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Auswirkungsanalyse Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark®, Kuchen

Vorbemerkungen

Die Gemeinde Kuchen hat die imakomm AKADEMIE im Februar mit der Erarbeitung einer
gutachterlichen Stellungnahme zu einer méglichen Umstrukturierung des Einzelhandelsstan-

dortes ,Im Gewerbepark® in Kuchen beauftragt.

Hintergrund:

Am Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark® in Kuchen ist eine Umstrukturierung der vor-
handenen Einzelhandelsbetriebe geplant. Wahrend der aktuell bestehende Supermarkt-
standort mit separatem Getrankemarkt und Backer zu einer Funktionseinheit umgewandelt
werden soll, ist fir den vorhandenen Bekleidungsfachmarkt eine Verkaufsflachenerweiterung
sowie im Gegenzug eine Reduktion eines Betriebs (Non-Food-Discounter) geplant. Als zwei-
te Planungsoption besteht auch die Méglichkeit des Wegfalls des bestehenden Bekleidungs-
fachmarkts und dem Erhalt des Non-Food-Discounters durch einen Neubau mit leicht redu-
zierter Flache. Der am Standort bestehende Drogeriemarkt soll am Standort unveréndert
erhalten bleiben, wahrend ein vorhandener Lebensmitteldiscounter eine Verkaufsflachener-
weiterung anstrebt. Bestehende Festsetzungen im Bebauungsplan (aktuell als GE ausge-
wiesen) sollen dabei im Rahmen dieser Entwicklung neu gefasst werden. Dabei sollen auch
umliegende Gebiete mitberiicksichtigt werden, wo aktuell noch Einzelhandelssiedlungen im
GE mdglich sind, vormals vorhanden Anbieter wie ein Lebensmitteldiscounter oder ein Be-
kleidungsfachmarkt den Standort aber bereits verlassen haben. Nachnutzungen nicht im

Handelsbereich vorliegen.

Insgesamt ist der Standort als Einzelhandelsagglomeration zu bewerten, so dass unabhan-
gig von einzelnen, dann auch grofR3flachigen Betrieben, das Gesamtvorhaben damit eindeutig
unter die Regelung von § 11 (3) BauNVO féllt und damit auch entsprechend der landes- und

regionalplanerischen Regelungen (Landesentwicklungsplan, Regionalplan) zu bewerten ist.

Ziel:

Angesichts der GrofR¥flachigkeit des Vorhabens wird eine Prifung gemaR den Prifkriterien
nach Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg sowie gemald Regionalplan notwendig.
Ziel der Auswirkungsanalyse ist es daher, mdgliche raumordnerische und stadtebau-

liche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und (Nah-)Versorgungs-
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strukturen in der Standortgemeinde selbst aber auch im Umland zu analysieren und
zu bewerten. Die einschlagigen Prufkriterien sind Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Kon-
zentrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot sowie weitere Prifkriterien gemar § 11 Abs. 3
BauNVO. Insbesondere sind mdgliche Auswirkungen auf Kuchen sowie auf Nahversor-

gungsstandorte im Umland zu bewerten.

Daten und Unterlagen:

Fur die Auswirkungsanalyse wurden v.a. folgende Daten und Unterlagen verwendet und

bericksichtigt:

= ,Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg“ als raumordnerische Bewer-
tungsgrundlage (Abschnitt 3.3.7),

= ,Regionalplan fir die Region Neckar Stuttgart” (2009),

= Revitalisierung und Standortsicherung des Einzelhandels in der Gemeinde Kuchen

- Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens®, (12.11.2021).

ppa. Matthias Pruller, 2022.

1 Fir die Bewertungskriterien (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongruenzgebot
und Beeintrachtigungsverbot) kann als Anhalts- und Orientierungswert auf die Kriterien der Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten — Raumord-
nung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 zuriickge-
griffen werden (vgl. BRS Bd. 85 Nr. 77 (VGH Baden-Wirttemberg, 24.10.2017, 5 S 1003/16).

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 3von 75



Auswirkungsanalyse Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark®, Kuchen

Inhaltsverzeichnis

1 Zentrale Ergebnisse auf einen BlicK. ... 5
2 Die RahmenbedinQUNQeN ... . ... i i e 13
2.1 IS oTe [ISTot Lo N Y= | 13
2.2 Vorgaben der Raumordnung und des Stadtebaus............cccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiienn, 14
3 D= LAY 01 g = o 11 o PSPPSR 19
3.1 (D= =T AN 0 (I Lo 1 =1 o T=] o H 19
3.2 D= o F= T Y 7= g T o] o S 22
4 Ist-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und

ANQGEDOTISSITUALION ..ot 30
4.1 Einzugsgebiet des VOrhabens ... 30
4.2 Ist-Analyse der Nachfragesituation im Einzugsgebiet .............ccccccviviviiiiiiiinnnnn. 31
4.3 Ist-Analyse der ANgebotSSItUALION. ...........covvviiiiiiiiiiii 32
43.1 Angebotssituation iN KUChEN ... 32
4.3.2 Angebotssituation im UmIland ............ccoooiiiiiiiic e 34
4.4 Gesamtbewertung der Wettbewerbssituation...................eueveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinns 35
4.5 Exkurs: Einzelhandelssituation und Potenziale Kuchen ............cccccccvvvviivininnnnnns 38
5 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens .....................oe. 40
5.1 Umsatz nach FIAChenprodUKEIVIEAIEN .............uueeiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieieeieinenees 41
5.2 Umsatz nach Abschatzung von Marktanteilen ................ccccevviviviiiiiiiniiiiiiiiin. 44
6 Bewertung des VOrhabens ... 46
6.1 Bewertung Vorhaben gemaf Prifkriterium Beeintréchtigungsverbot................. 46
6.1.1 Sortiment Nahrungs- und GenuSSMItEEl .............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees a7
6.1.2 Sortiment Nahrungs- und Genussmittel — Sensitivitatsanalyse ..............ccccvveeee. 49
6.1.3 Sortiment Gesundheit / KOrperpflege ..., 54
6.1.4 Sortiment BEKIEIAUNG. .........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eeeeaaenee 57
6.2 Bewertung Vorhaben gemaR Prifkriterium Kongruenzgebot ............................. 61
6.3 Bewertung Vorhaben gemaR Prifkriterium Konzentrationsgebot....................... 63
6.4 Bewertung Vorhaben gemaf Prifkriterium Integrationsgebot...............cccvveeeeeee 67
7 Exkurs: Bewertung Vorhaben Lidl ..., 70
8 Konsequenzen und Empfehlung ... 72
HINWEISE ZUI MEINOAIK .ovviieiiieee e e e e e e e e e e e e 74

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 4 von 75



Auswirkungsanalyse Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark®, Kuchen

1 Zentrale Ergebnisse auf einen Blick

1. Das Vorhaben:

Neustrukturierung des Standortes ,,Im Gewerbepark® in Kuchen:

Betriebstyp aktueller Anbieter aktuelle geplante
: f nahversorgungsrelevantes I-!auptsortlment Verkaufsflache Verkaufsflache
= zentrenrelevantes Hauptsortlment
Im Gewerbepark 8-10 ca. 1.410 mz ca. 1.490 m2 *
+ 40 m2
Supermarkt " Rewe ca. 800 m2 Umwandlung Einzelbetriebe in
Getrankemarkt Rewe ca. 580 m2 Supermarkt inkl. Getrankeab-
N ’ teilung und Backer mit Café im
Backer " Mayers ca. 30 m2 Vorkassenbereich
Supermarkt (inkl. Getranke) -- ca. 1.410-1.450 m?
Béacker " mit Café -- ca. 30-40 m2 *
Im Gewerbepark 4-6 ca. 1.406 m? ca. 800 m2
- 606 m2
Erweiterung
Bekleidungsfachmarkt 2 KiK ca. 560 m? ca. 800 m2
Non-Food-Discounter * Tedi ca. 846 mz Abriss --
Im Gewerbepark 2 +/- 0 mz2
Drogeriemarkt" Mller ca. 710 mz ca. 710 mz
Im Gewerbepark 18-20 + bis zu 300 m?
Erweiterung
Lebensmitteldiscounter " Lidl ca. 800 mz bis zu 1.100 m?

Gesamtstandort ca. 4.326 m2 bis zu ca. 4.100 m?2

- 226 m?

