wie der Umverteilungseffekte weit unter dem kritischen Schwellenwert von
10 %, ist davon auszugehen, das auch in RoBwalden mit keinen nahversorgungsstruk-

turellen Auswirkungen zu rechnen ist.

Y 4 AuRerhalb des Einzugsgebietes verteilt sich der Grofteil des zu erwartenden Mehrum-
satzes gegenilber einer Vielzahl an Anbietern in den umliegenden Stadten und Ge-
meinden. Eine besondere Bedeutung hat der kleine Nahversoger CAP in der Nachbar-
gemeinde Notzingen. Der kleinflachige Anbieter (< 300 m? VK) in der Ortsmitte von
Notzingen entstand aus einer Eigeninitiative der Bevolkerung von Notzingen. Er bietet
auf kleiner Flache ein vollumfangliches Sortiment fiir den kurzfristigen Besorgungsein-
kauf an. Zusammen mit der Backerei und der Metzgerei bietet er der Notzinger Bevol-

kerung ein gutes Angebot an Frischewaren an. Bezliglich der Erreichbarkeit attraktiver,
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groRerer Einkaufsstandorte mit einem ausdifferenziertem Angebot unterschiedlicher
Betriebtstypen (Supermarkt, Discounter, Biomarkt) ebenso wie einer guten Moglich-
keit zur Verknlipfung mit anderen Tatigkeiten orientieren sich die Notzinger in Rich-
tung des Mittelzentrums Kirchheim u. T. Wechselwirkungen durch die Verlagerung und
Erweiterung des Edeka-Marktes in Hochdorf lassen dadurch nur geringe Umsatzum-
verteilungen gegeniber Notzingen erwarten, dass hier keine nachweislichen Auswir-

kungen auf die Versorgungsstruktur in der Notzinger Ortsmitte ermittelt werden konn-

ten.

Y 4 Bezliglich des Umsatzes des Edeka-Marktes kann demnach festgehalten werden, dass
dieser Gberwiegend durch die Riickholung von Kaufkraft generiert wird, welche aktuell
in Gemeinden und Stadte aulRerhalb des Einzugsgebietes abflieRt. Innerhalb der Ge-
meinde Hochdorf steht momentan ein Kaufkraftvolumen fiir Lebensmittel von rd.
11,1 Mio. € einem Lebensmittel-Bestandsumsatz von ca. 3,6 Mio. € gegentber. D. h.
rd. 68 % der vorhandenen Kaufkraft fir Lebensmittel flieRen aus Hochdorf an andere
Standorte ab. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund von Pendlerverflechtungen (ne-
gatives Pendlersaldo in Hochdorf) und dem Einkaufverhalten der Bevolkerung, der
Grofteil des Kaufkraftvolumens in die umliegenden Klein- und Mittelzentren Reichen-
bach a. d. F., Ebersbach a. d. F. und Kirchheim u. T. sowie sonstige Standorte abflieft.
Die Kaufkraftriickholung an den Standort in Hochdorf von ca. 2,3 — 2,4 Mio. € lasst
keine nachweisbaren Umverteilungseffekte auf Standorte wie Reichenbach a. d. F.,
Ebersbach a. d. F. bzw. auf deren zentrale Versorgungsbereiche erwarten, da sich diese

auf eine Vielzahl von Betrieben verteilen. Nennenswerte Umsatzverluste lassen sich

daher hier nicht erwarten.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von max. 0,3 Mio. € gegenliber anderen Lebensmittelmark-
ten und ebenfalls gegeniiber den sonstigen, wenn auch gering vorhandenen Anbietern
in der Gemeinde Hochdorf und dem Ortsteil Ebersbach-RoRwadlden wirksam werden.
Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen
sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennens-

werte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind daher im Einzelfalle nicht zu

erwarten

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumver-
teilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Lebensmittelbereich fiihren
werden. Das Vorhaben dient der Modernisierung und Anpassung des Edeka-Marktes an aktuelle

und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen und v. a. der Verbesserung der Versorgungs-
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strukturen in Hochdorf selbst und somit einer erhéhten Kundenbindung und Kaufkraftriickho-
lung. Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die verbraucher-

nahe Versorgung im oder aulRerhalb des Einzugsgebietes konnen ausgeschlossen werden.

2.4. 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

Y 4 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-Wiirttemberg:

»[...] 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 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
Auswirkungen konnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch Einzelhandelsgrof3-
projekte aullerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern eingelei-
tete, mit 6ffentlichen Mitteln geforderte stadtebauliche SanierungsmaRnahme nicht
planmaRig fortgeflihrt 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 Funktionsfidhigkeit 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
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bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca.

20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.”

2.5. Bewertung des Beeintrachtigungsverbots

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

Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben von Edeka

hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

Y 4 Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Verlagerung und Erweiterung des Edeka-
Lebensmittelmarktes nicht verletzt. Die wesentlichen Umverteilungen werden auf-
grund der Kaufkraftriickholung auBerhalb des Einzugsgebiets in den groReren Mittel-
und Unterzentren wirksam werden. Diese werden jedoch deutlich unterhalb der 10 %-
Schwelle liegen (max. 5 %). Die betroffenen Markte sind jedoch alle leistungsfahig, so

dass aufgrund der geringen Umverteilungen nicht mit Marktaustritten der Anbieter zu

rechnen ist.

Y 4 Auch gegeniber den kleinflachigen Lebensmittelanbietern und Betrieben des Lebens-

mittelhandwerks werden keine stadtebaulich relevanten Umsatzverluste ausgelost.

