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Vorbemerkung

Die Stadt Balingen erteilte der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA), Ludwigsburg, den Auftrag zur Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse zur Erweite-
rung des Edeka-Lebensmittelmarktes am Nahversorgungsstandort Heselwangen / Neige
in der LisztstralBe. Der Markt Gbernimmt bereits heute als einziger Lebensmittelmarkt im
Ostlichen Kernstadtbereich eine wichtige Rolle bei der Sicherung der Grundversorgung.
Der Edeka-Markt soll von derzeit 950 m? auf 1.200 m? Verkaufsflache durch interne Um-
strukturierungen erweitert werden. Im Mittelpunkt der Untersuchung steht die Frage, wie
sich die vorgesehene Erweiterung des Marktes auf stadtebauliche und raumordnerische
Belage auswirken wurde.

Bestandteil der Untersuchung war eine Standortbesichtigung im Januar 2015. Dabei wur-
de eine Bewertung des Standorts, des Standortumfeld sowie eine Aufnahme der relevan-
ten Wettbewerbssituation und eine stadtebauliche Bewertung der Einzelhandelslagen im
Untersuchungsraum durchgefuhrt.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung der
Stadt Balingen in Bezug auf stadtplanerische und bauplanungsrechtliche sowie kommu-
nalpolitische Entscheidungen. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfal-
tig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fur die
Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr Uber-
nehmen.

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemall § 2 Abs. 2 sowie § 31
Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe
oder (auch auszugsweise) Verdéffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmi-
gung der Stadt Balingen unter Angabe der Quelle zuldssig.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Januar 2015
WMA wym
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die Stadt Balingen erteilte der GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA), Ludwigsburg, den Auftrag zur Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse zur Erweite-
rung des Edeka-Lebensmittelmarktes am Nahversorgungsstandort Heselwangen / Neige
in der Lisztstralle. Der Markt Gbernimmt bereits heute als einziger Lebensmittelmarkt im
Ostlichen Kernstadtbereich eine wichtige Rolle bei der Sicherung der Grundversorgung.
Der Edeka-Markt soll von derzeit 950 m? auf 1.200 m? Verkaufsflache durch interne Um-
strukturierungen erweitert werden. Im Mittelpunkt der Untersuchung steht die Frage, wie
sich die vorgesehene Erweiterung des Marktes auf stadtebauliche und raumordnerische
Belage auswirken wirde.

Das Vorhaben mit 1.200 m? Verkaufsflache ist hierbei als grof¥flachiger Einzelhandelsbe-
trieb nach § 11 Abs. 3 BauNVO einzuordnen. Entsprechend sind die Prifmafistabe fir
gro¥flachige Einzelhandelsvorhaben im Rahmen der Analyse anzulegen. Das Vorhaben

soll im Rahmen einer Sondergebietsausweisung realisiert werden.

Als Bewertungskriterien werden die Vorgaben des Einzelhandelserlasses (Integrationsge-
bot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot) bzw. die regionalplanerischen Vorgaben
zugrunde gelegt. Hierzu ist zunachst eine Bewertung des Standortes, des voraussichtli-
chen Einzugsgebietes und der Einkaufsverflechtungen der Wohnbevdlkerung von Balin-
gen erforderlich. Im Vordergrund der Untersuchung steht die Ermittlung und Bewertung
der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Balingen und ggf. im Umland
sowie auf die Nahversorgung der Bevodlkerung. Dabei ist zu betonen, dass es sich bei
dem zu untersuchenden Standort um eine ausschlieBlich stadtteilbezogene integrierte

Lage handelt, die keine Regionalbedeutsamkeit aufweist.

Die Untersuchung gliedert sich im Einzelnen in folgende Arbeitsschritte:

. Darstellung der rechtlichen Rahmenbedingungen
= Darstellung aktueller Entwicklungen fir den Betriebstyp Supermarkt
= Bewertung des Makrostandortes Balingen sowie des Mikrostandortes ,Nahversor-

gungsschwerpunkt Heselwangen / Neige*
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" Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebietes fir den Lebensmittelmarkt und
Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale fiir den Lebensmitte-
leinzelhandel

" Darstellung und Bewertung der projektrelevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssi-
tuation im Untersuchungsraum

" Beurteilung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorha-
bens gemal § 11 Abs. 3 BauNVO.

2. Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fur die raumliche Planung von Einzelhandelsstandor-
ten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.
Zur Beurteilung von EinzelhandelsgroRprojekten sind ergénzend die landes- und regio-
nalplanerischen Bestimmungen sowie die das Verwaltungshandeln prazisierende Verwal-
tungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wurttemberg zur Ansiedlung von Ein-

zelhandelsgroRprojekten (,Einzelhandelserlass®) vom 21. Februar 2001 heranzuziehen.

Der fir die Erweiterung des Edeka-Marktes heranzuziehende zentrale § 11 Abs. 3 BauN-
VO fihrt in der Fassung von 2013" flr grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe aus, wobei

diese Regelung unabhangig von der GréRe der Gemeinde anzuwenden ist:

1. Einkaufszentren,

2. grof¥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 unwesent-
lich auswirken konnen,

3. sonstige grofl¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

L Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geén-
dert worden ist.
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sind aulder 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 so-
wie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betrie-
be, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? Uberschreitet. Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass Auswirkungen
bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200
m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkun-
gen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Waren-
angebot des Betriebs zu bertcksichtigen.”

Neben den Instrumentarien der BauNVO ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch durch landesplanerische Uberpriifung von EinzelhandelsgroBprojekten vorgesehen.
Der Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg legt in Bezug auf grofl¥flachige Ein-
zelhandelsvorhaben fest:

3.3.7 (2) ,Einkaufszentren, grolflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grol3-
flachige Handelsbetriebe fir Endverbraucher (Einzelhandelsgrol3projekte)
sollen sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfugen; sie durfen
i. d. R. nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder

erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Klein-
zentren und Gemeinden 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
benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewach-
sen sind“ (Plansatz 3.3.7 des LEP).*

Weiterhin sind die folgenden Prufkriterien gemall Einzelhandelserlass Baden-Wirt-

temberg zu beachten:

1. Integrationsgebot (der Standort des Vorhabens soll stadtebaulich integriert sein).

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg flhrt aus, dass ein Einzelhandelsgrof3pro-
jekt im zentralértlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder erweitert
oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde
gegeben ist. ,Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen.®

(vgl. Nr. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).
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2. Kongruenzgebot (das Vorhaben muss sich in das zentral6rtliche Versorgungs-

system einfigen)

Grundsatzlich sind ,Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grol¥flachige Handelsbetriebe flr Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte)* in das
zentralértliche Versorgungssystem einzufligen. ,Sie dirfen i. d. R. nur in Ober-, Mittel-
und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. (vgl. Nr. 3.2 Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg). Abweichend von dieser Regel kommen auch Gemeinden
ohne zentralortlichen Status in Betracht, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegeben-
heiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist (vgl. 3.2.12 Einzelhandelserlass
Baden-Wirttemberg).