* aktuelle Planungen (Juli 2022) gehen von einem Lebensmittelmarkt von rund 1.412 m2 Verkaufsflache sowie
einem Béacker mit Café mit ca. 50-80 m2 Gesamtflache aus (davon angesetzt ca. 40 m? Verkaufsflache). Da es
sich dabei nicht um ein finales Flachenlayout handelt, wurden im Rahmen der Umsatzermittlung bereits 1.450 m?
fur den Supermarkt zzgl. Backer angesetzt.
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Neustrukturierung des Standortes ,,Im Gewerbepark® in Kuchen - Alternativplanung

Betriebstyp aktueller Anbieter

o : aktuelle geplante
= nahversorgungsrelevantes Hauptsortlment Verkaufsfliache Verkaufsflache
z = zentrenrelevantes Hauptsortiment
Im Gewerbepark 8-10 ca. 1.410 mz ca. 1.490 m2 *
+ 40 m?
Supermarkt n Rewe ca. 800 m2 Umwandlung Einzelbetriebe in
Getrankemarkt » Rewe ca. 580 m2 Supermarkt inkl. Getrankeab-
- ) teilung und Bécker mit Café im
Backer n Mayers ca. 30 m2 Vorkassenbereich
Supermarkt (inkl. Getréanke) -- ca. 1.410 - 1.450 m?
Backer " mit Café -- ca. 30-40 m2 *
Im Gewerbepark 4-6 ca. 1.406 m? ca. 800 m2
- 606 m2
Bekleidungsfachmarkt 2 KiK ca. 560 m? Abriss --
Non-Food-Discounter ? Tedi ca. 846 mz Neubau  ca. 800 m2
Im Gewerbepark 2 +/- 0 m2
Drogeriemarkt" Miiller ca. 710 mz ca. 710 m2
Im Gewerbepark 18-20 + bis zu 300 m?
Erweiterung
Lebensmitteldiscounter Lidl ca. 800 mz bis zu 1.100 m2

Gesamtstandort ca. 4.326 mz bis zu ca. 4.059 m?2

- 266 m?

* aktuelle Planungen (Juli 2022) gehen von einem Lebensmittelmarkt von rund 1.412 m2 Verkaufsflache sowie
einem Béacker mit Café mit ca. 50-80 m2 Gesamtflache aus (davon angesetzt ca. 40 m2 Verkaufsflache). Da es
sich dabei nicht um ein finales Flachenlayout handelt, wurden im Rahmen der Umsatzermittlung bereits 1.450 m?
fur den Supermarkt zzgl. Backer angesetzt.

2. Zwischenergebnis:

Die Vorhaben sind aufgrund der bestehenden rdumlichen Lage zueinander als ein Einzel-

handelsgrof3projekt (= Einzelhandelsagglomeration) zu bewerten.

Mit den aus den geplanten Erweiterungen abgeleiteten Umséatzen kann das Be-
eintrachtigungsverbot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie

das Kongruenzgebot fir das Gesamtvorhaben nicht eingehalten werden.

Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen einer Sensitivitdtsanalyse eine Umsatzdimensi-

onierungen ermittelt, die eine Einhaltung der Prifkriterien gewahrleisten.
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3. Sensitivititsanalyse:

Auf Basis der durchgeflhrten Sensitivitatsanalyse ergibt sich fir das Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel ein reduzierter Umsatz. Dieser wird zu Lasten der geplanten Erweite-
rung des bestehenden Lebensmitteldiscounters angerechnet. Zusatzlich sind in den Bebau-
ungsplanfestsetzungen sortimentsspezifische Festsetzungen (statt nur Beschrankung der
Gesamtverkaufsflache) notwendig:

Sensitivitatsanalyse

geplante Verkaufsflache geprufte vertragliche

rtimen is ZU“ i a
Sortiment (,bis zu“-Werte) in m2 Verkaufsflache

gemal maximalem Umsatz
(,bis zu“-Werte) in m?2

Nahrungs- und Genussmittel bis zu 2.405 bis zu 2.315*
Gesundheit / Kérperpflege bis zu 630 bis zu 630
Bekleidung . .

bzw. Alternativplanung Non-Food- bis zu 800 bis zu 800
Discounter

sonstige Randsortimente ) i

(max. 10% Randsortiment bzw. bis zu 535 bis zu 535
maximal Festsetzung des Bestandes)

* Hinweis. vorbehaltlich der angesetzten durchschnittlichen Flachenproduktivitat (siehe Exkurs) — ent-
scheidend ist die Summe des Umsatzes. Bei einer niedrigeren Flachenproduktivitat ist auch eine gro-
Rere Verkaufsflache moglich.

Konkret ergeben sich damit nachfolgend dargestellte Verkaufsflachendimensionierungen fir

die einzelnen Vorhaben:

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 7 von 75



Auswirkungsanalyse Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark®, Kuchen

Flachenlayout gemaf

aktuelle Sensitivitatsanalyse Flachensaldo
nach Betriebstypen Verkaufsflachen in mz
(,bis zu“-Werte) in m2 Verkaufsflache
in m2

Supermarkt 800 1.450

Getrankemarkt 580 1.410 1.490 +80

Béacker 30 40**

Lebensmitteldiscounter 800 1.060*** +260

Drogeriemarkt 710 710 0

Bekleidungsfachmarkt 560 800 +240

Non-Food-Discounter 846 -- -846

Gesamtvorhaben 4.326 4.060 -266

* inkl. aller Randsortimentsanteile | ** angesetzte Verkaufsflache Einzelhandel zzgl. Café (Gastronomie)
*** Hinweis. vorbehaltlich der angesetzten durchschnittlichen Flachenproduktivitat (siehe Exkurs) — entscheidend
ist die Summe des Umsatzes. Bei einer niedrigeren Flachenproduktivitat ist auch eine groRere Verkaufsflache

maoglich.

Flachenlayout geman

Alternativplanung Verkaalfjtfus(?llgaiechen Sensitivitatsanalyse Flachensaldo
5 i 2
nach Betriebstypen (,bis zu*-Werte) in m2 Verkaufsflache inm
in m2
Supermarkt 800 1.450
Getrankemarkt 580 1.410 1.490 +80
Backer 30 40%*
Lebensmitteldiscounter 800 1.060*** +260
Drogeriemarkt 710 710 0
Bekleidungsfachmarkt 560 - -560
Non-Food-Discounter 846 800 -46
Gesamtvorhaben 4.326 4.060 -266

* inkl. aller Randsortimentsanteile | ** angesetzte Verkaufsflache Einzelhandel zzgl. Café (Gastronomie)

*** Hinweis. vorbehaltlich der angesetzten durchschnittlichen Flachenproduktivitét (siehe Exkurs) — entscheidend
ist die Summe des Umsatzes. Bei einer niedrigeren Flachenproduktivitat ist auch eine groRere Verkaufsflache
moglich.

Hinweis: Die Summe der Einzelsortimente ist in der Regel héher als die Gesamtverkaufsfla-
che, damit soll ein kinftiges Flachenlayout flexibler gehandhabt werden kénnen ohne, dass

Bebauungsplanfestsetzungen verletzt werden.
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Insgesamt erfolgt damit eine Reduktion sowohl der Gesamtverkaufsflache als auch der

Verkaufsflachen von zentrenrelevanten Sortimenten im Vergleich zum Status Quo:

Flachenlayout gemaf
Sensitivitatsanalyse

aktuelle Flachensaldo
Verkaufsflachen* in m2

; maximale q
in m2 (ca. " maximal-Werte
(ca) Verkaufsflache ( )

nach Sortimente |

(Nsimusgﬁt‘é?d 2.075 2.315* +240
Gesundheit / 545
. hmigt D i kt 630 +85

Korperpflege (gene "t}i'g Zur%g)”emar
Bekleidung 630 800 +172
sonstige Randsorti- 1075 535 mln_destens
mente 543
Summe

2.620 2.945 *
P;gg;stgrgggﬁzén o (Anteil 61%) (Anteil 67-73%) +325
Summe ]

1.706 1.335 mindestens
éir:zirﬁqr;r::tleevante (Anteil 39%) (Anteil 27-33%) -371

* Hinweis. vorbehaltlich der angesetzten durchschnittlichen Flachenproduktivitat fir den Lebensmittel-
discounter (siehe Exkurs) — entscheidend ist die Summe des Umsatzes. Bei einer niedrigeren Fla-
chenproduktivitat ist auch eine groRere Verkaufsflache moglich.

Die Reduktion der Gesamtverkaufsflache um ca. 266 m2 bewirkt zugleich,

dass bei einem Ausreizen der nahversorgungsrelevanten Sortimentsanteile (+325 m2)
sich die Verkaufsflache der zentrenrelevante Sortimente auf ca. 1.075 m2 reduzieren
wurde (entspricht im Saldo -631 m3),

dass bei einem Ausreizen der zentrenrelevanten Sortimentsanteile (dabei Saldo den-
noch -371 m?) sich die tatsachliche Ausweitung von nahversorgungsrelevanten Sor-

timenten auf ca. 65 m? beschrénken wirde (insgesamt damit ca. 2.685 m2).

Damit wird deutlich, dass durch die geplanten Flachenanpassungen im Gebiet eine deutliche
Verbesserung der Sortimentsaufteilung zu Gunsten der nahversorgungsrelevanten

Sortimente erreichen lasst (= deutliche Reduktion zentrenrelevanter Sortimente).

