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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Im November 2017 wurde die CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart, von der
Gemeinde Wehingen mit einer Markt- und Vertrédglichkeitsuntersuchung zur geplanten An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes der Fa. Aldi auf dem Bauser-Linse-Areal in der Ge-

meinde Wehingen beauftragt.

Auf dem Bauser-Linse-Areal an der Reichenbacher StraRe ist die Errichtung eines Wohn-
und Geschaftshauses mit einem Lebensmitteldiscounter der Fa. Aldi mit einer Verkaufsfla-

che von ca. 1.100 gm sowie sechs bis acht Wohnungen geplant.

Mit der geplanten Verkaufsfliche des Lebensmittelmarktes von ca. 1.100 gm VK wird die
Grenze zum grof¥flachigen Einzelhandel gemdR § 11 Abs. 3 BauNVO, welche nach aktueller
Rechtsprechung bei 800 gm VK liegt, nicht nur unwesentlich berschritten.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist auf Grundlage der in § 11 Abs. 3 BauNVO, im
Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg und im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg
formulierten Priifkriterien der Nachweis zu erbringen, dass mit der vorgesehenen Ansied-
lung des Lebensmittelmarktes keine negativen stadtebaulichen und raumordnerischen Aus-
wirkungen in der Gemeinde Wehingen selbst sowie fiir die Nachbarkommunen zu erwarten

sind.

Neben der Aufbereitung der handelsrelevanten Grundlagendaten erfolgte eine Standortbe-
gehung und eine Erhebung der relevanten Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Wehin-
gen sowie der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe in den umliegenden Kommunen
durch Mitarbeiter der CIMA. Des Weiteren wurden die Ergebnisse aus der CIMA Einzelhan-
dels- und Dienstleistungskonzeption fiir die Gemeinde Wehingen aus dem Jahr 2015 be-

rticksichtigt.
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2 Entwicklungstendenzen und Trends in der Handels-
landschaft in Deutschland

Vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel erfolgt eine
kurze Darstellung der grundlegenden Entwicklungstendenzen flr die wesentlichen Betriebs-
typen im Lebensmitteleinzelhandel. Ferner wird kurz auf die unterschiedliche Sortimentspoli-

tik der verschiedenen Betriebstypen eingegangen.

Die nachfolgenden Aussagen sind als wertneutral zu verstehen und beinhalten keinerlei
Wertung bzgl. der Attraktivitdt oder Qualitat der verschiedenen Betriebstypen bzw. einzelner
Unternehmen des Lebensmitteleinzelhandels. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die
nachfolgenden Definitionen und betriebstypenbezogenen Spezifika unabhdngig von den
bauplanungsrechtlichen Definitionen zu sortimentsbezogenen Verkaufsflachenfestsetzungen

einzuordnen sind.

2.1 Begriffsdefinitionen im Lebensmitteleinzelhandel

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche zwischen 400 und
2.500 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel’ fiihrt und einen gerin-
gen Verkaufsflichenanteil an Nonfood lI-Artikeln? aufweist. Die brancheniibliche Mindestver-
kaufsfliche fir Neuansiedlungen liegt beim Betriebstyp ,Vollsortimenter® mittlerweile zwi-

schen 1.200 und 1.500 gm VK.

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche zwischen
2500 und 5.000 gm, welches ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Nonfood

[I-Artikel fdhrt.

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfliche von mindestens
5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein umfangreiches

Nonfood ll-Angebot fiihrt.

Der Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt ist als Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft
definiert, das ein auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Non-
food I-Artikel sowie ein regelmalig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood
II fihrt und den Verbraucher insbesondere iiber seine Niedrigpreispolitik anspricht®. Die

branchenibliche Mindestverkaufsflache fiir Neuansiedlungen liegt beim Betriebstyp Lebens-

! Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung

2 Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unter-
haltungselektronik, ElektrogroBgerate, Blicher und Presseartikel usw.

3 Quelle: Begriffsdefinitionen EHI Handelsdaten.de
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mitteldiscountmarkt i.d.R. meist tber 800 gm VK. In Abhé&ngigkeit von der Betreiberfirma

werden mittlerweile auch VerkaufsflachengroBen von 1.400 gm und mehr realisiert.

2.2 Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel

Die Anzahl der Lebensmittelgeschéfte ist bundesweit von ca. 64.000 Betrieben im Jahr
1990 auf ca. 37.700 Betriebe im Jahr 2016 um Uber 40 % gesunken. Von diesem Struk-

turwandel waren insbesondere kleinere Betriebseinheiten betroffen.

Demgegeniber ist die Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel seit 1990 von ca. 18,6
Mio. gm VK auf ca. 35,7 Mio. gm VK im Jahr 2016 um ca. 92 % gewachsen, wobei insbe-
sondere beim Lebensmitteldiscountmarkt eine vergleichsweise starke Flachendynamik vor-

handen war.

Die Umsatzleistung im Lebensmitteleinzelhandel stieg von ca. 85,3 Mrd. € im Jahr 1990
um ca. 80 % auf ca. 153,6 Mrd. € im Jahr 2016 an. Die Verteilung der Umsatzanteile ist
seit 2010 insgesamt als relativ konstant einzuordnen. Leichte Gewinne verzeichnen neben
den Supermérkten die Discounter zu Lasten der SB-Warenhduser sowie der (brigen Le-
bensmittelgeschifte (zB. , Tante-Emma-Ldden).*
Abb. 1Abb. 1 Umsatzanteile der Lebensmittelgeschédfte am Lebensmitteleinzelhandelsum-
satz gesamt in Deutschland nach Betriebsformen 2010 bis 2016
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2017

4 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2017
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2.3 Sortimentsstruktur nach Betriebstypen

Nach der Sortimentsbreitenerhebung des EHI Retail Institute, Koln, kann im Durchschnitt
beim Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt von einer Artikelzahl zwischen ca. 1.400 bis
3.700 Artikeln ausgegangen werden. Die durchschnittliche Artikelzahl belduft sich auf 2.295
Artikel bei diesem Betriebstyp, wobei diese zwischen den verschiedenen Betreiberfirmen va-
riiert.

Im Gegensatz hierzu ist bei Lebensmittelsupermarkten eine deutlich groBBere Artikelvielfalt
vorhanden (durchschnittliche Artikelzahl von ca. 11.830 Artikeln). Somit ist in einem Le-
bensmittelsupermarkt eine deutlich groBere Sortimentsbreite und -tiefe gegeben.