Nach dem Einzelhandelserlass von Baden-Wurttemberg liegt

.eine Verletzung des Kongruenzgebots vor, wenn der betriebswirtschaftlich ange-
strebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich Uberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung
ist i. d. R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen aulerhalb
des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.“ (vgl. 3.2.1.4 Einzelhandelserlass
Baden-Waurttemberg).

3. Beeintrachtigungsverbot (das Vorhaben darf das stadtebauliche Gefluige und die
Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns sowie die verbraucher-

nahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen)

Gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg liegt eine wesentliche Beeintrachtigung
des zentralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der Standortgemeinde oder
eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie der verbrau-
chernahen Versorgung im Einzugsbereich dann vor, wenn dort aufgrund des Vorhabens

und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschéaftsaufgaben drohen:

»2Anhaltswert flir eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevanten und nicht
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment*

(vgl. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wdurttemberg).
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3. Definition und ausgewahlite Marktdaten

3.1 Definitionen

Zur Einordnung des Betriebstyps Supermarkt und zur Abgrenzung gegeniiber den ande-
ren im Untersuchungsgebiet vertretenen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
werden fur ausgewahlte Betriebsformen im Nachfolgenden die Definitionen kurz darge-

stellt:?
Kleines Lebensmittelgeschaft
Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400
m? Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I|-Sortiment?
anbietet.
Lebensmitteldiscounter
Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ublichen Ver-
kaufsflache unter 1.000 m?, das ausschlieflich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-
Sortiment® sowie ein regelmallig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood II# fiihrt.
Supermarkt
Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
400 m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel2
fuhrt und einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood [I13 aufweist.
GroRer Supermarkt
Ein groRRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 m2 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |2
und Nonfood Il-Artikel® fiihrt.
SB-Warenhaus
Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von
mindestens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel so-
wie ein umfangreiches Nonfood II-Angebot flhrt

2 Quelle: EHI, Handel aktuell 2014.

8 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

4 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,

Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogrol3gerate, Blicher und Presseartikel usw.



ANLAGE 07 zur Vorlage 2015/204

MA S

Erweiterung Lebensmittelmarkt Nahversorgungsschwerpunkt Heselwangen / Neige rsiun rseaung s smsetang

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur.
Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich (vgl. Tabelle 1). Ein
Supermarkt bietet im Schnitt ca. 11.600 Artikel an. Lebensmitteldiscountmarkte halten
dagegen im Schnitt lediglich 2.100 Artikel vor. Nur mit einem Discountmarkt ist somit kei-

ne vollstdndige Grundversorgung maglich.

Mit einer geplanten Verkaufsflache von ca. 1.200 m? ist der Edeka Markt als klassischer

Supermarkt zu bezeichnen.

3.2 Sortimentsstruktur

Das Verkaufsflachenwachstum im Supermarktbereich ist u. a. auf ein breiteres und tiefe-
res Sortiment zurlickzuflihren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher wi-
derspiegelt und auch einer Abgrenzung gegeniber den ebenfalls grélker werdenden Dis-
countern dient. Dabei ist zu beobachten, dass die Supermarkte ihre Kernkompetenz im
Lebensmittelbereich starken und das Angebot im Nonfoodsektor verringern. So werden
z. B. die Artikelanzahl der Frischwaren erhdht und Spezialsortimente im Lebensmittelbe-
reich eingefihrt bzw. weiter ausgebaut (z.B. Bio-Lebensmittel, Allergiker- und Diatproduk-

te, ethnische Spezialitaten).

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

LZ?::(?::":;‘:I' Supermarkt GroRer Supermarkt

2 2
(@ 745 m? VK) (@ 960 m? VK) (9 3.415 m? VK)
durchschnittliche Artikelanzahl

Hauptwarengruppen absolut in % absolut in % absolut in %
Food 1.584 75 8.760 76 15.740 63
Nonfood | 273 13 2.010 17 4.810 19
Nonfood I 264 12 840 7 4.480 18
Nonfood insgesamt 537 25 2.850 24 9.290 37
Insgesamt 2121 100 11.610 100 25.030 100
Quelle:  EHI Kdln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2014.
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Weiterhin bewegen sich die Vollsortimenter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin
zu starker erlebnisorientiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphare eine besondere Rolle,
so werden u. a. GroRRzugigkeit (breite Gange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und
eine verbesserte Orientierung (,Uberschaubare®, niedrige Regale) von den Kunden ge-
winscht. Die groReren Verkaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforde-
rungen, da so zum einen die Bestiickung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird
(Rangieren mit Hubwagen etc.) und zum anderen die Lagerflichen reduziert werden, in-
dem die Waren verstarkt direkt im Verkaufsraum gelagert werden (,Verkaufsflache statt

Lager®).
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Il Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Balingen

Die ca. 33.270 Einwohner® zéhlende Stadt Balingen (Zollernalbkreis) ist im Regionalplan
der Region Neckar-Alb von 1993 sowie im aktualisierten Regionalplanentwurf von 2013
mit der zentral6rtlichen Funktion eines Mittelzentrums ausgewiesen. Daher Ubernimmt
Balingen eine wichtige Funktion als Versorgungs-, Dienstleistungs- und Bildungsstandort
fir den gesamten Mittelbereich Balingen. Zum Verflechtungsbereich Balingens gehoéren
aullerdem die Stadte und Gemeinden Dautmergen, Dormettingen, Dotternhausen, Geis-
lingen, Hausen am Tann, Ratshausen, Rosenfeld, Schémberg, Weilen unter den Rinnen
und Zimmern unter der Burg.

Das Wettbewerbsumfeld bildet sich aus den umliegenden Mittelzentren Hechingen
(ca. 14 km norddstlich), Albstadt (ca. 18 km stidéstlich) und Rottweil (ca. 25 km stdwest-
lich) sowie den Grundzentren Haigerloch (ca. 17 km nordwestlich), Schémberg (ca. 12 km
sudwestlich) und MeRstetten (ca. 17 km suddstlich).

Die Bevolkerungsentwicklung verlief in den vergangenen Jahren leicht ricklaufig. Seit
2008 hat die Einwohnerzahl um 862 Personen bzw. ca. - 2,5 % abgenommen. Damit liegt
die Bevolkerungsentwicklung in Balingen immer noch leicht Gber dem Niveau der Entwick-
lung im Zollernalbkreis (- 2,9 % im gleichen Zeitraum).