Hinweis: Fur die Alternativplanung mit Erhalt des Non-Food-Discounters sind ahnliche Effek-
te zu erwarten, wobei hier der Anteil von zentrenrelevanten Sortimenten sogar leicht sinkt, da
im Gegensatz zu einem Bekleidungsfachmarkt in geringem Umfang auch nicht zentrenrele-
vante Sortiment angeboten werden.
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4. Bewertung:

Beeintrachtigungsverbot
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit / Kérperpflege

Bekleidung

Non-Food-Discounter

Kongruenzgebot

Konzentrationsgebot

OO0 1000 1000 OOQ 1000 ©OO

Integrationsgebot

OO0

In Kuchen gemaR Umsatz der Sensitivitdtsanalyse knapp
eingehalten.

eingehalten.

eingehalten.

eingehalten

knapp eingehalten.
70-71% der Umsatze des Gesamtvorhabens aus Kuchen
Zu erwarten.

Raumvertraglichkeit des Vorhabens wird unter notwendi-
gen Rahmenbedingungen als gegeben gesehen:

Uberwiegender Teil des Gesamtvorhabens dient
der Grundversorgung

keine schadlichen Auswirkungen

Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente auf
10% der Verkaufsflache bei geplanten Lebensmit-
telvorhaben (Umstrukturierung / Erweiterung)

In Summe Reduktion der Gesamtverkaufsflache
am Standort.

In Summe Reduktion zentrenrelevante Sortimente
bei Bestandsbetrieben (siehe Non-Food-
Discounter und Bekleidungsfachmarkt)

Status Quo kann Uber Bebauungsplanfestsetzun-
gen festgeschrieben, aktuell mégliche Zunahme
von zentrenrelevanten Sortimenten kann damit
vermieden werden

Raumvertraglichkeit des Vorhabens wird als gegeben
gesehen:

keine staddtebaulichen und verkehrlichen Beein-
trachtigungen (etablierter Einzelhandelsstandort)
bereits vorhandene verkehrliche ErschlieBung
(PKW und FuRR/Radverkehr), infrastrukturelle Ein-
richtungen bereits vorhanden (keine Neuversiege-
lung zusatzlicher Flachen = wesentlich veranderte
Ausgangsbedingungen im Vergleich zu einer
Neuansiedlung),

keine Neuentwicklung eines Einzelhandelsstan-
dortes, sondern Umstrukturierung (mit Reduktion

© imakomm AKADEMIE GmbH
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der Gesamtverkaufsflache)

= Anschluss an Wohnbebauung im Standortumfeld

= tatsachliche fuRlaufige Erreichbarkeit tUber vor-
handene FuRwege

5. Empfehlung:

Das Vorhaben kann damit mit einem reduzierten Flachenlayout aus gutachterlicher
Sicht beflirwortet werden. Es erfolgt sowohl eine Reduktion der Gesamtverkaufsflache

als auch von zentrenrelevanten Sortimenten am Standort.

Zur Umsetzung des Vorhabens werden Bebauungsplanfestsetzungen empfohlen, die
jedes Vorhaben mit den maximal mdglichen Verkaufsflachen pro Sortiment darstellen.
Dies kann beispielsweise lUber Festsetzungen als Sondergebiet Gber Verkaufsflachen-

zahlen erfolgen.

Im Detail ist auf folgende Verkaufsflachenobergrenzen zu verweisen:
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Verkaufsflachenbegrenzung

(maximal)

Gesamtvorhaben 4.060 m2
Supermarkt inkl. Backshop mit Café 1.490 m?2
Backshop 40 m2

zzgl. Café

davon Nahrungs- und Genussmittel 1.305 m2

Gesundheit / Kérperpflege 70 m2

sonstige Sortimente max. 10% 145 m2

Lebensmitteldiscounter

(bezogen auf 1.450 m2 Supermarktflache)

1.060 m?

Hinweis. vorbehaltlich der angesetzten durchschnittlichen Flachenproduktivitat (siehe Exkurs) — ent-
scheidend ist die Summe des Umsatzes. Bei einer niedrigeren Flachenproduktivitat ist auch eine gro-

Rere Verkaufsflache moglich.

davon

Drogeriemarkt
davon

Bekleidungsfachmarkt

alternativ:
Non-Food-Discounter

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit / Korperpflege
sonstige Sortimente

Gesundheit / Kdrperpflege
Nahrungs- und Genussmittel
sonstige Sortimente

Hauptsortiment Bekleidung

900 m2

55 mz2

max. 10% 105 m?
710 m?
500 m2
70 m2

Festsetzung Bestand 285 m?2

800 m?2

800 m?
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2 Die Rahmenbedingungen

2.1 Methodischer Ansatz

Im Folgenden wird der methodische Ansatz des Vorhabens erlautert.

Fur eine valide und fundierte Bewertung der moéglichen Auswirkungen sind insbesondere

folgende Schritte vorzunehmen:

= Kurze Darstellung des Rechtsrahmens in Form von Vorgaben der Raumordnung und
des Stadtebaus in Baden-Wirttemberg sowie nahere Definition des Vorhabens (Da-

ten zum Vorhaben, Planstandort),
= Ist-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation,

= Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens durch Analyse der Umsatzerwar-
tung und Umsatzherkunft des Vorhabens sowie durch die Darstellung der moglichen

stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen.

Es ist offensichtlich, dass einer Auswirkungsanalyse eine belastbare Datenerhebung zu-
grunde gelegt werden muss. Im Folgenden sind die angewandten Methoden im Rahmen der

Analyse Uber das Vorhaben in den relevanten Sortimenten aufgefuhrt:

= Quantitative und qualitative Erfassung des gesamten Einzelhandelsstandortes Ku-
chen sowie sortimentsspezifische Erfassung der projektrelevanten Wettbewerber im

gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens sowie im weiteren Umland.

= Begehung des Planstandortes.

Fazit: Durch die Gesamterhebung der planobjektrelevanten Anbieter im gesamten Einzugs-
gebiet gemaR quantitativer und qualitativer Kriterien liegen belastbare Bestandsdaten vor.
Hinweis: Mogliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflachen, Umséatze) von
anderen Gutachten sind mit grol3er Wahrscheinlichkeit auf die sortimentsscharfe Bestand-
serfassung zuruckzufiihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchge-
fahrt).
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2.2 Vorgaben der Raumordnung und des Stadtebaus

a) Vorgaben der Raumordnung in Baden-Wirttemberg

Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur
GroR¥flachigkeit Uberschreitet (derzeit ab 800 m2 Verkaufsflache des Vorhabens), ist auf Ba-
sis der Regelvermutung von § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen, welche Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Standortgemeinde (Gemeinde/Stadt, in wel-
cher der Planstandort des Vorhabens liegt) sowie in Umlandgemeinden durch das Vorhaben

zu erwarten sind.

Im Wesentlichen sind damit Vorgaben der Baunutzungsverordnung (8§ 11 Abs. 3)) sowie des
Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg (siehe v.a. Regelungen zum so genannten
Integrationsgebot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) zu
prufen.?2 Bezogen auf EinzelhandelsgroRprojekte (Einkaufszentren, grofRflachige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe flr Endverbraucher) gelten
demnach folgende Prifkriterien:

2 Fiur die Bewertungskriterien (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongruenzgebot
und Beeintrachtigungsverbot) kann als Anhalts- und Orientierungswert auf die Kriterien der Verwaltungsvorschrift
des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten — Raumord-
nung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 zuriickge-
griffen werden (vgl. BRS Bd. 85 Nr. 77 (VGH Baden-Wirttemberg, 24.10.2017, 5 S 1003/16).
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Grafik: Einschlagige Prufkriterien gemafld Landesentwicklungsplan respektive Einzel-
handelserlass Baden-Wirttemberg

= Das Integrationsgebot zielt darauf ab, Einzelhandelsgro3projekte vorrangig an stadtebaulich

integrierten Standorten zu errichten. Letztlich soll dadurch ein mdglicher Funktionsverlust der
meist durch Einzelhandel gepragten Innenstadte bzw. zentraltrtlichen Funktionsbereiche ver-
hindert werden. Das Integrationsgebot zielt explizit auf die verbrauchernahe Versorgung mit Gu-
tern des taglichen Bedarfes ab und berlcksichtigt als Kriterium fiir eine verbrauchernahe Ver-
sorgung die Kriterien fu3laufige Erreichbarkeit des Planstandortes bzw. Erreichbarkeit via
OPNV.

= Das Konzentrationsgebot gibt vor, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur in

Ober-, Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen (vgl. Landesentwicklungsplan Baden-

Wirttemberg, Plansatz 3.3.7). Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe kommen hingegen auch in
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn dies nach raumstrukturellen Gege-

benheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

= Das Kongruenzgebot fordert, dass sich ein Einzelhandelsgrof3projekt in das zentraltrtliche Sys-

tem einfigen muss. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt vor, wenn der Einzugsbereich
eines Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich
Uberschreiten wirde. Hiervon wird in der Regel ausgegangen, wenn mehr als 30% des Umsat-
zes aus Raumen auBerhalb des regionalplanerisch definierten Verflechtungsbereiches der

Standortgemeinde generiert werden (vgl. hierzu Abschnitt 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses).

= Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die Grol3e oder

Folgewirkungen des Einzelhandelsgro3projektes sowohl das stadtebauliche Geflige als auch die
Funktionsféhigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung der Standort-
gemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden dirfen. GeméaR Einzelhandelserlass und
letztlich auch dem Regionalplan ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung auszuge-

hen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Umsatzverlust

ab 10% zu rechnen ist. Bei nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt die-

ser Schwellenwert bei 20%. (vgl. hierzu auch Abschnitt 3.2.2.3 des Einzelhandelserlasses).

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.
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b) Relevante Aussagen des Regionalplans fir die Region Stuttgart (2009)

Der Regionalplan flir die Region Stuttgart (2009) trifft in Kapitel 2.4.3.2 (Standorte fir Ein-
kaufszentren, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3flachige Handelsbetriebe

- EinzelhandelsgroRprojekte) folgende relevante Aussagen:

2.4.3.2.1 (G) Gewahrleistung der verbrauchernahen Versorgung

(1) Die wohnungsnahe Grundversorgung (Nahversorgung) soll mdglichst in allen Stadten und Ge-
meinden gewéhrleistet und gesichert werden. Einzelhandelsbetriebe sollen verbrauchernah und
stadtebaulich integriert in glinstiger Zuordnung zu den Stadt- und Ortszentren oder zusammenhéan-
genden Wohngebieten angesiedelt werden.

(2) Bei der Standortwahl und der VerkehrserschlieRung von Einzelhandelsbetrieben soll Belangen
der nicht oder nicht standig Uber ein motorisiertes Individualverkehrsmittel verfigenden Bevdlke-
rung und mobilitatseingeschrénkter Personen besondere Beachtung geschenkt werden. Die Stand-
orte sollen fir den FulRgénger- und Fahrradverkehr gut er-schlossen und mit dem 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr erreichbar sein.

2.4.3.2.2 (2) Standorte fir Einzelhandelsgrof3projekte und Veranstaltungszentren

(1) Einzelhandelsbetriebe, Einkaufszentren und sonstige Handelsbetriebe fir Endverbraucher mit
einer Verkaufsflache von mehr als 800 m? (EinzelhandelsgroRprojekte), sowie die Erweiterung be-
stehender Einrichtungen sind nur im Oberzentrum bzw. den Mittel- und Unterzentren zul&ssig.

(2) Verkaufsflachenumfang und Einzugsbereich entsprechender Einrichtungen sind insbesondere
auf die Einwohnerzahl des Zentralen Ortes und dessen Verflechtungsbereichs abzustimmen. Her-
steller-Direktverkaufszentren / Fabrikverkaufszentren sind als Einkaufszentren zu behandeln und
nur im Oberzentrum vorzusehen. Bei Einzugsbereichen, die nicht wesentlich Uber einen Mittelbe-
reich hinausgehen kommen hierfiir auch Mittelzentren in Betracht.

(3) Die Funktionsféhigkeit des zentralértlichen Siedlungs- und Versorgungskerns der Standortge-
meinde und anderer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung diirfen dabei nicht be-
eintrachtigt werden.

(4) EinzelhandelsgroRprojekte, die ausschlieflich der Grundversorgung der Einwohner dienen und
keine schadliche Wirkungen erwarten lassen, insbesondere auf die zentral6rtlichen Siedlungs- und
Versorgungskerne und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden oder de-
ren Ortskerne, sind auch in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion zul&ssig.
Fur die vorgenannten EinzelhandelsgroRprojekte gelten die Planséatze 2.4.3.2.3 bis 2.4.3.2.5 nicht.
Ausschlie3lich der Grundversorgung dienen Einzelhandelsgrof3projekte, deren Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel einschliellich Getranke sowie Drogerieartikel umfasst; sonstige Waren
durfen nur als Nebensortiment auf nicht mehr als 10 % der Verkaufsflaiche angeboten werden.

(5) Uberértlich wirksame Veranstaltungszentren sowie die Erweiterung bestehender Ein-richtungen
sind ebenfalls nur im Oberzentrum bzw. den Mittel- und Unterzentren zuléassig. Der Einzugsbereich
entsprechender Einrichtungen ist auf die Einwohnerzahl des Zentralen Ortes und seines Verflech-
tungsbereiches abzustimmen.

2.4.3.2.3 (2) Standorte fur zentrenrelevante Einzelhandelsgroprojekte (VRG)

(1) Standorte fir zentrenrelevante EinzelhandelsgroRRprojekte (vgl. Sortimentsliste in der Begriin-
dung) sind nur in den zentral6rtlichen Siedlungs- und Versorgungskernen und nur in den in der
Raumnutzungskarte dargestellten und als Vorranggebiete gebietsscharf festgelegten Standorten
fur zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte vorzusehen.

(2) AuRerhalb dieser Vorranggebiete sind Standorte fir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojek-
te ausgeschlossen (Ausschlussgebiet).
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2.4.3.2.4 (2) Standorte fur nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte

(1) Standorte flr nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgroprojekte (vgl. Sortimentsliste in der Be-
griindung) sind ebenfalls nur in den zentralrtlichen Siedlungs- und Versorgungskernen zulassig
und in der Regel den in der Raumnutzungskarte dargestellten Vorranggebieten gemafR PS.
2.4.3.2.3 oder deren unmittelbaren Umfeld zuzuordnen.

(2) Von der Zuordnung zu diesen Vorranggebieten kann fur Standorte fUr nicht-zentrenrelevante
EinzelhandelsgroRprojekte dann abgewichen werden, wenn innerhalb der in der Raumnutzungskar-
te dargestellten Vorranggebiete fiir Einzelhandelsgrof3projekte, wegen nicht ausreichender Fla-
chengroRe, nicht herstellbarer ausreichender VerkehrserschlieBung oder zwingender Inanspruch-
nahme potenzieller Flachen fur andere Nutzungen, keine Standort-méglichkeiten gegeben sind.

(3) Soweit fur nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte von einer Zuordnung zu den
Standorten fur zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte abgesehen werden soll, sind zentrenre-
levante Randsortimente auf héchstens 3 % der Gesamtverkaufsflache, hdchstens 350 m? Verkaufs-
flache zu beschranken.

2.4.3.2.5 (G) Ergénzungsstandorte

(1) Aus raumordnerischer Sicht als Standort fir nicht zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte
aulRerhalb der Vorranggebiete nach PS 2.4.3.2.3 grundsétzlich geeignete Standortbereiche sind in
der Raumnutzungskarte als Erganzungsstandorte festgelegt. Diese Standortbereiche gelten als
raumordnerisch abgestimmt, sofern die Vorgaben von PS 2.4.3.2.2 eingehalten sind.

(2) Als Erganzungsstandort kann alternativ jeweils auch ein anderer Standort dann in Frage kom-
men, wenn die Vorgaben der Plansatze 2.4.3.2.2, 2.4.3.2.3 und 2.4.3.2.4 im Ubrigen eingehalten
werden. Dies ist im Einzelfall konkret zu priifen und entsprechend nachzuweisen.

2.4.3.2.6 (G) Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr

(1) Neue Standorte fir Einzelhandelsgrof3projekte und Veranstaltungszentren geman PS. 2.4.3.2.2
sollen nur an solchen Standorten realisiert werden, an denen sie an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr direkt angebunden sind.

(2) Einrichtungen, die aufgrund des Umfangs ihrer Verkaufsflachen oder ihres zu erwartenden Be-
sucheraufkommens besonders grof3e Bedeutung entfalten kdnnen — insbesondere bei Verkaufsfla-
chen Uber 25.000 m? oder Veranstaltungszentren mit mehr als 5.000 Besucher-pléatzen —, sollen nur
an solchen Standorten realisiert werden, an denen sie an den o6ffentlichen Schienenpersonennah-
verkehr angebunden sind.

2.43.2.7 (V) Erarbeitung von Entwicklungskonzepten

Es wird vorgeschlagen, dass zur Ordnung und Entwicklung von Standorten fir Einzelhandels-
groRprojekte und uberértlich wirksame Veranstaltungszentren gemaR PS. 2.4.3.2.2, von den Kom-
munen umfassende, die ganze Gemeinde sowie das Umland einbeziehende Entwicklungskonzepte
erarbeitet und mit den betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmt werden.

2.4.3.2.8 (2) Raumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben (Agglomeration)

(1) Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben sind in den Ortskernen aller Gemeinden zul&ssig.
Wird ein Bauleitplan aufgestellt oder geandert, dessen Geltungsbereich den Ortskern ganz oder
teilweise erfasst, so darf die hiernach zulassige Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben keine
schadlichen, Uberortlichen Wirkungen entfalten, insbesondere auf die zentralortlichen Siedlungs-
und Versorgungskerne, die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung anderer Gemeinden oder
deren Ortskerne. Ansonsten gelten fur Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben die Planséatze
2.4.3.2.2 (2) bis 2.4.3.2.6 (Z) entsprechend.