Abb. 2Abb. 2 Durchschnittliche Anzahl der Artikel in Food und Nonfood im deutschen Le-

bensmittelhandel nach Betriebsformen im Jahr 2016

60.000

48.870

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000
1.755 540 2.295
_ N

SB-Warenhauser GroBe Supermarkte Supermarkte Lebensmitteldiscounter

B Food ®Non Food ™ Insgesamt

Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2017

Bei Berlicksichtigung der aktuellen Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist eine
zunehmende ,Verwischung“ der Grenzen zwischen den verschiedenen Betriebstypen zu be-
obachten. So wurde beim Betriebstyp ,Lebensmitteldiscounter” in jingerer Vergangenheit
zB. das Segment ,,Obst und Gemise“ oder auch das Segment ,Backwaren® deutlich aus-
geweitet. Umgekehrt wird beim Betriebstyp ,Lebensmittelsupermarkt® mit den sog. ,Eigen-

marken® das preisorientierte Marktsegment zunehmend abgedeckt.

Zur Einordnung der geplanten Ansiedlung des Lebensmittelmarktes der Fa. Aldi sind in
nachfolgender Tabelle wesentliche Strukturdaten der am Markt agierenden Anbieter in die-

sem Segment dargestellt. Bei den genannten betriebswirtschaftlichen Kennziffern handelt es
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sich um Durchschnittswerte, welche in Abhangigkeit von der regionalen Wettbewerbssituati-

on und den erschlieBbaren Marktpotentialen flir Einzelstandorte erheblich variieren konnen.

Tab. 1 Lebensmitteldiscounter in Deutschland 2016 im Vergleich

durchschnittliche Marktanteil durchschnittlicher durchschnittlicher
Verkaufsflache - Umsatz pro Filiale Brutto-Umsatz
e in % e )
Unternehmen pro Filiale in gm in Mio. € pro gqm VK in €
Aldi Sud 875 21,2 8,86 10.130
Aldi Nord 805 16,1 497 6.170
Lidl 885 26,6 6,39 7.220
Norma 680 43 2,38 3.500
Penny 679 10,2 3,36 4950
Netto Marken- 730 18,1 308 4220
Discount
Sonstige

_— 3’5 —_— —_—
ot = | | — | —

Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2016; *Berechnung CIMA
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3 Standortdaten

3.1 Makrostandort Wehingen

Die Gemeinde Wehingen (inkl. Ortsteil Harras) im Landkreis Tuttlingen liegt im Sidwesten
der Schwabischen Alb und hat ca. 3.615 Einwohner. Zusammen mit der Gemeinde Gosheim
(ca. 3.924 Einwohner) bildet Wehingen lt. Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg ein ge-
meinsames Unterzentrum mit zugeordnetem Nahbereich, welcher sich aus den Gemeinden
Bubsheim (ca. 1.352 Einwohner), Deilingen (ca. 1.703 Einwohner), Egesheim (ca. 636 Ein-
wohner), Konigsheim (ca. 559 Einwohner) und Reichenbach am Heuberg (ca. 516 Einwoh-

ner) zusammensetzt. Der gesamte Nahbereich umfasst damit ca. 12.305 Einwohner.”

Abb 3Zentralortl|che Hierarchie im Raum Rottweil/ Tuttllngen
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Quelle Reg;onalpla;n Schwarzwald -Baar- Heuberg, Strukturkarte 2003; Bearbeltung CIMA 2018

> Quelle: Bevélkerungsdaten: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: 31.12.2016, Basis: Zensus 2011
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Weiterhin ist die Gemeinde Wehingen Sitzgemeinde des Gemeindeverwaltungsverbandes
Heuberg, dem neben dem Doppelzentrum Gosheim-Wehingen auch die restlichen Kommu-

nen des Nahbereichs angehoren.

Innerhalb des Doppelzentrums Gosheim-Wehingen ist im Regionalplan fiir die Gemeinde
Wehingen ein Vorranggebiet fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgrolRprojekte ausgewiesen
(vgl. Abb. 4). Die Ansiedlung bzw. Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Sortimenten ist damit innerhalb des Doppelzentrums nur im ausgewiesenen
Vorranggebiet in der Gemeinde Wehingen zuldssig.

Abb. 4Abgrenzung Vorranggebiet fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte im Doppel-

zentrum Gosheim-Wehingen
i e a4 = gt

ERrer

2 r,mtmm -

£ iy
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Quelle: Fortschreibung EinzelhandelsgroBprojekte 2012, Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

3.2 Einzelhandelskennziffern

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Gemeinden Wehingen liegt mit 101,0
leicht Uber dem Bundesdurchschnitt (Indexwert 100). Im regionalen Vergleich liegt das
Kaufkraftniveau der Gemeinde Wehingen jedoch unter dem Wert der umliegenden Kommu-
nen. Besonders die Kaufkraftkennziffer der benachbarten Gemeinde Gosheim ist mit einem

Wert von 116,9 hervorzuheben.

10



Gemeinde Wehingen CI ma
Ansiedlung Aldi-Markt Bauser-Linse-Areal n

Abb. 5Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: BBEICIMAIMB Research 2017; Bearbeitung: CIMA 2018

Die Zentralitdtskennziffer (Relation Einzelhandelsumsatz zur Kaufkraft einer Kommune) dient
als MaR fiir die Handelszentralitdt einer Stadt bzw. Gemeinde. Da die Zentralitdtskennziffer
nur fir Stadte und Gemeinden tber 10.000 Einwohner ausgewiesen wird, werden die um-

liegenden Stddte dargestellt.

Die Zentralititskennziffern fiir die Stddte Spaichingen (133,9), Rottweil (126,9), Balingen
(162,6) und Tuttlingen (140,7) liegen deutlich tber dem Indexwert von 100,0, so dass
Kaufkraftzuflisse in diese Stddte vorliegen. Mit einer Handelszentralitit von 117,4° liegt
auch fir die Gemeinde Wehingen ein deutlicher Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Ge-
meindegrenzen vor, welcher durch die ausgeprdgte Angebotssituation im kurzfristigen Be-

darfsbereich begriindet ist.

Bei der Einordnung der Zentralitdtskennziffern ist zu beachten, dass es sich bei den ge-
nannten Stadten mit Ausnahme von Spaichingen um Mittelzentren handelt, welche i.d.R. ei-
ne hohere Zentralitdt als Unter- bzw. Kleinzentren aufweisen und somit nur bedingt mit

der Gemeinde Wehingen vergleichbar sind.