In siedlungsstruktureller Hinsicht ist Balingen gepragt durch seine Lage im Tal der
Eyach am Rande der Schwabischen Alb. Balingen gliedert sich in die Kernstadt sowie die
Stadtteile Ostdorf, Engstlatt, Heselwangen, Streichen, Erzingen, Endingen, Frommern,
Stockenhausen, Zillhausen, Rosswangen, Weilstetten und Dirrwangen. Die Balinger
Stadtteile befinden sich in einem Abstand von ca. 3 — 9 km von der Kernstadt entfernt. Die
Innenstadt liegt westlich der B 27 und dstlich der Bahntrasse, welche in Nordsudrichtung
verlauft. Sudlich der Innenstadt befindet sich das Gewerbegebiet ,Gehrn®, welches zwi-
schen der Gabelung von B 27 und B 463 verkehrsgtinstig gelegen ist. Im Norden liegt das
Gewerbegebiet ,Hauptwasen“ sowie in Richtung Ostdorf das Gewerbegebiet ,Bangra-

ben®.

5 Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stand: 31.12.2013); Daten kénnen von der
kommunalen Bevdlkerungsfortschreibung abweichen. Nach Angaben der Stadtverwal-
tung waren zum 30.06.2014 33.832 Einwohner in Balingen wohnhaft.
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Tabelle 2: Einwohner in den Balinger Stadtteilen

) Einwohner 2014

Stadtteil absolut relativ in %
Balingen (Kernstadt) 14.363 42
Heselwangen 935 3
Endingen 2.315 7
Engstlatt 1.904 6
Erzingen 784 2
Ostdorf 1.503 4
Streichen 558 2
Zillhausen 857 3
Weilstetten 3.705 11
RoRwangen 725 2
Frommern 4.489 13
Stockenhausen 271 1
Durrwangen 1.423 4
Gesamt 33.832 100
Quelle: Stadt Balingen, Stand: 30.06.2014; GMA-Berechnungen

Die verkehrliche Anbindung Balingens ist im Individualverkehr mit der ostlich gelegenen

BAB 81 (Stuttgart — Bodensee) als giinstig zu bewerten. Uber die Anschlussstellen Emp-

fingen, Sulz und Rottweil ist Balingen innerhalb von 30 Min. von der Autobahn aus zu er-

reichen. Zudem treffen die Bundesstrallen B 27 (von Stdwesten nach Nordosten verlau-

fend) und B 463 (von Sudosten nach Nordwesten verlaufend) im Stadtgebiet aufeinander

und ermdglichen eine schnelle Anbindung auch aus den umgebenden Stadten und Ge-

meinden. Uber den am Nordrand der Innenstadt liegenden Bahnhof ist Balingen an das

Regionalbahnnetz angebunden. Die Busse der Verkehrsverbundes Neckar-Alb-Donau

bedienen das Stadtgebiet Balingens sowie das Umland, sodass insgesamt auch von einer

gunstigen offentlichen Verkehrsanbindung ausgegangen werden kann.
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Bei der Wirtschaftsstruktur von Balingen stellt der Dienstleistungssektor einen bedeu-
tenden Schwerpunkt dar. So lag der Anteil der Beschéaftigten im Bereich der Dienstleis-
tungen im Jahr 2013 bei ca. 38 %. Im Bereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr arbeite-
ten ca. 30 % der Beschaftigten und im Bereich des produzierenden Gewerbes ca. 32 %.
In Balingen standen im Jahr 2013 den ca. 9.865 Einpendlern ca. 5.967 Auspendler ge-
genuber.5 Der Pendlersaldo fallt somit deutlich positiv aus, was der zentralortlichen Funk-
tion und der verkehrlichen Anbindung Balingens zuzuschreiben ist und Balingen als Ar-

beitsstandort hervorhebt.

Im kulturellen / touristischen Bereich verfiigt Balingen insbesondere lber eine gestalte-
risch sehr ansprechende Innenstadt mit klassizistischem Stadtgrundriss. Die Sehenswur-
digkeiten kdnnen mit einer Flihrung oder individuell mit einem beschilderten Stadtrund-
gang erkundet werden. Zahireiche touristische Auto-, Rad und Wanderrouten fiihren

durch Balingen.

Als wesentliche Nahversorgungsschwerpunkte innerhalb der Stadt Balingen sind fol-

gende Standortlagen zu charakterisieren:

" Innenstadt Balingen: In der Balinger Innenstadt ist insbesondere auf die drei gro-
Reren Lebensmittelmarkte REWE im City-Center Balingen sowie einen kleinflachi-
gen Lidl-Lebensmitteldiscounter und einen B2-Biomarkt hinzuweisen. Das Angebot
wird erganzt durch diverse Betriebe des Lebensmittelhandwerks, welche stark im
StralRenbild der Innenstadt vertreten sind. Hierbei ist insbesondere auf mehrere
grolRere Backereien mit Cafébetrieb sowie mehrere Metzgereien und sonstige

Spezialbetriebe hinzuweisen.

" Im nérdlichen Kernstadtbereich befindet sich im Bereich der AlbrechtstraBe ein
weiterer Versorgungsschwerpunkt im Kreuzungsbereich der L 365 mit der L 415 in
Uberwiegend verkehrsorientierter Standortlage. Dort sind ein E-Center sowie ein
Aldi-Lebensmitteldiscounter vorzufinden. Dieser Standort sichert iberwiegend eine
Versorgung flr die nérdlichen Stadtteile von Balingen sowie den nérdlichen Be-

reich der Kernstadt.

6 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2013.
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. Nahversorgungsschwerpunkt Schmiden: Im nérdlich an die Kernstadt angren-
zenden Stadtteil Schmiden ist im Bereich der Stral3e ,Auf Schmiden® in zentraler
Lage ein kleiner Nahversorgungsschwerpunkt, bestehend aus einem nah & gut-
Lebensmittelmarkt sowie einer Backerei und einer Metzgerei, vorzufinden. An die-
sem zentral gelegenen Standort wird eine stadtteilbezogene Versorgungsaufgabe

ubernommen.

. Ostdorf / Engstlatt: In Ostdorf (nah & gut Luippold) sowie in Engstlatt (Lebensmit-
tel Dreher, Lebensmittel Koch) wird eine Versorgungsfunktion auf Stadtteilebene
durch kleinere Lebensmittelmarkte wahrgenommen. Das Angebot wird erganzt

durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks.

" Nahversorgungsschwerpunkt Heselwangen / Neige: Fir den Ostlich der Kern-
stadt gelegenen Stadtteil Heselwangen, welcher in leicht topografisch erhdhter La-
ge situiert ist, hat sich im Bereich der Hirschbergstral’e das ,Einkaufszentrum Nei-
ge“, bestehend aus einem Edeka-Markt, einer Backerei, einer Apotheke sowie er-
ganzenden Dienstleistungsnutzungen (z. B. Kreditinstitut), ein Versorgungs-
schwerpunkt gebildet, welcher eine wichtige Versorgungsaufgabe fir die ostlichen

Teile von Balingen Gbernimmt.