(2) Eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entsteht, wenn rdumlich nahe beieinander lie-
gend mehrere Einzelhandelsbetriebe errichtet werden, zu einem bestehenden Einzelhandelsbetrieb
ein oder mehrere neue Einzelhandelsbetriebe hinzu treten oder bestehende Einzelhandelsbetriebe
erweitert oder umgenutzt werden, so dass die Summe der Verkaufsflachen der raumlich nahe bei-
einander liegenden Einzelhandelsbetriebe gréRer als 800 m2 ist. Raumlich nahe beieinander liegen
Einzelhandelsbetriebe, wenn die Luftlinie zwischen den Gebaudezugangen nicht langer als 150 m
ist.
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Die Gemeinde Kuchen ist ein Ort ohne zentralortliche Funktion und besitzt kein Einzel-

handels- oder Nahversorgungskonzept bzw. keine ortsspezifische Sortimentsliste. Entspre-

chend wird nachfolgend auf die regionale Sortimentsliste als Bewertungsgrundlage zur Ein-

stufung der Zentrenrelevanz zurtickgegriffen.

In der Region Stuttgart erfolgt gemal Regionalplan nachfolgend dargestellte Einstufung.

Zentrenrelevante Sortimentsgruppen sind insbesondere (vgl. Begriindung zu 2.4.3.2.5 (G) Ergén-

zungsstandorte — Tabelle Einzelhandelssortimente):

=  Bicher, Zeitungen, Zeitschriften

= Schreibwaren, Papier, Bastelbedarf, Buroartikel (ohne Biromobel)

= Kunst, Antiquitaten,

= Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel

=  Baby-, Kinderartikel
= Bekleidung, Pelze, Lederwaren, Schuhe

= Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontréager, Computer, Elektrowaren

= Fotoartikel, Optik,
*  Einrichtungszubehér (ochne Mébel), Haus- und Heimtextilien
=  Musikinstrumente, Musikalien

=  Uhren, Schmuck, Silberwaren

=  Spielwaren, Sportartikel, Sportgerate (ausgenommen Grof3gerate)

=  |Lebensmittel, Getranke
=  Apotheken-, Drogerie-, Kosmetikwaren,
=  Blumen

= Zooartikel, Tiere, Tiernahrung

Zusétzlich als nahversorgungsrelevant werden eingestuft:

=  Lebensmittel, Getranke

=  Gesundheits- und Drogeriewaren.

Als nicht-zentrenrelevante Sortimentsgruppen gelten:

=  Mobel, Biiromoébel, Biromaschinen, Kiichen

=  Sanitér-/ Badeinrichtung

= ElektrogroRgeréte (,weille Ware“), Herde, Ofen

=  Teppichbdden, FuRbodenbelédge, Tapeten, Malereibedarf

= Holz, Bauelemente, Baustoffe, Fliesen, Werkzeuge, Maschinen

= Pflanzen, Pflanzensubstrate, Pflege- und Diingemittel, Pflanzengefalle

=  Gartengerate, -werkzeuge, -baustoffe, Gartenmdbel

= grofiteilige Camping- und Sportgerate (z.B. Boote, Tauchsportgerate)

®  Kfz-Zubehor, Fahrrader, Fahrradzubehor

© imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 18 von 75



Auswirkungsanalyse Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark®, Kuchen

3 Das Vorhaben

3.1 Daten zum Vorhaben

Folgende Planungen sind am Standort ,Im Gewerbepark® in Kuchen vorgesehen:

= Zusammenfassung der drei Betriebseinheiten Supermarkt, Getrankemarkt und
Backer (aktuell jeweils eigenstandige Eingange bei einem gemeinsam genutzten
Parkplatz) zu einem Supermarkt inklusive Getrankeabteilung sowie einem

Backshop im Vorkassenbereich,
= VerkaufsflachenvergrofRerung des bestehenden Lebensmitteldiscounters
= Bestandssicherung des Drogeriemarktes
= VerkaufsflachenvergroRerung des bestehenden Bekleidungsfachmarktes

= Reduktion einer Betriebseinheit (Non-Food-Discounter)

= Alternativ: Neubau Non-Food-Discounter, Reduktion der Betriebseinheit des Be-
kleidungsfachmarktes

Damit sind folgende Sortimente im Rahmen der Untersuchung von besonderer Relevanz:

= Nahrungs- und Genussmittel
= Gesundheit / Kdrperpflege
= Bekleidung

Hinweis: Weitere Sortimente werden in Kuchen ebenfalls erfasst, damit ausreichende Aussagen hin-
sichtlich bereits vorhandener zentrenrelevanter Randsortimente getroffen werden kdnnen sowie eine
Bewertung des Non-Food-Discounters erfolgen kann, da hier eine Vielzahl wechselnder Sortimente
angeboten werden.

Im Rahmen der Umsetzung sollen dabei auch bestehende Bebauungsplanfestsetzungen
Uberarbeitet werden. Aktuelle Festsetzungen sehen ein GE vor, wobei auch zu bertcksichti-
gen gilt, dass im weiteren Umfeld vormals vorhandene (bauplanungsrechtlich aktuell noch
zuldssige) Einzelhandelsnutzungen, wie ein Textilfachmarkt oder ein weiterer Lebensmittel-

discounter nicht mehr am Standort bestehen und auch keine Nachnutzung geplant wird.
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In Summe ergibt sich mit den vorhandenen Planungen damit eine Reduktion der (aktuell
genutzten) Einzelhandelsflache um mind. ca. 266 m2 Verkaufsflache, wobei eine Reduk-

tion zentrenrelevanter Sortiment um ca. 606 m2 erfolgt.

In der folgenden Grafik werden die zentralen Daten des Vorhabens dargestellt:

Betriebstyp

aktueller Anbieter

"= nah | : aktuelle geplante
. : nanversorgungsre evantes Hauptsortlment Verkaufsfléche Verkaufsfléche
= zentrenrelevantes Hauptsortlment
Im Gewerbepark 8-10 ca. 1.410 mz ca. 1.490 m2 *
+ 40 m?
Supermarkt n Rewe ca. 800 m2 Umwandlung Einzelbetriebe in
Getrankemarkt Rewe ca. 580 m? Supermarkt Inkd, Getrénkeals
N ) teilung und Backer mit Café im
Backer Mayers ca. 30 m? Vorkassenbereich
Supermarkt (inkl. Getranke) -- ca. 1.410-1.450 m?
Backer " mit Café -- ca. 30-40 m2 *
Im Gewerbepark 4-6 ca. 1.406 m? ca. 800 m2
- 606 m?
Erweiterung
Bekleidungsfachmarkt > KiK ca. 560 mz ca. 800 mz
Non-Food-Discounter ? Tedi ca. 846 mz Abriss --
Im Gewerbepark 2 +/- 0 m?
Drogeriemarkt" Miiller ca. 710 mz ca. 710 m2
Im Gewerbepark 18-20 + bis zu 300 m?
Erweiterung
Lebensmitteldiscounter " Lidl ca. 800 mz bis zu 1.100 m?

ca. 4.326 mz bis zu ca. 4.100 m?2

- 226 m?

* aktuelle Planungen gehen von einem Lebensmittelmarkt von rund 1.412 m2 Verkaufsflache sowie eine Backer-
café mit ca. 50-80 m2 Gesamtflache aus. Im Rahmen der gutachterlichen Bewertung kann und darf allerdings nur
auf die tatsachlich geplante Verkaufsflache Bezug genommen werden. Hier gilt zu beriicksichtigen, dass Backs-
hop im Vorkassenbereich einen attraktiven Standort aufweisen, entsprechende Umsatzerwartungen bei einer
ausreichend attraktiven Verkaufsflache nicht mehr von der genauen Verkaufsflachendimensionierung abhangen.
Vor diesem Hintergrund wird eine standortgerechte Umsatzerwartung pauschal unabhéngig von der konkreten
Verkaufsflache angesetzt. Fur den Cafébetrieb genutzte Flachen sind dabei nicht als Einzelhandelsflache zu
bewerten. In Konsequenz ergeben sich damit haufig unklare anzusetzende Flachen fur notwendige Bebauungs-
planfestsetzungen. Vor diesem Hintergrund erfolgt in vorliegender Auswirkungsanalyse eine Prifung der Ver-
kaufsflache fur einen Supermarkt von ca. 1.450 m? zzgl. eines Backshops. Damit werden héhere Umsatz als
notwendig angesetzt (rechnerische Gesamtverkaufsflache damit ca. 1.490 m2). Zugleich kénnen damit aber Fest-
setzungen fir eine Supermarkt zzgl. Backshop getroffen werden, die in der Gesamtflache von den maximal ge-
planten Flachen ausgehen (Supermarkt + bis zu 80 m2 Backer mit Café).

Gesamtstandort
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aktuelle geplante
Verkaufsflache Verkaufsflache

Bewertung Zentrenrelevanz

(nach Hauptsortimenten):

nahversorgungsrelevante

. ca. 2.920 mz bis zu 3.310 m2 + 390 m2
Sortimente

zentrenrelevante

. ca. 1.406 mz bis zu ca. 800 m2 - 606 m2
Sortimente

Gesamtstandort ca. 4.326 m? bis zu 4.109 m2

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022. | Hinweis: Planungen = gerundete Werte
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3.2 Der Planstandort

Anhand der folgenden Grafik wird der Planstandort stichwortartig analysiert.