6 Basierend auf Umsatzschdtzungen der CIMA

11
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Abb. 6Zentralitdtskennziffern im regionalen Vergleich
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uelle: BBEICIMAIMB Research 2017; Bearbeitung: CIMA 2018, *basierend auf Umsatzschitzungen der CIMA
g g

3.3 Daten zum Mikrostandort

Der Planstandort der Fa. Aldi befindet sich im Gstlichen Bereich der Wehinger Ortsmitte
auf dem Bauser-Linse-Areal an der Reichenbacher Strale. Der Planstandort ist innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Wehingen verortet, welcher im Rahmen

der kommunalen Einzelhandels- und Dienstleistungskonzeption abgegrenzt wurde’.

Der Standort zeichnet sich durch seine zentrale Lage in der Ortsmitte von Wehingen sowie
durch eine hohe Verkehrsgunst (Lage an der VerbindungsstraBe nach Gosheim) aus. Fir
groBe Teile der Wohnbevolkerung im Ortskern ist der Planstandort fuBldufig zu erreichen®
Eine Anbindung des Standorts an den OPNV ist im unmittelbaren Standortumfeld durch

die Haltestelle , Wehingen Rathaus® gegeben.

Das nahere Standortumfeld ist durch angrenzende Wohnbebauung sowie diverse Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen gepragt. Ostlich des Standorts befindet sich ein
Schuhhaus, westlich ein Gastronomiebetrieb, ein Optiker und ein Friseurgeschéaft sowie
nordwestlich eine Modegeschaft und ein weiterer Gastronomiebetrieb. Weiterhin sind in der

naheren Umgebung einige Leerstande, u.a. der Leerstand einer Metzgerei, zu verzeichnen.

Durch die Lage des Planstandortes im Ortskern der Gemeinde Wehingen {bernimmt der
Aldi-Markt eine Kundenmagnetfunktion fiir die umliegenden Einzelhandelsbetriebe. Daneben
tbernimmt der geplante Markt auch eine Nahversorgungsfunktion fiir die Wohnbevdlkerung
im Ortskern von Wehingen, wobei am Planstandort noch zusétzliche Wohnungen geschaf-

fen werden.

7 Die Abgrenzung des ZVB erfolgte in Orientierung an die Abgrenzung des in der Fortschreibung Einzelhandels-
groBprojekte des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg abgegrenzten Vorranggebietes fiir zentrenrelevante
EinzelhandelsgroBprojekte (vgl. Abb. 4 und Abb. 8)

8 Fiir eine fuBldufige Erreichbarkeit wird in der Regel eine Entfernung von 500 bis 700 m angesetzt (vgl. Abb. 8).

12
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Abb. 7Projektstandort Bauser-Linse-Areal
O
| U s

Fotos: CIMA

Abb. 8Projektstandort, wesentliche Anbieter in der Gemeinde Wehingen und zentraler Ver-
sorgungsbereich (schematische Darstellung)
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Quelle: OpenStreétMap; Bearbeitung: CIMA 2018
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/. Daten zur projektspezifischen Nachfragesituation

Zur Beurteilung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Planvorha-
bens werden die wesentlichen Daten zur projektspezifischen Nachfragesituation in der Ge-

meinde Wehingen dargestellt.

4.1 Einzugsgebiet

Der Schwerpunkt der Sortimentsstruktur von Lebensmittelméarkten liegt bei der vorgesehe-
nen VerkaufsflachengroBe auf dem Bereich Food und damit auf der Grundversorgung. Die
Absatzreichweite ist daher fiir das Vorhaben deutlich niedriger anzusetzen als bei den Be-
trieben zur mittel- bis langfristigen Bedarfsdeckung (z.B. Bekleidung, Elektrowaren, Mobel)
und bei den groBflachigen Vertriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels (Verbrauchermark-

te/ SB-Warenhduser mit ausgepragtem Non-Food-Angebot).

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens der Fa. Aldi kann vorrangig auf den regionalplane-
risch definierten Nahbereich, welcher neben Wehingen und Gosheim die Gemeinden Bubs-
heim, Deilingen, Egesheim, Konigsheim und Reichenbach am Heuberg umfasst, begrenzt
werden. Daneben sind Einkaufsverflechtungen mit den Gemeinden Béttingen und Obern-
heim vorhanden, welche unmittelbar an den landesplanerisch definierten Nahbereich an-

grenzen.

Im abgegrenzten Marktgebiet des geplanten Aldi-Marktes in der Gemeinde Wehingen liegt
in der Summe ein Bevolkerungspotential von ca. 12.305 Einwohnern vor, wovon ca. 3.615
Einwohner auf die Gemeinde Wehingen (Zone 1), ca. 3.924 Einwohner auf die Gemeinde
Gosheim (Zone lla) und ca. 4.766 Einwohner auf die restlichen Gemeinden des Nahbereichs

(Zone lIb) entfallen.

Tab. 2 Abgrenzung des Marktgebietes (Nahbereich Gosheim/ Wehingen) sowie das Bevol-
kerungspotential nach Marktzonen

Zonen des Einzugsgebietes Bevolkerungspotential
Zone | Gemeinde Wehingen ca. 3.615 Einwohner
Zone lla Gemeinde Gosheim ca. 3.924 Einwohner
Zone lib weitere Gemeinden des Nahbereichs ca. 4766 Einwohner
Zone | + I Marktgebiet insgesamt ca. 12.305 Einwohner

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Stand 31.12.2016, Basis: Zensus 2011

14



Gemeinde Wehingen CI ma ]

Ansiedlung Aldi-Markt Bauser-Linse-Areal

Abb. 9Marktgebiet des geplanten Aldi-Marktes in der Gemeinde Wehingen (schematische
Darstellung)

Quelle: OpenStreetMap; Bearbeitung: CIMA 2018
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4.2 Kaufkraftpotential

Im Bundesdurchschnitt kann eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft von ca. 5.890,-€

fir das Jahr 2017 angesetzt werden®. Hiervon entfallen

= ca. 2.145,- € auf den Lebensmittelbereich
= ca. 3.745,- € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Fir das Einzugsgebiet des geplanten Aldi-Marktes kann unter Beriicksichtigung des regio-
nalen Kaufkraftniveaus von einem Kaufkraftpotential von ca. 79,1 Mio. € fiir den Einzel-

handel insgesamt ausgegangen werden. Hiervon entfallen:

= auf Zone | (Gemeinde Wehingen): ca. 21,5 Mio. €
= auf Zone lla (Gemeinde Gosheim): ca. 27,0 Mio. €
= auf Zone lIb (restlicher Nahbereich): ca. 30,6 Mio. €

Im gesamten Einzugsgebiet betrdgt das Kaufkraftpotential fir den Food-Bereich ca. 28,7
Mio. € und fir den Nonfood-Bereich ca. 50,4 Mio. €.