" Als wesentlicher dezentraler Einzelhandelsstandort in der Stadt Balingen ist auf
das Gewerbegebiet Gehrn hinzuweisen. Dort sind im Lebensmittelbereich insbe-
sondere die beiden Anbieter real und Aldi zu nennen. Beide Anbieter sind hinsicht-
lich der Verkaufsflache nicht mehr als marktgangig zu bezeichnen. Der Standort er-
fullt aufgrund der weiteren sonstigen im Standortumfeld ansassigen Einzelhan-
delsbetriebe eine wichtige Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt von Balingen
sowie auch daruber hinaus fur den gesamten Mittelbereich (insb. im nicht zentren-

relevanten Sortimentsbereich).

. Frommern: Im Stadtteil Frommern ist im Bereich der Jahnstral3e im Zentrum ,Buh-
ren“ ein Versorgungsschwerpunkt, bestehend aus einem modernen Edeka-
Lebensmittelvollsortimenter sowie daran angrenzend mit mehreren Betriebe des
Lebensmittelhandwerks, vorzufinden. Dieser Standort ist dabei als intaktes Zent-
rum zu bewerten, welches auch fir den benachbarten Stadtteil Weilstetten und die
sonstigen Stadtteile im slidlichen Gebiet der Stadt Balingen eine wichtige Versor-

gungsaufgabe tGbernimmt.

11



Karte 1:

Wesentliche Nahversorgungsschwerpunkte in Balingen
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" Streichen / Zillhausen, Stockenhausen: Fur die Ostlichsten Stadtteile von Balin-
gen ist ein gewisses Angebot im Lebensmittelbereich durch den nah & gut-Markt in
Streichen sowie das Angebot im Lebensmittelhandwerk in Zillhausen vorhanden.
Insofern sind auch in diesen kleineren Stadtteilen eigenstandige Versorgungsstruk-

turen vorzufinden.

2, Mikrostandort ,,Nahversorgungsschwerpunkt Heselwangen / Neige*

Der Standort des zur Erweiterung vorgesehenen Edeka-Marktes befindet sich im &stli-
chen Kernstadtbereich von Balingen im dort seit Jahren bestehenden Nahversorgungs-
schwerpunkt Heselwangen / Neige. Der Edeka-Markt soll am bestehenden Standort von
950 m? auf 1.200 m? Verkaufsflache erweitert werden. Das bestehende Nahversorgungs-
zentrum mit dem Edeka-Markt als Magnetbetrieb, einer Backerei, einer Apotheke sowie
erganzenden Dienstleistungsnutzungen (z. B. Kreditinstitut) Gbernimmt am Standort eine
wichtige Versorgungsfunktion insbesondere fur die Bereiche 6stlich der B 27. In diesem
Bereich stellt der Edeka-Markt den einzigen gréReren Lebensmittelmarkt dar.

lllustration der Planung am Standort — 1

lllustration der Planung am Standort — 2

Quelle: Unterlagen des Investors
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Das Standortumfeld ist beinahe ausschlieRlich durch Wohnnutzungen gepragt. In Rich-
tung Westen, Siden bzw. Stidwesten und Osten reichen die Wohngebiete direkt an den
Standort heran. In Richtung Norden ist zunachst auf einen Sportplatz und den Festplatz
des Stadtteils Heselwangen hinzuweisen; weiter in Richtung Norden schlielen sich mit
einem Kindergarten und der Lauwasenschule Bildungseinrichtungen an. Zusammen mit
den erganzenden Nutzungen im Standortumfeld Ubernimmt der bestehende Versor-
gungsstandort Neige / Heselwangen eine wichtige Funktion fur den 6&stlichen Balinger
Kernstadtbereich sowie den Stadtteil Heselwangen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Mikrostandortes wird im Wesentlichen Uber die
Hirschbergstralle aus Richtung der Balinger Kernstadt sowie durch die Heselwanger
Stralte (K 7126) aus Richtung Balingen-Engstlatt erschlossen. Die Zufahrt zum Plan-
standort erfolgt Uber die Lisztstral’e. Aufgrund der gegebenen verkehrlichen Situation mit
einer Lage weitab von Hauptverkehrsachsen hat der Markt nur eine lokale Versorgungs-
bedeutung fiir die umliegenden Wohngebiete. Dies wird au’erdem durch die sehr gute
fuRlaufige Erreichbarkeit des Standortes aus allen Richtungen unterstrichen. Auch mit
dem OPNV ist der Standort durch eine Bushaltestelle an der Hirschbergstrate im direkten
Standortumfeld angeschlossen.

Aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Perspektive handelt es sich bei
dem Standort um eine stadtteilbezogene Versorgungslage fir den dstlichen Kernstadtbe-
reich von Balingen und den Stadtteil Heselwangen. Der Standort ist im Einzelhandelskon-
zept der Stadt Balingen (GMA 2005) als Nahversorgungsstandort mit stadtteilbezogener
Versorgungsbedeutung ausgewiesen. Der Edeka-Markt ist in diesem Bereich der einzige
Lebensmittelmarkt und sichert in fulllaufig sehr gut erreichbarer Lage die Grundversor-
gung. Zusammen mit den sonstigen am Standort ansassigen Betrieben bildet der Stand-
ort ein Nahversorgungszentrum aus, das — ahnlich wie das Nahversorgungszentrum
Frommern — fur den sudlichen Kernstadtbereich eine wesentliche Versorgungsfunktion
auf Stadtteilebene Ubernimmt. Eine regionale Bedeutung besitzt der Standort hingegen
aufgrund der geringen Verkehrsorientierung und der integrierten Wohngebietslage nicht.
Es handelt sich somit um einen klassischen wohngebietsbezogenen Nahversorgungs-
markt, welcher allerdings mit einer Verkaufsflache von derzeit 950 m? nicht mehr den An-
forderungen an einen zeitgemaflen und zukunftsfahigen Lebensmittelsupermarkt genigt.
Mit der mafvollen Verkaufsflachenerweiterung soll der Markt zukunftsfahig und langfristig
tragfahig aufgestellt werden, ohne dabei eine Uber den oOstlichen Kernstadtbereich und
Heselwangen hinausgehende Bedeutung zu erlangen. Die vorgesehene Verkaufsflachen-
erweiterung dient somit einer langfristigen Sicherung des Standortes.