Grafik: Analyse des Planstandortes

Erweiterungsvorhaben

Standort »Im Gewerbepark” Kuchen -
Raumliche Lage Lage am Ortsrand
Erreichbarkeit via Pkw: aufgrund der Anbindung an die Bundesstral3e B10 gute

Erreichbarkeit gegeben, aus Richtung Gingen allerdings zum Be-
rufsverkehr hohe Staugefahr. Von grof3en Teilen der Gemeinde
Kuchen uber die Weberallee ohne Nutzung der B10 erreichbar.

via OPNV: Anbindung im weiteren Umfeld gegeben, ca. 350 m
(Drogeriemarkt) bis 500 m (Lebensmitteldiscounter) zur nachsten
Bushaltestelle ,Farberstral3e”, keine Bushaltestelle direkt am
Standort vorhanden

via Fahrrad / fuBRlaufig: eine fulaufige Anbindung ist fiir die an-
grenzenden Wohngebietslagen Uber die Hauptzufahrtsstrafte ,Im
Gewerbepark® im Suden (Fulweg vorhanden) sowie Gber den
FuRweg entlang des SBI-Wohnpark im Norden gegeben.

Der Standort ist infrastrukturell voll erschlossen.

derzeitige Nutzung & Einzelhandelsstandort (Anbieter: Rewe, Rewe Getrdnkemarkt, Ba-
Funktion des Standortes cker Meyers, Tedi, KiK, Mller Drogeriemarkt, Lidl)

Nutzungen im Standortumfeld |Im Norden: gewerbliche Nutzungen (Menzel Metallchemie — Pro-
duktions- und Verwaltungsgebaude, Greiner), Wohnnutzungen
(SBI-Wohnpark)

Im Westen: Wertstoffhof der Gemeinde Kuchen, gewerbliche Nut-
zung (Spedition Ludwig, LKW-Handel Scania, Hermes - Stellplatz-
depot fur Auslieferfahrzeuge, Kéz Steak an more, Fitness-Point
Kuchen, Innofluid, Autowaschanlage Cleanstar

Im Siden: KfZ-Handel, Wohnbebauung

Im Osten: Wohngebiet (im riickwéartigen Geb&audebereich anschlie-
Rend, durch einen Wall raumlich abgetrennt )

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022

Beim Standort ,Im Gewerbepark® handelt es sich um einen Nahversorgungsstandort in Orts-
radlage. Der Standort ist Uber die angrenzenden Wohngebiete der Gemeinde Kuchen aber
fuRlaufig gut zu erreichen. Das im Flachennutzungsplan ausgewiesenen gemischten Baufla-
chen im Norden stellen dabei ein faktisches Wohngebiet dar, der im Norden als gewerbliche
Bauflache ausgewiesene Bereiche ist ab dem SBI-Wohnpark nach Osten ebenso ganz

Uberwiegend von Wohnnutzungen gepragt. Hier sind lediglich die ganz im Westen dieses
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Bereichs liegenden Gebiete tatsachlich gewerblich gepragt. Tatsachlich besteht damit eine
deutliche bessere Standortlage angrenzend an Wohnbebauung als dies gemaf3 Flachennut-
zungsplan zunachst ersichtlich wird.

Grafik: Lage des Planstandorts und planungsrechtliche Einstufung des Umfeldes

Einordnung Planstandort in den Flichennutzungsplan
X 3 = o JN -\ \.\\

—
ander Fils

~

¢

”
.
-

“Im Gewerbepark’”

/‘.

-

2 - &
@] :.{'»' g e \ /\/ @

L

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022,
Kartengrundlage: © Daten aus dem Geoportal
Raumordnung Baden-Wiirttemberg, Stand 15.03.2022

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.
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Auswirkungsanalyse Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark®, Kuchen

Grafik: Zufahrt zum Standort ,,Im Gewerbepark® von der Filsstral3e / Weberalle / B10

A7

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.
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Grafik: Angrenzendes Wohngebiet (Sud / Ost) am Teiler Weberallee im Zufahrtsbe-
reich ,,Im Gewerbepark®, riickwartig zu den Einzelhandelsbetrieben liegend

~ 2

i

il

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.

-Wohnpark von der Weberallee kommend

» 2oy

3

Grafik: FuBweg entlang des SBI
2 AT IR ) "%‘w’
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 25 von 75



Auswirkungsanalyse Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark®, Kuchen

Grafik: Angrenzendes Wohngebiet (Nord / Ost): SBI Wohnpark (Seniorenresidenz mit
Dienstleistungsbetrieben sowie Wohnungen) und angrenzendes Wohngebiet im Osten

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.
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Grafik: Standortumfeld ,,Im Gewerbepark“
Standortumfeld ,,Im Gewerbepark“
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.
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Grafik: Standortumfeld ,,Im Gewerbepark® — geplantes Vorhaben

Standortumfeld ,,Im Gewerbepark*
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.
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Bereits nach Analyse des Planstandortes lassen sich folgende Aussagen fir das Vorhaben

ableiten:

Positive Standortfaktoren:

= Standort ist ein bereits etablierter Nahversorgungsstandort,
= tatsachliche ful3laufige Erreichbarkeit von dstlich angrenzenden Wohnstandorten,
= gute infrastrukturelle Anbindung:
o gute Erreichbarkeit per PKW,
o ausreichende Parkierungsflachen,
o FuRBwege parallel zu StrafRe vorhanden,
= Standortentwicklung benétigt keine zusatzlichen infrastrukturellen Entwicklungen,
= Keine Neuversiegelung von Flachen erforderlich,
= Kaufkraftkopplungen auch durch Lage Nahe des Wertstoffhofs der Gemeinde zu er-
warten (damit ggf. Reduktion zuséatzlicher Fahrtbewegungen).

Negative Standortfaktoren:

= Standort in Ortsrandlage,

= Bushaltestelle im Umfeld zwar vorhanden, aber mehr als 350 m vom néchstgelege-
nen Nahversorgungsanbieter entfernt,

= Uberortliche Erreichbarkeit tiber die B10 durch Stauanfalligkeit der BundesstraRle

eingeschrankt.

Die am Standort vorhandenen Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund ihrer Entfernungen zuei-
nander gemaf Regionalplan Stuttgart insgesamt als Einzelhandelsagglomeration zu be-

werten.

Inwieweit das geplante Vorhaben zu schadlichen Auswirkungen fiir bestehende Versor-
gungslagen fihren kénnte bzw. bis zu welcher VerkaufsflachengréRe je Sortiment eben nicht
von einer solchen Schadigung auszugehen ist, kann nur auf Basis der aktuellen Nachfrage-
und Angebotssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich bewertet werden. Diese

wird im Folgenden betrachtet.
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4 |st-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation

4.1 Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet wurde insbesondere auf Basis der vorhandenen Wettbewerbsstruktur,
der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und der verkehrlichen Erreichbarkeit des Plan-
standortes festgelegt.

Zum Einzugsgebiet des Planstandortes werden die Orte gezahlt, die eine mehr oder weni-
ger klare Einkaufsorientierung zum Planstandort — auch angesichts der aktuellen Wett-

bewerbssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich — haben.

Aufgrund der genannten Einschatzungen kann von einem Uberwiegend das Gemeindegebiet
Kuchen umfassendes Einzugsgebiet ausgegangen werden. Dennoch werden auch Kauf-
kraftstrome aus dem nahen Umland zu erwarten sein (hier jedoch auch bereits Kaufkraftab-
flisse in Richtung SifRen — siehe insbesondere Nahversorgungsstandort Blhlstrafd). Zudem

sind auch Kaufkraftstréme nach Geislingen von allen Standorten zu beachten.

Grafik: Untersuchungsraum: Einzugsgebiet und Standorte im Umland

Zone Kommunen Einwohner3
Einzugsgebiet Kuchen 5.689
Nahes Umland Gingen an der Fils 4554
Weiteres Umland Geislingen, SifRen 35.555

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.

Aufgrund der bestehenden Angebotsstrukturen im nahen und weiteren Umland, ist durch die
Planungen am Standort keine wesentliche Ausdehnung des Einzugsgebiets fiur das Vorha-
ben zu erwarten. Im nahen Umland werden erhdhte Kaufkraftstrome zu erwarten sein, hier
ist allerdings auch das eigene Nahversorgungsangebot zu beachten, sowie Nahversor-
gungsangebote in der Stadt Stf3en. Zudem gilt es zu beachten, dass der Standort trotzt der
raumlichen N&he durch die Zufahrt Gber die B10, welche auf H6he des Planstandorts sehr
stauanfallig ist, temporar immer wieder eingeschrankt ist. Die Kommunen im weiteren Unter-

suchungsraum verfugen uber ein umfassendes Angebot an Nahversorgungsbetrieben. Hier

3 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 4. Quartal 2020, Datenabruf Februar 2022.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 30 von 75



Auswirkungsanalyse Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark®, Kuchen

ist inshesondere aufgrund der in Kuchen nicht vorhandenen Betriebsform SB-Warenhaus in

Geislingen von Kaufkraftabflissen aus Kuchen auszugehen.