Die Kaufkraftpotentiale sind nach den Hauptwarengruppen Food und Nonfood in der nach-

folgenden Tabelle fiir die einzelnen Marktzonen im Einzugsgebiet ausgewiesen.

Tab. 3 Das Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet des geplanten Aldi-Marktes in Mio. €

Marktzonen i i
R Zone lla Zone Ilb ot

SoriEnte G (Gemeinde Gosheim) (restl. Nahbereich) (ZO%le 1)
Food 7,8 Mio. € 9,8 Mio. € 11,1 Mio. € 28,7 Mio. €
Nonfood 13,7 Mio. € 17,2 Mio. € 19,5 Mio. € 50,4 Mio. €

Einzelhandel 215 Mio. € 27.0 Mio. € 30,6 Mio. € 79,1 Mio. €

insgesamt
Quelle: CIMA-Berechnungen; leichte Rundungsdifferenzen mdglich

° Quelle: BBEICIMAIMB Research, 2017
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5 Daten zur projektspezifischen Angebotssituation

Zur Einschatzung der moglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der
geplanten Ansiedlung des Aldi-Marktes in der Gemeinde Wehingen erfolgt eine Darstellung
aller projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Wehingen und Gemeinde

Gosheim sowie der wesentlichen Wettbewerber im weiteren Umland.

5.1 Gemeinde Wehingen

In der Gemeinde Wehingen wird das Sortiment Lebensmittel auf einer Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 3650 gm (inkl Lebensmittelhandwerk) angeboten. Die Umsatzleistung im
Food-Bereich (ohne Nonfood-Umsitze der groReren Lebensmittelanbieter) belduft sich auf
ca. 14,1 Mio. € Innerhalb des Doppelzentrums Gosheim-Wehingen liegt der Angebots-

schwerpunkt im Lebensmittelsegment eindeutig bei der Gemeinde Wehingen.

Im Lebensmittelsegment sind in der Gemeinde Wehingen folgende strukturpragende Betrie-

be ansassig:

= Lidl (Lebensmitteldiscounter), Gosheimer StraBe, ca. 1.040 gm VK, Lage im zentralen

Versorgungsbereich

= Edeka (Supermarkt), Gosheimer StraRe, ca. 1.500 gm VK inkl. Getrankemarkt, Backerei in

der Vorkassenzone; Lage im zentralen Versorgungsbereich

= Norma (Lebensmitteldiscounter), BahnhofstraBe, ca. 790 gm VK, Lage nordlich des
Ortskerns an einem stadtebaulich integrierten Standort auBerhalb des zentralen Versor-

gungsbereichs

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich vom westlichen Ortseingang entlang der
Gosheimer StrafBe und im Anschluss daran entlang der Reichenbacher StraBe bis zur Ab-
zweigung der Unteren- bzw. HofenstralBe sowie entlang der Deilinger Strale bis zur Ein-

miindung der Bahnhofsstrafe.

Das Lebensmittelangebot im zentralen Versorgungsbereich wird im Wesentlichen durch die
groleren Anbieter Lidl und Edeka sowie durch Betriebe des Lebensmittelhnandwerks (Backe-
reien, Metzgerei) gepragt.

Als weiterer Anbieter im zentralen Versorgungsbereich ist im Bereich der kurzfristigen Be-
darfsdeckung die Filiale des Drogeriemarktes Rossmann (mit Randsortiment Lebensmittel)

in Nachbarschaftslage zum Lidl-Markt zu nennen.
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Auf den zentralen Versorgungsbereich in der Gemeinde Wehingen entfallen ca. 75 % der

Gesamtverkaufsfliche im Lebensmittelhandel.

Nachfolgend sind die Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Lebensmitteleinzelhandel

nach Standortlagen in der Gemeinde Wehingen dargestellt.

Tab. 4 Gegenwdrtige Umsatzleistung im Lebensmittelsortiment nach Standortlagen in der
Gemeinde Wehingen

Verkaufsflache in gm Umsatz (Food) in Mio. €
zentraler Versorgungsbereich ca. 2.730 ca. 11,0
sonstige Standortlagen ca. 920 ca. 3,1

Wehingen gesamt

Quelle: CIMA-Bestandserhebung

5.2 Gemeinde Gosheim

In der Gemeinde Gosheim als Teil des Doppelzentrums Gosheim-Wehingen wird das Seg-
ment Lebensmittel auf einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 780 gm (inkl. Lebensmittelhand-
werk) angeboten. Die Umsatzleistung im Food-Bereich belduft sich auf ca. 3,9 Mio. € (CI-

MA-Schéatzung).

Als wesentlicher Anbieter im Lebensmittelsegment und einziger Lebensmittelmarkt in der
Gemeinde Gosheim ist der Lebensmitteldiscounter der Fa. Netto an der DaimlerstraBe mit

ca. 670 gm VK (zzgl. integriertem Backereibetrieb in der Vorkassenzone) zu nennen.

Nachrichtlich ist darauf hinzuweisen, dass in der Gemeinde Gosheim ein weiterer Lebens-

mittelmarkt (ca. 1.500 gm VK) an der Wehinger StraRe geplant ist.'°

53 Weitere Gemeinden des Nahbereichs Gosheim/Wehingen

In den zum Nahbereich Gosheim/Wehingen gehérenden Gemeinden Deilingen, Bubsheim,
Reichenbach am Heuberg, Egesheim und Konigsheim wird die Angebotssituation im Le-
bensmittelsegment ausschlielich durch Lebensmittelhandwerksbetriebe und Spezialbetriebe
(u.a. eine Brennerei) gepragt. In der Gemeinde Bubsheim ist mit dem Lebensmittelmarkt
~Rotkdppchen Heuberg® mit ca. 400 gm VK (zzgl. integrierte Backerei) ein Anbieter vorhan-

den.

10 Hinsichtlich der Genehmigungsreife liegen der CIMA keine niheren Informationen vor.
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54 Projektrelevante Angebote in den umliegenden zentralen Orten

Die Wettbewerbssituation im Lebensmitteleinzelhandel im Umland der Gemeinde Wehingen
wird malgeblich durch das Angebot in den umliegenden zentralen Orten bestimmt. Im We-

sentlichen sind zu nennen:

= |m Unterzentrum Spaichingen sind mit der Fa. Rewe, der Fa. Aldi, der Fa. Netto, der
Fa. Norma, der Fa. Lidl und dem Verbrauchermarkt der Fa. Kaufland insgesamt sechs
Lebensmittelmérkte ansdssig. Fiir Kunden aus der Gemeinde Wehingen, welche gezielt
das Angebot der Fa. Aldi aufsuchen, stellt der Aldi-Markt in Spaichingen aktuell den
nachstliegenden Markt dar.