14
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lll. Einzugsgebiet und Kaufkraft

1. Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes

Die Abgrenzung des Einzugsgebiets fir den erweiterten Edeka-Markt ist die wichtigste
Voraussetzung zur Ermittlung des Einwohnerpotenzials und zur Berechnung der projekt-
relevanten Kaufkraft. Als Einzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen

die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der konkreten Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden insbesondere folgende Ein-

flussfaktoren berucksichtigt:

= Betreiber, Sortimentsstruktur und Dimensionierung des konkreten Vorhabens

= verkehrliche Erreichbarkeit des Mikrostandorts fiir Kunden im Untersuchungsraum,
unter Berlcksichtigung des Verlaufs von Hauptverkehrsstral’en, topografischen

Barrieren (Bahngleise, Taler, Flisse usw.) und lokaler Verkehrsanbindung

. relevante Wettbewerbssituation / konkurrierende (Nah-)Versorgungsstandorte im
Untersuchungsraum

. Pendlerbeziehungen

= Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte).

Das durch den erweiterten Edeka-Markt erschlielbare Einzugsgebiet wird sich im We-
sentlichen auf den 6stlichen Kernstadtbereich von Balingen sowie auf den angrenzenden
Stadtteil Heselwangen beschranken. Eine weitergehende Ausdehnung des Einzugsgebie-
tes wird zum einen durch die im Umfeld vorhandenen Wettbewerber begrenzt. Zum ande-
ren ist aufgrund der Standortlage nicht von einer weitergehenden Ausdehnung des Ein-
zugsgebietes auszugehen. So wird das Einzugsgebiet in Richtung Westen durch die
Wettbewerbsstrukturen in der Innenstadt (REWE, Lidl, B2-Biomarkt) und am Standort
Albrechtstral’e (E-Center, Aldi), in Richtung Siden durch Wettbewerber im Gewerbege-
biet ,Gehrn* (real, Aldi) sowie im Nahversorgungszentrum Frommern (Edeka) begrenzt. In
Richtung Osten sind keine leistungsfahigen Verkehrsinfrastrukturen vorhanden, so dass

auch hier das Einzugsgebiet in Richtung der Balinger Stadtteile Zillhausen und Streichen
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begrenzt ist. Die nordlich gelegenen Stadtteile (insbesondere Engstlatt) tendieren auch
aufgrund der besseren verkehrlichen Erreichbarkeit eher auf die Angebote im nérdlichen
Kernstadtbereich (Standort Albrechtstralle). Eine Versorgungsbedeutung fir diesen Stadt-
teil Ubernimmt der zu untersuchende Edeka-Markt nicht. Insofern beschrankt sich das
Einzugsgebiet des Edeka-Marktes im Wesentlichen auf den Ostlichen Kernstadtbereich

von Balingen sowie den Stadtteil Heselwangen.

Aufgrund der vorhanden kleinrdumigen statistischen Erfassung der Einwohnerzahlen wird
das Einzugsgebiet in Richtung Westen entlang des Verlaufs der Eyach in Nord-Sid Rich-
tung begrenzt. Zudem wird der 6stlich des Standortes gelegene Stadtteil Heselwangen
dem Einzugsgebiet zugeordnet. Dariber hinausgehende Kundenzufiihreffekte an den
Standort werden im Rahmen von Streukundeneffekten abgebildet. Diese werden sich

jedoch auf einem sehr geringen Niveau bewegen.

2. Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Unter Berucksichtigung der o. a. Abgrenzung ist im Einzugsgebiet des Marktes folgendes

Bevolkerungspotenzial vorhanden:’

" Kernstadt Balingen (Teilbereich &stlich der Eyach) ca. 7.676 EW
" Heselwangen ca. 935EW
" Einzugsgebiet ca. 8.611 EW.
7 Quelle: Angaben der Stadtverwaltung Balingen (Stand: 30.06.2014)
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3. Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet des Vorhabens

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen
betrug die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2013 in Deutschland pro Kopf
der Wohnbevolkerung ca. 5.247 € p. a.® Auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen davon
rund ein Drittel, d. h. etwa 1.870 €.

Das Kaufkraftniveau liegt in Balingen mit einem Koeffizienten von 106,4 Gber dem Bun-
desdurchschnitt (= 100)°.

Unter Berlicksichtigung der Pro-Kopf-Ausgaben, des lokalen Kaufkraftniveaus und der
Einwohnerzahlen errechnen sich die nachfolgend dargestellten Kaufkraftpotenziale:

= Kernstadt Balingen ca. 15,3 Mio. €
= Heselwangen ca. 1,9 Mio. €
. Einzugsgebiet ca. 17,2 Mio. €.

Das Einzugsgebiet des Marktes umfasst ausschlie3lich einen Teilbereich des Balinger
Stadtgebietes. Ein Uberortliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen, so dass der erwei-
terte Edeka-Markt keine regionale Bedeutung aufweist.

8 Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

® Quelle: MB-Research 2014. Das Kaufkraftniveau wird auf der Basis der amtlichen Steu-
erstatistik berechnet. Zu berlcksichtigen ist, dass ein unterdurchschnittlicher Kaufkraft-
koeffizient v. a. bei Luxusgitern zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fur Waren des
taglichen Bedarfs (Grundbedurfnisse) hingegen weniger stark ins Gewicht fallt.
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IV. Projektrelevante Wettbewerbssituation

1. Wettbewerbssituation in Balingen

Im Kerneinzugsgebiet des Marktes (Kernstadt Balingen; Ostlich der Eyach) stellt der Ede-
ka-Markt im Nahversorgungszentrum Heselwangen / Neige den einzigen grdl3eren Le-
bensmittelmarkt dar. Daneben sind lediglich vereinzelt Betriebe aus dem Lebensmittel-

handwerk vorzufinden.

Ein Grofteil der relevanten Wettbewerbsbetriebe befindet sich hingegen im sonstigen
Kernstadtbereich der Stadt Balingen und hier in der Innenstadt und am Standort Albrecht-
stralle. Als grolite Wettbewerber aus dem Supermarktbereich ist auf das E-Center
(Standort Albrechtstrale) sowie auf REWE im Citycenter Balingen in der Balinger Innen-
stadt hinzuweisen. Im Discountsegment sind zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl) im
westlichen Kernstadtbereich vorhanden. Daneben ist in der Balinger Innenstadt mit dem
B2-Biomarkt ein Spezialanbieter fiir Bioprodukte vorzufinden. Im sonstigen Stadtbereich
von Balingen ist auf die Lebensmittelmarkte im Gewerbegebiet ,Gehrn“ sowie auf Edeka
im Nahversorgungszentrum Frommern hinzuweisen. Des Weiteren sichern kleinere Le-
bensmittelmarkte eine Versorgung in den einzelnen, teilweise deutlich von der Kernstadt

abgesetzten Stadtteilen.

Eine Ubersicht zur Wettbewerbssituation und eine Bewertung der strukturpragenden An-
bieter im Lebensmittelbereich sind nachfolgend zu finden. Die Wettbewerbsstrukturen im

Lebensmittelbereich sind zudem in Karte 3 dargestellt.