4.2 Ist-Analyse der Nachfragesituation im Einzugsgebiet

Folgende Grafik zeigt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftsituation in Kuchen auf:

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Vergleich zum Bundesdurchschnitt

. Kaufkraft*
Kauszriifrt]I:oeffl pro Einwohner }iﬁul\;i‘gagt Bewertung
im Jahr in € :
leicht unter-
Kuchen 98,7 6.383 36,3 durchschnittlich
Deutschland 100 6.467 -- --

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022, Kaufkraftdaten gemaf GfK, 2021.
Vor diesem Hintergrund ergeben sich folgende Kennzahlen zur Nachfragesituation in der
Gemeinde Kuchen sowie dem erganzend betrachteten Untersuchungsraum in den planob-

jektrelevanten Sortimenten:

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum

Kaufkraft

Sorti Anteil an der —
ortiment '
Gesamtkaufkraft ~ Einzugsgebiet nahes Umland Wel(g;?;ii#@:]and
(Kuchen) (Gingen) Sugeﬂ) ’

Nahrungs.- und 44-45% 16,2 13,1 110,9
Genussmittel
Gesundheit / 7.8% 2.8 2,2 19,3
Korperpflege
Bekleidung 5-6% 2,0 1,6 13,5

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.

4 Fur die Kaufkraftberechnung wurde hier die GfK-Kaufkraftkennziffer 2021 verwendet.
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4.3 Ist-Analyse der Angebotssituation

4.3.1 Angebotssituation in Kuchen

In Kuchen ist der relevante Sortimentsbereich (Nahrungs- und Genussmittel) durch ver-
schiedene Anbieter vertreten. Im Einzelnen sind dabei folgende Aspekte beziiglich der Aus-
stattung in den Sortimentsbereichen zu bertcksichtigen:

Grafik: Angebotssituation in Kuchen — Hauptsortimente

Betriebstyp Beschreibung des Angebots

Nahrungs- und Genussmittel

SB-Warenhaus /
GroRRer Supermarkt nicht vorhanden
(> 2.500 m? Verkaufsflache)

Supermarkt

(400- 2.500 m2 Verkaufsflache) | REWe (Planstandort

Lebensmitteldiscounter Lidl (Planstandort), Netto

4x Backer (1x Planstandort), Metzger, 2x Getrankemarkt (1x Planstand-
Sonstige Angebote ort), spezialisierte Lebensmittelbetriebe (u.a., Obstladen, Hofladen),
Randsortimentsangebote, Tankstelle

Gesundheit / Kérperpflege

Drogeriefachmarkt Miiller Drogeriemarkt (Planstandort)

Randsortimentsangebote (v.a. Rewe, Lidl (beide Planstandort), Netto),

Sonstige Angebote Apotheke

Bekleidung

Bekleidungsfachmarkt KiK (Planstandort)

Randsortimentsangebote (v.a. Rewe (Tchibo), Lidl (beide Planstand-
ort), Netto), DGD Mode, Comazo
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.

Sonstige Angebote
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Damit ergeben sich fir Kuchen folgende zentrale Ausstattungskennziffern:

Grafik: Ausstattungskennziffern in Kuchen nach relevanten Sortimenten

Kaufkraft-
Zentralitdt bindungs- Bewertung

Verkaufsflache Umsatz

Sortiment in Mio. €

vor Ort vorhandene
Nahrungs.— und 3.150 15,3 95% 73-74% : Kaufkraft kann
Genussmittel im Wesentlichen
gebunden werden

vor Ort vorhandene
G?sundhen / 610 3.0 108% 79-80% Kaufkraft kann
Koérperpflege gebunden werden
(Vollversorgung)

Bekleidung 885 1,6 84% 52-53% Kaufkraftabfluss

Hinweise zu den Ausstattungskennziffern:

Es werden sortimentsscharfe Verkaufsflachen verwendet. Das heif3t es flieBen nur Verkaufsflachen und Umséatze
des untersuchten Sortiments pro Betrieb in die Kennzahlen ein.

Die Zentralitatskennziffer des Standortes gilt als ein MaR fir die Attraktivitét eines Einzelhandelsstandortes?. Sie
gibt an, ob und wie stark Umsatzzuflisse aus dem Umland einer Kommune die Umsatzabfliisse aus der Kom-
mune (beispielsweise in nahe gelegene Mittel- bzw. Oberzentren) per Saldo Uberwiegen. Die Zentralitdtskennzif-
fer errechnet sich aus der Gegenuberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am
Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte grof3er 100 geben somit an, dass dem jeweili-
gen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsuberschuss gegeniiber seinem Umland zukommt. Ruckschlusse auf
die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes allein anhand dieser Kennziffer sind nur bedingt mdglich, da nur
die Einzelhandelsausstattung in Bezug auf die eigene Standortkommune wiedergespiegelt wird. Weist eine
Kommune einen groRen zugewiesenen Verflechtungsbereich auf (Gebiet das die Kommune aus raumordneri-
scher Sicht versorgen soll), kann selbst bei einer zun&chst Uberdurchschnittlich wirkenden Zentralitat die Um-
satz-Kaufkraft-Relation fur den Gesamtraum unterdurchschnittlich sein.

Die Kaufkraftbindungsquote ist ein Indikator dafiir, in welchem MaR es dem Einzelhandel einer Kommune ge-
lingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote
errechnet sich aus der Gegeniberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe,
den sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitatskennziffer, bei der der
Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, verwendet wird), mit der einzelhandelsre-
levanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der Einwohner der Kommune. Die Kaufkraftbindung wurde durch
eine Abschatzung der Umsatzherkunft der einzelnen relevanten Betriebe in der Standortkommune ermittelt. Das
heil3t anhand GrofRe, Angebot und Wettbewerbssituation nach Betriebsformen wurde abgeschétzt, welcher Kun-
denanteil von vor Ort stammt und welcher Umsatz von auf3en zuflief3t. Aus der Gesamtbetrachtung lasst sich
daraus eine mdglichst realistische Kaufkraftbindung ermitteln.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Gemeinde Kuchen als Ort ohne zentraldrtliche

Funktion ein ,rein statistisch“ gutes Versorgungsniveau aufweist.
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4.3.2 Angebotssituation im Umland

Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz

in Mio. € | Zentralitat

Grafik: Angebotssituation in den Hauptsortimenten

Beschreibung des Angebots
(wesentliche Betriebsformen / Anbieter — nicht
abschlieRend)

Bewertung

nahes 6,3 48% Lebensmitteldiscounter (Netto), Bécker,
Kaufkraftabfluss
Umland Metzger, Tankstelle
weiteres 1145 103% Geislingen:
Umland SB-Warenhaus (Kaufland), Supermarkte
(Edeka, Rewe, denn’s), Lebensmitteldis-
counter (Norma, Lidl, Aldi), Backer, Metzger,
spezialisierte Lebensmittelbetriebe, sonstige | vor Ort vorhandene
Anbieter (u.a. Getrankemarkte) Kaufkraft kann
gebunden werden
SuRen: (Vollversorgung)
Supermarkte (Edeka, Helal), Lebensmittel-
discounter (Netto, Norma, Aldi, Lidl), Backer,
Metzger, spezialisierte Lebensmittelbetriebe,
sonstige Anbieter (u.a. Getrdnkemarkte)
Gesundheit / Korperpflege
nahes * 17% Apotheke, Randsortimentsangebot (v.a. Kaufkraftabfluss
Umland Netto)
weiteres 17,7 92% Geislingen:
Umland Drogeriefachmarkte (Drogerie Miller, DM),
City Outlet (u.a. Kneipp), Apotheken, Rand-
sortimentsangebote (v.a. Lebensmittelanbie- | vor Ort vorhandene
ter) Kaufkraft kann
im Wesentlichen
SuRen: gebunden werden
Drogeriefachmarkt (DM), Apotheken, Rand-
sortimentsangebote (v.a. Lebensmittelanbie-
ter)
Bekleidung
nahes 1,2 75% Mode Fischer und Stegmaier, Brautmode Kaufkraftabfluss
Umland Krémer, Sport Kdlle, Randsortimentsangebot
weiteres 251 186% Geislingen:
Umland AWG, KIK, Mister Lady, H&M, Fussel,

Hunkeméller, Ernstings Family, NKD, Mode-
haus Foéhr, City Outlet (u.a. Daniel Hechter,
Nina von C., Triumph, Trigema, Tom Taylor,
Betty Barcley, Carl Gross, Marvelis), Résch,
Vis a vis, kleinere Boutiquen

SiiRen:
Takko, Modehaus Rieker, AWG, kleinere
Boutiquen

vor Ort vorhandene
Kaufkraft kann
gebunden werden
(Uberdrtliche
Versorgung)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022. | * = keine Angabe, da ansonsten einzelbetriebliche Rickschlisse mdglich
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4.4 Gesamtbewertung der Wettbewerbssituation

Folgende Grafiken zeigt zudem die raumliche Lage der wesentlichen Wettbewerber.