= |m Unterzentrum MeBstetten sind mit den Lebensmittelmarkten der Fa. Edeka, der Fa.
Lidl und der Fa. Aldi insgesamt drei Lebensmittelmarkte verortet.

= Im nordwestlich liegenden Mittelzentrum Rottweil sind mit der Fa. Edeka, der Fa. Aldi,
der Fa. Lidl und dem Verbrauchermarkt der Fa. Kaufland ebenso ein starker Besatz im
Lebensmittelbereich vorhanden.

Abb. 10 Raumliche Verteilung der strukturprdgenden Anbieter aus dem Lebensmitteleinzel-
handel im Uml@nd d‘gl;mgGemeinde”W9hingen (schematische Darstellung)
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6 Beurteilung der stadtebaulichen und raumordneri-
schen Vertraglichkeit der geplanten Ansiedlung des
Aldi-Marktes

6.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Als PlangréBe fiir die Neuansiedlung des Aldi-Marktes in der Gemeinde Wehingen ist eine
Verkaufsflache von 1.100 gm anzusetzen. Das Vorhaben ist somit als grofflachiger Einzel-

handelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen.

In § 11 Abs. 3 BauNVO, im LEP Baden-Wirttemberg, im Regionalplan Schwarzwald-Baar-
Heuberg sowie im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg werden folgende Prifkriterien zur
Beurteilung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit fur grofflachige Ein-

zelhandelsbetriebe genannt:

= die Ausrichtung von Umfang und Zweckbestimmung des Vorhabens nach der raumlich-
funktionell zugeordneten Versorgungsaufgabe, bezogen auf den regionalplanerisch defi-

nierten Nahbereich (Konzentrations- sowie Kongruenzgebot)

= die Vermeidung von Beeintrachtigungen des stddtebaulichen Gefliges und der Funktions-
fahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns sowie der verbrauchernahen Versorgung

im Einzugsbereich (Beeintrachtigungsverbot)

= die stddtebaulich integrierte Lage des Standortes (Stddtebauliches Integrationsgebot)

6.2 Planumsatzleistung und Marktposition des geplanten Lebensmittel-
marktes

Fir den geplanten Lebensmittelmarkt der Fa. Aldi in der Gemeinde Wehingen wird in der
nachfolgenden Modellrechnung eine Flachenproduktivitit von 7.500,- €' pro gm VK (brut-
to) angesetzt. Auf den Nonfood-Bereich entfallen in etwa 20 % der Umsatzleistung (inkl

sog. Nonfood Aktionswaren).

Bei der geplanten Verkaufsfliche von 1.100 gm ergibt sich somit eine Planumsatzleistung
von insgesamt ca. 8,3 Mio. €. Davon entfallen auf das Kernsortiment Lebensmittel ca. 6,6

Mio. € (bzw. ca. 80 % des Gesamtumsatzes).

1 Die durchschnittliche Flachenleistung von Aldi-Mirkten betrdgt aktuell ca. 10.130,- €/ gm VK. Aufgrund der
Uiberdurchschnittlichen Angebotssituation im Lebensmittelbereich in der Gemeinde Wehingen sowie der léndlich
gepragten Siedlungsstruktur ist davon auszugehen, dass diese Flachenleistung in der Gemeinde Wehingen
nicht erreicht wird. Die hier angesetzte Flichenleistung von 7.500,- €/ gm VK kann als realistisch fur den Al-
di-Markt in der Gemeinde Wehingen eingestuft werden und liegt noch deutlich tber der durchschnittlichen
Flachenleistung im Lebensmitteleinzelhandel insgesamt von ca. 4.000,-- bis 4.500,-- €/qm VK.
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Im Folgenden werden die zum Erreichen der Planumsatzleistung von 8,3 Mio. € insgesamt

bzw. von 6,6 Mio. € im Kernsortiment Food notwendigen Marktanteile ermittelt.

Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft (nur Kernsortiment Food) im Nahbereich Gos-
heim-Wehingen insgesamt von ca. 28,7 Mio. € ist ein Marktanteil von ca. 21-22 % erfor-
derlich, um den rechnerischen Planumsatz (Food) von ca. 6,6 Mio. € zu erreichen. Unter
Beriicksichtigung der regionalen Wettbewerbssituation ist eine Umsatzleistung durch Be-
rufspendler/ Zufallskunden sowie durch Kunden von auBerhalb des Marktgebietes (z. B.
Gemeinde Bottingen, Gemeinde Obernheim) von ca. 0,4 Mio. € als realistisch anzunehmen.
Tab. 5 Rechnerische Marktanteile im Lebensmittelsegment zur Erreichung der Planumsatz-
leistung

Marktzonen Zone | Zone lla Zone lIb Einzugsgebiet
(Gemeinde (Gemeinde (restlL Nah- insgesamt
Wehingen)  Gosheim) bereich) (Zone 1+

Streuum-  Ist-Umsatz
satz (Food)

Kaufkraft (Food)

in Mio. € /8 ’ ’ 28,7

Marktanteil 25-26 % 21-22 %

Umsatz Food 2,1 Mio. € 2,0 Mio. € 2,1 Mio. € 6,2 Mio. € 0,4 Mio. € 6,6 Mio. €

Umsatz durch Nonfood-Sortimente (20 % des Gesamtumsatzes) 1,7 Mio. €

Gesamtumsatz 8,3 Mio. €

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen moglich

Bei den angesetzten Marktanteilen wurde auch beriicksichtigt, dass der geplante Lebens-
mittelmarkt der Fa. Aldi derzeit im Raum Gosheim/Wehingen der einzige Aldi-Markt ware
und von einem gewissen Kundenanteil, die gezielt die Angebote der Fa. Aldi nachfragen,
auszugehen ist. Die nachstliegende Aldi-Filiale befindet sich im Unterzentrum Spaichingen

(ca. 13 km Entfernung).

6.3 Konzentrationsgebot

Nach Plansatz 3.3.7 des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg sollen sich Einkaufs-
zentren, grofSfldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofflichige Handelsbetriebe fiir
Endverbraucher (Einzelhandelsgrofprojekte) in das zentralortliche Versorgungssystem einfii-
gen. Sie dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet

oder erweitert werden.

Die Gemeinde Wehingen ist im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg zusammen mit der
Gemeinde Gosheim als Doppel-Unterzentrum ausgewiesen. In einem Unterzentrum sind

grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe somit zundchst grundsatzlich zuldssig.
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GroRflachige Einzelhandelsnutzungen mit einem zentrenrelevanten Sortiment sind allerdings
gemdll dem Regionalplan auBerhalb der gebietsscharf abgegrenzten zentralortlichen Ver-
sorgungskerne ausgeschlossen. Die Sortimente Lebensmittel und Drogeriewaren, welche den
eindeutigen Umsatzschwerpunkt in Lebensmittelmarkten darstellen, sind im Regionalplan als

zentrenrelevante Sortimenten definiert.