Im Einzugsgebiet stellt der Edeka-Markt den einzigen groReren Lebensmittelmarkt dar.
Insgesamt sind in der Kernstadt von Balingen derzeit (inkl. des bestehenden Edeka-
Marktes) rd. 9.700 m? Verkaufsflache im Lebensmittelbereich vorhanden. Die Umsatzleis-
tung der dortigen Betriebe betragt im Lebensmittelbereich inkl. Edeka-Markt derzeit rd.
47 — 48 Mio. €.10

10 Umsatze bereinigt um die Nonfoodanteile der groReren Lebensmittelbetriebe.
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V. Bewertung der moglichen Auswirkungen des Vorhabens

1. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Markt-
anteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und aner-
kannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes
anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsge-
bietes.!"" Somit beschreibt das Modell, in welchem Ausmalf} das Vorhaben in der Lage ist,
einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an

sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst
sich anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des
Vorhabens ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen
Zonen des Einzugsgebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorha-
bens. Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch
das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine
Auskunft dartber, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind
und wie sich diese nach dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Er-
mittlung der Umsatzumlenkungen fur das Vorhaben wird in einem gesonderten Kapitel

ausfuhrlich behandelt.

Folgende Umsatzleistung ist fur den erweiterten Edeka-Markt mit 1.200 m? VK zu erwar-

ten:

" In die Ermittlung der Marktanteile flieken zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die
Rahmenbedingungen am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbe-
werbssituation im selben Marktsegment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte mit
anderen Einzelhandelsbetrieben am Standort.
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Tabelle 4: Marktanteile und Umsatzerwartung des Edeka-Marktes mit 1.200 m?

v Kaufkraft Marktanteil Umsatz
in Mio. € in % in Mio. €
Ezrsr;sl,\‘ss:r‘igear:ingen (6stlich der Eyach), 17.2 20 3.4
Streuumsétze - 0,4
Umsatz Food - 3,8
Umsatz Nonfood - 0,7
Umsatz gesamt - 4,5
Quelle:  GMA-Berechnungen 2015 (ca.-Werte, gerundet)

Insgesamt ergibt sich dadurch fur den Edeka-Markt eine Umsatzerwartung von ca. 4,5
Mio. €. Mit Blick auf die vorgesehene Verkaufsflache von Edeka (ca. 1.200 m?) errechnet
sich eine Flachenproduktivitat von rd. 3.700 — 3.800 €/ m? VK. Angesichts der Bedeutung
des Marktes als Nahversorgungsstandort flir den dstlichen Kernstadtbereich und der feh-
lenden Strahlkraft des Marktes Uber das Einzugsgebiet hinaus sind die ermittelten Um-

satzleistungen als Maximalwerte zu verstehen.

Folgende Umsatzherkunft ist fir den Edeka-Markt mit 1.200 m? VK anzunehmen:

" ca. 4,4 Mio. € (ca. 90 %) von Kunden aus der Balinger Kernstadt (6stlich
der Eyach) und Heselwangen

. ca. 0,4 Mio. € (ca. 10 %) von Kunden auf3erhalb des Einzugsgebietes'?.

Somit ist festzuhalten, dass auch die Ermittlung der Umsatzherkunft des erweiterten Ede-
ka-Marktes die lokale, stadtteilbezogene Versorgungsfunktion unterstreicht. Die Kunden
stammen nahezu ausschlieRlich aus der Stadt Balingen selbst und hier zu einem Uber-
wiegenden Teil aus dem 0Ostlichen Kernstadtbereich und aus dem Stadtteil Heselwangen.
Eine Uber das Stadtgebiet hinausgehende Funktion Gbernimmt der Edeka-Markt nicht, so
dass auch hinsichtlich der Umsatzherkunft von keiner Regionalbedeutsamkeit auszuge-

hen ist.

12 Nahezu ausschlieRlich aus Balingen selbst.
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2. Umsatzumlenkungen / wettbewerbliche Wirkungen

2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des
Huff'schen Gravitationsmodells'® basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

" die Attraktivitdt der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen
Betriebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsfla-
chengrofe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

" der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den ein-
zelnen ergibt.

2.2 Umsatzumlenkungen

Fir die Bewertung der Erweiterung des bestehenden Edeka-Marktes werden hinsichtlich
der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

. Der Edeka-Markt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsflache von
insgesamt 1.200 m? eine Umsatzleistung von ca. 4,5 Mio. € erzielen. Davon entfal-
len rd. 3,8 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und 0,7 Mio. € auf den Nichtle-
bensmittelbereich.

] Zu berUcksichtigen ist des Weiteren, dass der Anbieter Edeka bereits seit Jahren
am Standort auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 950 m? ansassig ist. Die-
ser Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt 3,5 Mio. €.
Davon entfallen rd. 3,0 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,5 Mio. € auf
den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze werden bereits heute am Standort
generiert und auch weiterhin gebunden werden, da sich an den generellen

3 Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28,
1964 oder Heinritz, G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennenswer-
ten Veranderungen ergeben werden.

" Im Folgenden wird daher von einer Neuansiedlung eines Edeka-Marktes mit rd.
1.200 m? Verkaufsflache unter Berlicksichtigung des derzeit bereits vorhandenen
Marktes ausgegangen. Die gewahlte Vorgehensweise wird auch in der Rechtspre-
chung dokumentiert, welche primar die Erweiterungsflache als Gegenstand der
Prufung zu moéglichen Umsatzumlenkungen bzw. schadlichen Auswirkungen aus-
macht. Dies wird dadurch begrindet, dass der Betrieb als solcher bereits am
Markt etabliert und ein Bestandteil des bereits vorhandenen Einzelhandelsangebo-
tes ist. Jedoch ist gemaR aktueller Rechtsprechung zu prifen, ob der Standort
durch die Erweiterung eine neue Qualitat erreicht, durch die der Gesamtstandort
so aufgewertet wird, dass die stadtebauliche Situation ,kippen“ kann und heute
noch ausgewogene Strukturen beeintrachtigt werden. Dabei ist bei der Prognose-
entscheidung von der ,gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen, die nicht
nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch
den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand ge-
pragt wird.“14

" Dementsprechend wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Gesamtprojekt
von Edeka mit 1.200 m? Verkaufsflache bewertet. So wurde etwa im Hinblick auf
die Ausbildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtli-
chen Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorha-
ben nach einer vollzogenen Erweiterung betrachtet. Jedoch ist nach aktueller
Rechtsprechung fir die tatsachliche Bewertung der durch das Vorhaben ausgel6s-
ten Umsatzumlenkungen der bereits bestehende Edeka-Markt zu berlcksichtigen.
Dieser ist bereits seit Jahren am Standort ansassig. Dementsprechend gilt fur die
durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzumlenkungen, dass sich jeweils nur
der durch das Vorhaben generierte Zusatzumsatz nach der Neuaufstellung des
Marktes i. S. wettbewerblichen Wirkungen bzw. ggf. stadtebaulichen Auswirkun-
gen bemerkbar machen wird.