Y 4 Die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen im Nichtlebensmittelbe-
reich werden ebenfalls nicht zu einer Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versor-
gung fiihren. Stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes
sind auszuschlieflen, da sich die Umverteilungen auf zahlreiche Sortimentsgruppen

und unterschiedliche Betriebe verteilen werden und somit in der Gesamtbetrachtung

nur sehr geringe AusmaRe annehmen werden.

Anhand der vorgenannten Aussagen lasst sich festhalten, dass das Beeintrachtigungsgebot

nach der Erweiterung des Edeka-Marktes eingehalten wird.
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V1. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /

Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmenbe-

dingungen

Einzugsgebiet und

Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-

lungseffekte in %

Lage im Osten der Gemeinde Hochdorf im Zusammenhang mit weiterer

Wohn- und Gewerbegebietsentwicklung.

Verlagerung und Erweiterung des bestehenden Edeka-Lebensmittelvoll-

sortimenters zur Sicherung der Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit

Der bestehende Markt hat derzeit eine Verkaufsfliche von ca. 700 m?
(inkl. Backerei, Mallbereich und Windfang)

geplant ist eine Verkaufsflache von ca. 1.500 m?
auch wenn auf gegeniberliegender StraRenseite, handelt es sich um ei-
nen etablierten Nahversorgungsstandort der Gemeinde Hochdorf

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Hochdorf mit 4.895 Einwohnern

Keine zentralortliche Funktion, der Gemeinde kommt daher vorrangig
eine Versorgungsfunktion im Bereich der wohnortnahen Grundversor-
gung (Nahversorgung) zu.

Einzelhandelsstrukturen: Ortskern mit kleinteiligem Handel (kaum Le-
bensmittel), einziger strukturpragender Nahversorger Edeka im Gewer-

begebiet ,,Stock” am 6stlichen Siedlungsrand.

Das Einzugsgebiet umfasst im Wesentlichen die Gemeinde Hochdorf.
Dariiber hinaus wird der angrenzenden Ortsteil Ebersbach-RoRwaélden

erschlossen (wenn auch in deutlich untergeordnetem Umfang).
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 6.971 Personen
Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich im Einzugsge-
biet: ca. 15,5 Mio. €

Gesamtumsatzleistung Edeka-Vollsortimenter mit max. 1.500 m? VK:

ca. 5,7 Mio. €, davon ca. 5,1 Mio. € im Lebensmittelbereich und ca. 0,6

Mio. € im Nichtlebensmittelbereich

ggli. Hochdorf <1%
ggli. Ebersbach-RoRwaélden 3-4%
ggli. Anbietern auBerhalb des Einzugsgebietes:

Notzingen <1%
Reichenbach a. d. F. 5%
Ebersbach a. d. F. 2-3%
Kirchheim u. T. <1%
Sonstige Standorte <1%

Raumordnerische Bewertungskriterien
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Raumordnerische
Kernregelung /
Konzentrationsge-
bot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachti-
gungsverbot

Das Konzentrationsgebot wird am Standort Hochdorf erfiillt. Die geplante
Modernisierung und Erweiterung des Edeka-Marktes ist fur eine zukunftsfa-
hige Sicherung der Grundversorgung in Hochdorf erforderlich. Es handelt sich
um den einzigen Lebensmittelmarkt in Hochdorf fiir die 4.895 Einwohner. In-
sofern kann im vorliegenden Fall die Ausnahmeregelung des Konzentrations-

gebotes Anwendung finden.

Das Integrationsgebot wird eingehalten. Der Standort mit dem Nahversorger
Edeka im Gewerbegebiet ist bereits langjahrig in Hochdorf etabliert. Der neue
Vorhabenstandort, auf der nordlichen Seite der RoRwalder Stralle, riickt ndher
an die Wohnbereiche heran. Dadurch ergibt sich auch eine verbesserte fuB3-

laufige Versorgungsfunktion.

Zudem muss bei einer Bewertung des Integrationsgebotes berlicksichtigt wer-
den, dass im Jahr 2011 bereits alle denkbaren Standorte in der Gemeinde ge-
prift wurden. Die einzige mogliche Flache mit direkten Anschluss an die Orts-
mitte soll nun mit einem Wohn- und Pflegeheim bebaut werden. Eine weitere
Flache nordlich der Esso-Tankstelle konnte nicht aktiviert werden. Demnach

steht nur noch der Standort am 0Ostlichen Siedlungsrand zur Verfligung.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Etwa 76 % des Umsatzes stammen aus
Hochdorf, aus dem weiteren Einzugsgebiet (Ebersbach-RoRwalden) werden
ca. 16 % des Umsatzes generiert. Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttem-
berg genannte Schwellenwert (mind. 70 % aus der Standortkommune bzw.

dem Verflechtungsbereich) wird somit eingehalten.

Die wesentlichen Umverteilungen werden aufgrund der Kaufkraftriickholung
auBerhalb des Einzugsgebiets in den groBeren Mittel- und Unterzentren wirk-
sam werden. Diese werden jedoch deutlich unterhalb der 10 %-Schwelle lie-
gen (max. 6 %), so dass aufgrund der geringen Umverteilungen nicht mit Mark-

taustritten der Anbieter zu rechnen ist.

Auch gegeniber den kleinflachigen Lebensmittelanbietern und Betrieben des
Lebensmittelhandwerks werden keine stadtebaulich relevanten Umsatzver-
luste ausgelost. Innerhalb des Einzugsgebietes des erweiterten Edeka-Marktes
befinden sich keine schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche. Auf-
grund der geringen Auswirkungen ist mit keinen Beeintrachtigungen auf das

stadtebauliche Gefiige im Einzugsgebiet zu rechnen.
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