Fir EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten ist im Regionalplan
Schwarzwald-Baar-Heuberg ein Vorranggebiet ausgewiesen, welches sich auf den Ortskern
Wehingen erstreckt. Die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten im Doppelzentrum Gosheim-Wehingen ist damit ausschlieflich innerhalb

des abgegrenzten Vorranggebietes im Ortskern Wehingen zuldssig.

Die geplante Ansiedlung des Aldi-Marktes mit 1.100 gm VK im Ortskern der Gemeinde
Wehingen entspricht damit den verbindlichen Festsetzungen im Regionalplan Schwarzwald-

Baar-Heuberg.

6.4 Kongruenzgebot

Nach Plansatz 3.3.7.1 des LEP Baden-Wiirttemberg soll die Verkaufsfliche der Einzelhan-
delsgrolSprojekte so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralortlichen Ver-
flechtungsbereich nicht wesentlich (berschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung im Ein-
zugsbereich und die Funktionstahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich be-

eintrachtigt werden.

Von einer Verletzung des Kongruenzgebotes wird ausgegangen, wenn mehr als 30 % des
Umsatzes durch Kunden von aulerhalb des zentralortlichen Verflechtungsbereiches erzielt

werden (vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

Die Gemeinde Wehingen ist mit der Gemeinde Gosheim als gemeinsames Unterzentrum
ausgewiesen und Ubernimmt die Grundversorgungsaufgabe flir die Bevolkerung ihres Nah-
bereichs. Der Schwerpunkt der Sortimentsstruktur des Planvorhabens liegt auf dem Bereich

Food und damit auf der Grundversorgung.
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Bei der Ansiedlung des Marktes kann von folgender raumlicher Kundenherkunft ausgegan-

gen werden (vgl. Tab. 5):

= Umsatz durch Kunden aus der Gemeinde Wehingen: 2,1 Mio. € (32 %)
* Umsatz durch Kunden aus der Gemeinde Gosheim: 2,0 Mio. € (30 %)
* Umsatz durch Kunden aus dem restlichen Nahbereich: 2,1 Mio. € (32 %)
* Umsatz durch Kunden von auflerhalb des Nahbereiches: 0,4 Mio. € (6 %)

= Umsatz insgesamt (nur Food): 6,6 Mio. € (100 %)

Der Schwerpunkt der Umsatzleistung des geplanten Aldi-Marktes wird von Kunden aus dem
gemeinsamen Unterzentrum Gosheim-Wehingen und dem zugeordneten Nahbereich erzielt

werden.

Mit einem Umsatzanteil von 94 % aus dem Doppelzentrum Gosheim-Wehingen und den
Kommunen des zugeordneten Nahbereichs wird der Schwerpunkt der rdaumlichen Umsatz-
herkunft des geplanten Lebensmittelmarktes der Fa. Aldi eindeutig bei Kunden aus dem
regionalplanerisch definierten Nahbereich Gosheim-Wehingen liegen. Eine Verletzung des

Kongruenzgebotes ist nicht gegeben.

6.5 Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass das Vorhaben das stadtebauliche Geflige des
zentralen Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht
beeintrachtigen darf. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns der Standort-
gemeinde oder anderer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugs-
bereich sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn in Folge von Neuansiedlungen
oder Erweiterungen Umsatzumverteilungen bei den zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten von mehr als 10 % und bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten von
mehr als 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment zu vermuten sind (vgl. Einzelhandelser-

lass Baden-Wiirttemberg).
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Exkurs - Sachgerechte Einordnung der 10 %-Marke der Umsatzumverteilung bei zentrenre-

levanten Sortimenten

Bei vielen gerichtlichen Urteilen und gutachterlichen Stellungnahmen in Bezug auf Einzel-
handelsansiedlungen stiitzt sich die Einordnung und Bewertung des zumutbaren Kautkraft-
abzugs auf die 10%-Marke und gilt als Indikator fir die Beurteilung der Auswirkungen ei-
nes grofSflichigen Einzelhandelsvorhabens. Ab der 10 %-Marke wird davon ausgegangen,
dass die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns der Standortgemeinde oder
anderer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich in der

Regel wesentlich beeintrachtigt wird.

Die 10 %-Marke wurde von der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in
Baden-Wiirttemberg mit Forderung des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg aus ei-
ner Langzeitstudie innerhalb der Jahre 1992 bis 1996 hergeleitet Bei der Ableitung der 10
%-Marke wurde allerdings angemerkt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallpriifungen zu
verifizieren und nicht pauschal auf jedes Vorhaben (bertragbar sind. Inwiefern die Anwen-
aung der 10 %-Marke ausreicht, um die Beeintrachtigung durch eine Einzelhandelsansied-
lung oder -erweiterung darzustellen, ohne die raumordnerischen und stadtebaulichen Ge-

gebenheiten zu beriicksichtigen, ist im Einzelfall zu priifen.

So kénnen bei EinzelhandelsgroSvorhaben auch bei einer Umsatzumverteilung unterhalb
der 10 %-Marke negative stadtebauliche Auswirkungen zu Lasten der Ortskerne auftreten.’”
Andererseits kénnen Einzelhandelsvorhaben mit einer Umsatzumverteilungsquote von (lber
10 % vertraglich sein, wenn im Einzelfall keine Folgen fiir die bestehenden Einzelhandels-
strukturen entstehen. In der obergerichtlichen Rechtsprechung wird mittlerweile der Wert
der Umverteilungsquote, ab der negative stiddtebauliche Auswirkungen entstehen, in einer

Bandbreite von 10 % und 30 % diskutiert’?

Somit ist die stadtebauliche Vertraglichkeit von groSflachigen Einzelhandelsvorhaben immer
auch in Bezug auf die vorhandenen lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler Versor-
gungsbereiche sowie vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Stabilitit der vor Ort ansds-
sigen Anbieter, abzuleiten. Die 10 %-Marke ist somit als Orientierungswert zu verstehen,

der auf die konkrete Einzelfallkonstellation anzuwenden ist!?

12 Vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006

13 Vgl. OVG Potsdam, NVwZ 1999, 434; OVG Minster, BRS 59 Nr. 70; OVG Koblenz, NVwZ-RR 2001, 638 = Brs
64 Nr. 33; OVG Weimar, Urt. V 20.12.2004 - 1 N 1096/03, Juris m. w. Nachw.