14 Vgl. Entscheidung des OVG NRW 10 A 1417/07 und OVG NRW 10 A 2601/07.
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2.3 Wettbewerbliche Wirkungen

Die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte werden sich aus-
schliel3lich gegenuber Betrieben in der Stadt Balingen selbst bemerkbar machen. Ange-
sichts der im Einzugsgebiet nicht vorhandenen Wettbewerber im Lebensmittelbereich
werden sich mdgliche Umsatzumverteilungseffekte vorwiegend gegentber den im sonsti-
gen in der Kernstadt Balingen ansassigen Lebensmittelméarkten i. S. von Umsatzverlusten
bemerkbar machen. Diese belaufen sich auf rd. 2 % und bewegen sich somit auf einem
sehr geringen Niveau.

Vom Vorhaben betroffen sein werden dabei in erster Linie die dort vorzufindenden grof3-
flachigen Supermarkte (E-Center, REWE) und dariber hinaus die 6rtlichen sonstigen Le-
bensmittelmarkte und Spezialanbieter. Infolge der durch das Vorhaben ausgeldsten ge-
ringen Umsatzumverteilungseffekte ist nicht mit Marktaustritten oder einer Schadigung der
Nahversorgungsstrukturen in der Balinger Kernstadt zu rechnen. Die ausgelésten Um-
satzverluste bewegen sich weitab von stadtebaulich kritischen Schwellenwerten.

Aulerhalb des Einzugsgebietes werden sich mdgliche Rickwirkungen auf einem mit Me-
thoden der prognostischen Marktforschung nicht nachweisbaren Niveau bewegen. Hier
sind stadtebauliche Rickwirkungen auszuschliel3en.

Im Nonfoodbereich verteilen sich die Umverteilungswirkungen (ca. 0,1 — 0,2 Mio. €) auf
eine Vielzahl von Betrieben im und aufllerhalb des Einzugsgebietes und teilweise auch
gegeniber den dortigen Lebensmittelmarkten. Da es sich um zahlreiche unterschiedliche
Warengruppen und Artikel handelt, sind letztlich keine zuverldssigen quantitativen Prog-
nosen moglich. Es ist jedoch nur mit geringfugigen Auswirkungen (< 1 % Umsatzumvertei-
lung) zu rechnen. Systematische Schwachungen der bestehenden Strukturen des Non-
foodeinzelhandels in Balingen sind daher aus dem Ansiedlungsvorhaben nicht abzuleiten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich die durch das Vorhaben ausgeldsten
Ruckwirkungen auf einem sehr geringen Niveau bewegen und zudem ausschlieBlich An-
bieter in Balingen selbst betreffen. Auch ein ,Kippen* der stadtebaulichen Strukturen infol-
ge der Erweiterung des Edeka-Marktes kann angesichts der sehr geringen Umsatzumver-
teilungseffekte ausgeschlossen werden. AulRerhalb von Balingen werden keine Rickwir-
kungen ausgelost, was ebenfalls die lokale Versorgungsfunktion des Marktes unter-
streicht.
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Erganzend bleibt anzumerken, dass das Gesamtvorhaben bei einer Gesamtbetrachtung
im Sinne einer Neuansiedlung (ohne Berlcksichtigung der durch den Bestandsmarkt ge-
bundenen Umsatzleistungen) ebenfalls keine stadtebaulichen Riickwirkungen in Balingen
auslosen wirde. Nimmt man i.S. eines worst-case Szenarios an, dass der gesamte Um-
satz des Marktes ggl. den in Balingen vorhandenen Betrieben umverteilt werden wurde,
waren Umsatzverluste in einer Groéflenordnung von ca. 6 % zu erwarten. Daraus wird er-
sichtlich, dass auch bei einer Prifung des Gesamtvorhabens sich die ausgeldsten Ruck-
wirkungen ebenfalls noch weitab von stadtebaulich kritischen Schwellenwerten bewegen
wurden. Abschlieend ist allerdings nochmals zu betonen, dass diese Herangehensweise
nicht als realistisches Prognoseszenario einzuordnen ist, da groflde Teile der Umsatzleis-
tung des Gesamtvorhabens bereits am bestehenden Standort gebunden sind.

3. Raumordnerische Bewertung

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um ein Einzelhandelsgrofl3projekt handelt, sind im
Folgenden ebenfalls raumordnerische und landesplanerische Regelungen zu beachten

und zu prufen (vgl. Kapitel 1. 2.).

Die Bewertungskriterien des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg lassen sich wie

folgt bewerten:

1. Integrationsgebot (der Standort des Vorhabens soll stadtebaulich integriert sein)

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg flhrt aus, dass ein Einzelhandelsgrof3pro-
jekt im zentralértlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder erweitert
oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde

gegeben ist.

»S0lche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen.” (vgl.
Nr. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg).

Der Standort des zur Erweiterung vorgesehenen Edeka-Marktes befindet sich an einem
bestehenden Nahversorgungsstandort in integrierter Standortlage und sichert bereits heu-

te eine Versorgung fiir den 6stlichen Kernstadtbereich von Balingen sowie flir den Stadt-
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teil Heselwangen. Wohngebiete reichen direkt bis an den Standort heran, so dass dem
Standort eine hohe Nahversorgungsbedeutung zukommt. Zudem haben die Berechnun-
gen zum Einzugsgebiet und zur Umsatzherkunft des Marktes sowie die Berechnungen zu
mdglichen Umsatzumverteilungseffekten gezeigt, dass eine Uber das Ostliche Kernstadt-
gebiet und den Stadtteil Heselwangen hinausgehende Versorgungsbedeutung durch den
Markt nicht ibernommen wird. Es handelt sich der Funktion des Nahversorgungszent-
rums Heselwangen / Neige entsprechend ausschliel3lich um einen Standort mit lokaler
Bedeutung, welche nicht in Wechselbeziehungen mit umliegenden Stadten und Gemein-
den steht.

Eine Regionalbedeutsamkeit des Marktes kann somit ausgeschlossen werden, so dass
als Standort neben dem regionalplanerisch festgelegten Vorranggebiet fur zentrenrele-
vante Einzelhandelsbetriebe (Innenstadt Balingen) im hier vorliegenden Fall ebenfalls
bestehende Nebenzentren bzw. Grund- und Nahversorgungszentren innerhalb von Balin-
gen als mdgliche Standorte fur Einzelhandelsgrof3projekte mit grundversorgungsrelevan-
ten Sortimenten wie Lebensmitteln in Frage kommen (vgl. Begrindung zu Plansatz
2.4.3.2 (5). Der Standort im Nahversorgungszentrum Heselwangen / Neige erfullt diese

Voraussetzungen. Insofern wird das Integrationsgebot am Standort eingehalten.

2, Kongruenzgebot (das Vorhaben muss sich in das zentralértliche Versorgungs-
system einfiigen)

Grundsatzlich sind ,Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grof¥flachige Handelsbetriebe fur Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte)® in das
zentralértliche Versorgungssystem einzufiigen. ,Sie durfen i.d.R. nur in Ober-, Mittel- und
Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.“ (vgl. Nr. 3.2 Einzelhandelser-
lass Baden-Wirttemberg).

Nach dem Einzelhandelserlass von Baden-Wirttemberg liegt

,eine Verletzung des Kongruenzgebots vor, wenn der betriebswirtschaftlich ange-
strebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralGrtlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich Uberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung
ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen aufllerhalb des
Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.“ (vgl. 3.2.1.4 Einzelhandelserlass Ba-
den-Wurttemberg).
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Gemal den Berechnungen zum Marktanteilkonzept stammen ca. 90 % des Umsatzes
aus dem ostlichen Balinger Kernstadtgebiet sowie aus dem Stadtteil Heselwangen. Die
Berechnungen zur Umsatzherkunft des Vorhabens unterstreichen die auf einen Teilbe-
reich des Balinger Stadtgebiets beschrankte Versorgungsfunktion des Marktes. Eine regi-
onale Bedeutung des Standortes ist auszuschlieen. Das Kongruenzgebot wird durch das
Vorhaben eingehalten.

3. Beeintrachtigungsverbot (das Vorhaben darf das stadtebauliche Geflige und die
Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns sowie die verbraucher-
nahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen)

Gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg liegt eine wesentliche Beeintrachtigung
des zentralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der Standortgemeinde oder
eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie der verbrau-
chernahen Versorgung im Einzugsbereich i. d. R. dann vor, wenn dort auf Grund des Vor-
habens und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschéaftsaufgaben drohen:

,<Anhaltswert flr eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrele-
vanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorha-
benspezifischen Sortiment” (vgl. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

Das Beeintrachtigungsverbot wird deutlich eingehalten. Die durch das Vorhaben ausge-
Idsten Umsatzumverteilungseffekte bewegen sich mit Umsatzverlusten von max. 2 % auf
einem sehr geringen Niveau und weitab von stadtebaulich kritischen Schwellenwerten.
Stadtebauliche Auswirkungen i. S. einer Schadigung der Nahversorgung oder zentraler
Versorgungsbereiche sowie ein ,Kippen* von stadtebaulichen Strukturen ist auszuschlie-
Ren. Eine Uber das Stadtgebiet von Balingen hinausgehende Bedeutung kommt dem
Standort nicht zu. Insofern sind auch Auswirkungen aufierhalb der Stadt Balingen nicht zu
erwarten.
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VI. Zusammenfassung

Die Untersuchung zur Bewertung der voraussichtlichen Auswirkungen der Erweiterung
des im Nahversorgungszentrum Heselwangen / Neige ansassigen Edeka-Marktes lasst
sich wie folgt zusammenfassen:

. Der Markt soll von derzeit 950 m? auf 1.200 m? Verkaufsflache durch interne Um-
strukturierungsmaflnahmen erweitert und modernisiert werden, um auch zuklnftig
eine stadtteilbezogene Versorgungsaufgabe flr den 6stlichen Kernstadtbereich
von Balingen und den Stadtteil Heselwangen erfiillen zu kénnen.

. Der Standort des Vorhabens befindet sich im &stlichen Kernstadtbereich von
Balingen und dort im Nahversorgungszentrum Heselwangen / Neige, welches eine
wichtige Versorgungsbedeutung flur die dstlichen Siedlungsbereiche von Balingen
Ubernimmt. Der Standort ist dabei als integrierter und von Wohngebieten umgebe-
ner Standort anzusprechen. Es handelt sich somit um eine klassische wohnge-
bietsbezogene Versorgungslage, die durch das Vorhaben langfristig gesichert
werden soll. Diese Rolle als Nahversorgungsstandort fur Balingen wird im Einzel-
handelskonzept der Stadt Balingen (GMA 2005) unterstrichen.

= Das abgegrenzte Einzugsgebiet umfasst den &stlichen Kernstadtbereich von
Balingen sowie den Stadtteil Heselwangen. Ein darlber hinausgehendes Einzugs-
gebiet wird durch die umliegenden Wettbewerbsstrukturen unterbunden. Insge-
samt umfasst das abgegrenzte Einzugsgebiet somit rd. 8.611 Einwohner, die ein
Kaufkraftpotenzial von rd. 17,2 Mio. € reprasentieren.

. Die Umsatzleistung des erweiterten Edeka-Marktes wird rd. 4,5 Mio. € betragen,
wobei davon rd. 3,8 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,7 Mio. € auf den
Nichtlebensmittelbereich entfallen. Da es sich bei dem Vorhaben um eine Ver-
kaufsflachenerweiterung handelt, sind insbesondere die zusatzlichen Umsatzleis-
tungen bei der Berechnung der Umsatzumverteilungseffekte zu berlcksichtigen.
Dabei ist ein rechnerischer Umsatzzuwachs von ca. 0,9 — 1,0 Mio. € zu erwarten,
wobei rd. 0,8 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,1 — 0,2 Mio. € auf den
Nichtlebensmittelbereich entfallen.

. Die Berechnungen zu mdglichen Umsatzumverteilungseffekten haben ergeben,
dass im Kernstadtbereich von Balingen Umsatzumverteilungseffekte von max. 2 %
zu erwarten sind. Diese bewegen sich auf einem geringen Niveau und weitab von
stadtebaulich relevanten Schwellenwerten, so dass Auswirkungen auf zentrale
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Versorgungsbereiche oder eine Schadigung der Nahversorgungsstrukturen in
Balingen nicht zu erwarten sind. Ein ,Kippen® bestehender stadtebaulicher Struktu-
ren ist infolge der Verkaufsflachenerweiterung ebenfalls auszuschliefsen. AulRer-
halb von Balingen werden infolge der fehlenden regionalen Bedeutung des Stan-
dortes keine Ruckwirkungen ausgeldst.

" Bezuglich der raumordnerischen Bewertungskriterien kann festgehalten werden,
dass alle raumordnerischen Kriterien eingehalten werden. Hierbei ist nochmals zu
unterstreichen, dass es sich bei dem Edeka-Standort um eine ausschlieRlich auf
die Versorgung der Balinger Bevdlkerung ausgerichtete Versorgungslage handelt,
die keinerlei regionale Bedeutung aufweist. Der Standort im dstlichen Kernstadtbe-
reich von Balingen dient ausschlieB3lich einer Versorgung der Bevolkerung auf
Stadtteilebene und soll durch die angestrebte Verkaufsflachenerweiterung langfris-
tig tragfahig aufgestellt werden, um so den Standort zu sichern.
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