14 Vgl. Urteil des OVG NRW vom 28.12.2005 - 10 D 148/04NE - , CentrO-Urteil”
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Die Priifung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel in der Gemeinde Wehin-
gen sowie in den Kommunen des Nahbereichs wird anhand der voraussichtlichen Um-
satzumverteilungseffekte, die im Falle einer Ansiedlung des Lebensmittelmarktes der Fa. Al-
di auf dem Bauser-Linse-Areal eintreten werden, vorgenommen. Die Berechnungen sind nur

fir den Food-Bereich als Sortimentsschwerpunkt des Aldi-Marktes sinnvoll.

Da der Ortskern von Wehingen das Vorranggebiet fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3-
projekte fiir den gesamten Nahbereich des Doppelzentrums Gosheim-Wehingen darstellt,
wird bei den nachfolgenden Berechnungen zunachst auf die Umsatzeffekte, welche im

Nahbereich insgesamt zu erwarten sind, Bezug genommen.

Die gegenwartige Umsatzleistung im Lebensmitteleinzelhandel im abgegrenzten Marktgebiet
(Nahbereich Gosheim/ Wehingen) belauft sich auf ca. 20,9 Mio. € (um die Umséatze durch
Nonfood-Sortimente in den groBeren Lebensmittelmarkten bereinigter Wert). Bei einer sor-
timentsspezifischen Kaufkraft (nur Kernsortiment Food) im Nahbereich Gosheim-Wehingen

insgesamt von ca. 28,7 Mio. € betrdgt die gegenwartige Kaufkraftbindung ca. 73%.

Da der geplante Lebensmittelmarkt der einzige Aldi-Markt im Raum Wehingen/ Gosheim
wadre (Hinweis: nachster Aldi-Markt im Unterzentrum Spaichingen) ist davon auszugehen,
dass ein gewisser Kundenanteil aus dem Marktgebiet, welcher gezielt die Angebote der Fa.
Aldi nachfragt und derzeit zu Aldi-Markten aullerhalb des Marktgebietes tendiert, verstarkt

den Projektstandort in der Gemeinde Wehingen aufsuchen wird.

Trotz der sehr hohen Handelszentralitdit in der Gemeinde Wehingen im Lebensmittelseg-
ment kann fir das Marktgebiet insgesamt (Nahbereich Gosheim-Wehingen) damit von einer

leichten Steigerung der Kaufkraftbindung ausgegangen werden.

Bei einer aktuellen Kaufkraftbindungsquote (Food) im Nahbereich Gosheim/ Wehingen von
ca. 73 % ist von einer Erhohung der Kaufkraftbindung um ca. 5 % auf ca. 78 % bzw. um

ca. 1,6 Mio. € auszugehen.

Der umverteilungsrelevante Umsatz innerhalb des gesamten Nahbereiches errechnet sich

wie folgt:

= Prognose-Umsatz Aldi-Markt (Food) ca. 6,6 Mio. €
= abzgl. erhohte Kaufkraftbindung im Marktgebiet ca. 1,6 Mio. €
= abzgl. Streuumsdtze ca. 0,4 Mio. €
= Umverteilungsrelevanter Umsatz ca. 4,6 Mio. €
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Bei einer gegenwartigen Umsatzleistung im Lebensmitteleinzelhandel im Marktgebiet (Nah-
bereich Gosheim/ Wehingen) von ca. 20,9 Mio. € belduft sich die rechnerische Umvertei-
lungsquote gegeniiber den relevanten Bestandsbetrieben im Marktgebiet insgesamt auf ca.
22,0 %. Damit liegt die Umverteilungsquote tber dem Schwellenwert von 10 %, ab dem lt.
Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg negative stadtebauliche Auswirkungen vermutet

werden konnen.

Im Fall der konkret gepriiften Ansiedlung der Fa. Aldi in der Gemeinde Wehingen sind je-
doch die stddtebaulichen und raumordnerischen Besonderheiten zu beriicksichtigen (vgl
Exkurs 10 %-Marke). Von Bedeutung ist insbesondere, dass das Planvorhaben innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs liegt und zu einer hoheren Kaufkraftbindung im Markt-
gebiet insgesamt sowie zu einer positiven Entwicklung im Ortskern der Gemeinde Wehingen

beitragt.

Im Hinblick auf das Beeintrachtigungsverbot sind die Umsatzumverteilungseffekte gegentiber

den einzelnen Gemeinden im Marktgebiet wie folgt zu bewerten:
Situation in der Gemeinde Wehingen

= In der Gemeinde Wehingen (Zone 1) sind Umsatzumverteilungen von ca. 25 % zu er-
warten. Die rechnerischen Umsatzumverteilungen stehen dabei in Relation zur Gesam-
tumsatzleistung des Lebensmitteleinzelhandels in der Gemeinde Wehingen, welche die
Lebensmittelmarkte der Fa. Lidl und Fa. Norma sowie den Edeka-Markt beriicksichtigt.
Die Umsatzumverteilungen werden vorrangig gegeniiber dem Markt der Fa. Norma au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereichs sowie gegeniiber dem Lebensmittelmarkt
der Fa. Lidl im zentralen Versorgungsbereich als betriebstypengleiche Anbieter wirksam.

= Die Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber dem Lebensmittelmarkt der Fa. Edeka im
zentralen Versorgungsbereich sind aufgrund der unterschiedlichen Kundenzielgruppen-
ansprache als sog. Lebensmittelvollsortimenter geringer einzustufen. Die restlichen Be-
triebe innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (vorrangig Lebensmittelhandwerk)
verfliigen nur bedingt Uber eine vergleichbare Zielgruppenansprache, so dass ebenfalls
geringere Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten sind.

= Durch die Lage des Planvorhabens innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs wird
die Ansiedlung des Aldi-Marktes zu keinen Kaufkraftabfliissen aus dem zentralen Ver-
sorgungsbereich Wehingen herausfiihren. Vielmehr wird die Ansiedlung des Aldi-

Marktes im zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Wehingen dazu beitragen,
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dass sich die Kundenfrequenz im 0stlichen Bereich des Ortskerns erhoht und sich
somit positiv auf die dort bestehenden Geschaftslagen auswirkt.

=  Durch das Planvorhaben ist nicht von einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereichs noch von einer Beeintrachtigung der verbraucher-

nahen Versorgung in der Gemeinde Wehingen insgesamt auszugehen.
Situation in der Gemeinde Gosheim

= In der Gemeinde Gosheim (Zone lla) ist derzeit mit dem Lebensmittelmarkt der Fa.
Netto lediglich ein Anbieter ansdssig, wobei sich dieser auferhalb des Ortskerns be-
findet. Auch wenn gewisse Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber diesem Markt nicht
ausgeschlossen werden konnen, ist noch von einem ausreichenden Kaufkraftpotential
fir einen Lebensmittelmarkt in der GréBenordnung des bestehenden Netto-Marktes,

bezogen auf die Gesamtgemeinde Gosheim, auszugehen.
Situation in den Umlandkommunen

= In den restlichen Gemeinden des Nahbereichs (Zone IIb) sind aufgrund der vorhande-
nen Angebotsstruktur keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Die
Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den restlichen Kommunen des Nahbereichs
werden unterhalb der Nachweisbargrenze liegen.

=  Gegeniiber den Kommunen Spaichingen, Rottweil und Melstetten im weiteren Umland
der Gemeinde Wehingen sind leichte Umsatzumverteilungseffekte, aufgrund des ,,Rlck-
holens“ der Kaufkraft nach Wehingen durch Kunden die speziell einen Aldi-Markt auf-
suchen, zu erwarten. Negative stddtebauliche Auswirkungen in den betroffenen Kom-

munen konnen ausgeschlossen werden.

6.6 Stadtebauliches Integrationsgebot

Das im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg aufgestellte Integrationsgebot besagt, dass
Einzelhandelsgrol3projekte vorrangig an stddtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen,

errichtet oder erweitert werden sollen.

Der Planstandort des Aldi-Marktes auf dem Bauser-Linse-Areal liegt innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs der Gemeinde Wehingen sowie innerhalb des im Regionalplan abge-

grenzten Vorranggebietes fiir grofflachige Einzelhandelsbetriebe.

Die Lage des Planvorhabens im Ortskern der Gemeinde Wehingen ist speziell in kleineren
Gemeinden nicht als Selbstverstandlichkeit einzuordnen, da hier meist stadtebauliche Rand-

lagen (sog. Griine Wiese Standorte) bevorzugt werden.
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Dariiber hinaus ist die stadtebaulich anspruchsvolle Losung durch eine Mischnutzung mit
Wohnungen hervorzuheben. Durch die Ansiedlung des Aldi-Marktes ist eine Magnetfunktion

fir den gesamten Ortskern der Gemeinde Wehingen zu erwarten.

Die Planung in Wehingen kann als ,best practice Beispiel® eingestuft werden. Dem stddte-

baulichen Integrationsgebot wird im vollen Umfang entsprochen.
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7 Zusammenfassende Bewertung

Unter Zugrundelegung der relevanten planungsrechtlichen Prifkriterien nach § 11 Abs. 3
BauNVO, Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg sowie des Einzelhandelserlasses Baden-
Wirttemberg wurden die moglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen

der geplanten Ansiedlung des Aldi-Marktes auf dem Bauser-Linse-Areal untersucht.

Als wesentliche Punkte konnen festgehalten werden:

= Die Gemeinde Wehingen ist im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg zusammen mit
der Gemeinde Gosheim als gemeinsames Unterzentrum ausgewiesen. Innerhalb des
Doppelzentrums ist im Regionalplan fiir die Gemeinde Wehingen ein Vorranggebiet fiir
grolflichige Einzelhandelsbetriebe ausgewiesen, in dem u.a. der Planstandort verortet
ist. Die Ansiedlung bzw. Erweiterung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe ist damit grund-
satzlich zuldssig und entspricht den landesplanerischen Zielsetzungen. Eine Verletzung

des Konzentrationsgebotes ist nicht gegeben.

*= |m Falle einer Ansiedlung des Aldi-Marktes in der vorgesehenen GroBenordnung von
1.100 gm VK ist nicht von einer Uberortlichen Ausstrahlung des Vorhabens auszugehen.
Das Einzugsgebiet des Aldi-Marktes wird sich ganz iiberwiegend auf die Gemeinden We-
hingen und Gosheim sowie auf die Gemeinden des restlichen Nahbereichs beschranken.

Das Kongruenzgebot wird durch das Planvorhaben eingehalten.

= Bei einem umverteilungsrelevanten Umsatz von 4,6 Mio. € liegt die Umsatzumvertei-
lungsquote gegenliber den Bestandsbetrieben, bezogen auf die Bestandsbetriebe im
Marktgebiet (Nahbereich Gosheim/ Wehingen), bei ca. 22,0 % und damit iber dem
Schwellenwert von 10 % aber dem lt. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg negative
stddtebauliche Auswirkungen vermutet werden konnen. Im Fall der konkret gepriiften
Ansiedlung der Fa. Aldi in der Gemeinde Wehingen sind jedoch die stddtebaulichen und
raumordnerischen Besonderheiten zu beriicksichtigen (vgl. Exkurs 10 %-Marke). Von Be-
deutung ist insbesondere, dass das Planvorhaben innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs liegt und zu einer hoheren Kaufkraftbindung im Marktgebiet insgesamt sowie

zu einer positiven Entwicklung im Ortskern der Gemeinde Wehingen beitragt.

= Die Umsatzumverteilungseffekte werden vorrangig gegeniiber dem betriebstypengleichen
Anbieter der Fa. Norma auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sowie gegeniber

dem Anbieter der Fa. Lidl innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs wirksam. Gegen-
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tber den weiteren Betrieben innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs fallen die

Umverteilungseffekte geringer aus.

= Die Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber dem relevanten Einzelhandelsbestand in der
Gemeinde Gosheim und den weiteren Kommunen im Nahbereich kénnen bei Beriicksich-
tigung der gegenwartigen Angebotsstruktur im Lebensmitteleinzelhandel als geringer ein-
gestuft werden. Von den Umsatzumverteilungseffekten wird vorrangig der betriebstypen-
gleiche Anbieter der Fa. Netto in der Gemeinde Gosheim auflerhalb des Ortskerns be-

troffen sein.

= Der Projektstandort ist aufgrund der Lage im zentralen Versorgungsbereich der Gemein-
de Wehingen und innerhalb des im Regionalplan abgegrenzten Vorranggebietes fir
grolflachige Einzelhandelsbetriebe als stadtebaulich integriert zu bewerten. Die Lage des
Planvorhabens im Ortskern der Gemeinde Wehingen ist speziell in kleineren Gemeinden
nicht als Selbstverstandlichkeit einzuordnen, da hier meist stddtebauliche Randlagen
(sog. Griine Wiese Standorte) bevorzugt werden. Die Planung in Wehingen kann als
,best practice Beispiel® eingestuft werden. Dem stadtebaulichen Integrationsgebot wird

im vollen Umfang entsprochen.
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