Grafik: Zentrale Wettbewerber in Kuchen und Umland
— Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit / Kérperpflege

Wettbewerber im Umfeld

\ 8466 Donzdorf

" Dberweckerstes
Unterweckerstel Qbcaveckerstel

A 3 -~
Kieppecfels N

K 1438

) £y Spit., ‘) ‘w
L G K 1439
N
: i%
. (;" f’:.:é'i
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022
Wettbewerber Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2022

Hinweis: Die Symbole zeigen die

ungeféhren Standortlagen ausgewébhlter,
Planstandort groBBerer Wettbewerber (nicht abschlie3end)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.
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Grafik: Zentrale Wettbewerber in Kuchen und Umland — Bekleidung

Wettbewerber im Umfeld von Kuchen
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i‘ﬁ Wettbewerber Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022

Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2022
Outlet City Geislingen

C/O\ in der Outlet City Geislingen sind Hinweis: Die Symbo{e zeigen die ungeféhren
:%n _ 9 Bekleidungseinzelhandelsbetriebe Standortlagen der Einzelhandelsbetriebe
= lokalisiert (nicht abschlieRend)

Y weitere Abnieter

(Uber 100 m?)

O Planstandort

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.
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Fazit: Insgesamt ist im Untersuchungsraum eine umfassende Versorgung vorhanden.

Ein ,,Uber“-Versorgung besteht aber lediglich im Sortiment Bekleidung.

Grafik: Zusammenfassende Bewertung der Ausstattung im Marktgebiet

Zentralitat Kuchen nahes Umland weiteres SIS TS
Umland raum

Nahrungs- und 95% 48% 103% 97%

Genussmittel

Gesundheit / 108% 17% 92% 87%

Kdrperpflege

Bekleidung 84% 75% 186% 164%

Bewertung: gelb = Kaufkraftabfluss | griin = (nahezu) Vollversorgung | fett = wesentliche tGiberértliche Versorgung

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.
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4.5 Exkurs: Einzelhandelssituation und Potenziale Kuchen

Neben den dargestellten Sortimenten wurde fir die Gemeinde Kuchen auch der gesamte
Einzelhandelsbestand erfasst, damit insbesondere auch fiir vorhandene Randsortimente die
Wettbewerbssituation abgeschétzt werden kann. Dies ist insbesondere auch fir die Bewer-
tung des Non-Food-Discounters von Relevanz.

Im Folgenden werden zentrale Einzelhandelskennziffern nach Warengruppen sowie nach
einzelnen Sortimenten dargestellt. Die Angabe aller Kennziffern beruht auf einer sortiments-
scharfen Datenerhebung, das heif3t, dass auch alle Randsortimentsflachen in den Verkaufs-
flachen und Umsatzangaben sowie den zugehérigen Kennziffern berticksichtigt werden.

Zusétzlich werden auch noch vorhandene Potenziale Uiber den Besatz hinaus in den ein-
zelnen Sortimenten dargestellt. Bewertungsgrundlage ist hierflr eine reine Eigenversorgung
der Kuchener Bevdlkerung (= Zielzentralitat 100%), abzlglich zu erwartender Kaufkraft- und

damit Umsatzabflisse in den Online- und Versandhandel.

Die dargestellten Werte kénnen, dabei lediglich Orientierungswerte fir kinftige Ansied-
lungen darstellen, da diese (1) abhangig von konkreten Betriebstypen und deren Einzugsge-
biet ist und (2) die Wettbewerbssituation und Kaufkraftstrome zwischen Gemeinden unbe-

rticksichtigt bleiben.

Dennoch eigenen sich die dargestellten Potenziale fiir eine grundséatzliche Einschatzung
von einzelnen Sortimenten. Liegt dabei in einem Sortiment ein rechnerisches Potenzial vor,
bedeutet dies nicht, dass auch eine Realisierung tatsachlich mdglich ist (siehe tatsachlich
vorhandene Betriebstypen mit Verkaufsflachen- und Standortanforderungen, Wettbewerbssi-

tuation, etc.).

Das Ergebnis zeigt, dass durch die Gemeinde Kuchen bisher kaum eine tberortliche
Versorgung durch einzelne Sortimente stattfindet. In Bezug auf bereits vorhandene
Randsortimente des Planvorhabens kann daher abgleitet werden, dass durch diese,
mit den aktuellen Verkaufsflachendimensionierungen noch keine schéadlichen Auswir-
kungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in benachbarten Kommunen zu erwarten

sind.
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Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation nach Warengruppen und Sortimenten

Warengruppe zusatzliches
freies Umsatz-  Flachenpro- Verkaufs-
_ Zentralitat potenzial duktivitat flachen-
Sortiment in Mio. € in €/ m? potenzial
in m2
Blumen / Zoologischer Bedarf 41% 0,3 2.800 100
Blumen 32% 0,2 3.500 50
zoologischer Bedarf 49% 0,1 2.050 50
Bicher / PBS / Spielwaren 34% 0,4 3.400 120
Blicher / Zeitschriften 15% 0,3 4.000 70
PBS® 98% -- 4.250 --
Spielwaren 50% - 2.500 --
Hobby® 31% 0,1 2.500 50
Bekleidung / Schuhe / Sport 67% 0,3 2.300 150
Bekleidung 84% -- 2.800 --
Schuhe / Lederwaren 38% 0,1 2.200 60
Sportbekleidung / -artikel 17% 0,2 2.300 90
Elektrowaren 10% 15 5.000 310
WeilRe Ware’, Lampen 9% 0,6 4.700 140
Braune Ware?, sonstige® 10% 0,9 5.200 170
Hausrat / Einrichtungsbedarf 29% 1,7 1.700 1.020
Haushaltswaren / GPK® 100% -- 2.600 --
Mobel / Einrichtung 10% 1,4 1.600 850
Haus- und Heimtextilien 21% 0,4 2.200 170
Sonstiger Einzelhandel 51% 1,7 2.000 840
Bau- und Heimwerkerbedarf!! 92% -- 1.500 --
Gartenbedarf 5% 0,8 1.200 670
Optik / Akustik 11% 0,3 6.400 50
Uhren / Schmuck 5% 0,3 10.000 30
Fahrrad und Zubehor 4% 0,3 2.800 90
sonstige Sortimente!? 107% - 3.000 -
Einzelhandel

48% 6,0 2.400 2.550
(ohne Nahversorgung)
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022. Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2022. Hin-
weis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen moglich.

5 PBS: Papier / Burobedarf / Schreibwaren

6 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.

7 WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgerate

8 Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

9 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

10 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

11 Hinweis: Baustoffe nicht als Einzelhandel in die Bewertung eingeflossen (siehe Anbieter Baustoffe Wolpert)
12 sonstige Sortimente: Autozubehor, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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5 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

Die Ableitung der Umsatzerwartung (Planumsatz) des Vorhabens kann sowohl tber die

Berechnung anhand von Flachenproduktivitaten als auch tUber die Abschatzung von Markt-

anteilen erfolgen.

Folgende methodische Hinweise sind hierbei wichtig:

= Die Marktanteilsabschéatzung erfolgt Uber die Berlcksichtigung branchenublicher
Marktanteile einzelner Betriebsformen laut offizieller Quellen wie EHI, anhand einer
Annaherung Uber Verkaufsflachenrelationen sowie jeweils unter Berlicksichtigung
u.a. der Lage des Planstandortes und der Entfernung einzelner Marktgebietszonen
zum Planstandort und der Wettbewerbssituation in den Marktgebietszonen.

= Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraft-
stromen bzw. beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert
zwischen ,weniger als 0,1 Mio. € (dargestellt mit ,< 0,1 Mio. €*) und ,deutlich weniger
als 0,1 Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. € hierbei handelt es sich teilweise um Betrage von et-
wa 0,01 Mio. €!).

= Fir die Sortimente des Non-Food-Discounters erfolgt eine gesonderte Betrachtung
im Rahmen der Bewertung des Beeintrachtigungsverbots, da es sich hier einerseits
um einen Betriebstyp handelt der eine Vielzahl an Sortimenten aufweist, so dass eine
Bewertung gemanR Umverteilungen aufgrund der geringen Flachengré3en nur einge-
schréankt sinnvoll sowie andererseits um eine Reduktion einer bestehenden Verkaufs-
flache handelt. Vor diesem Hintergrund erfolgt eine Bewertung anhand noch vorhan-
dener Verkaufsflachenpotenziale, angepasst auf den Betriebstyp. Die Umsatzerwar-

tung fur den gesamten Betriebstyp erfolgt bereits nachfolgend.

Hinweis: Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines
bestehenden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also
einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in
der Realitat um eine reine Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt, kann
davon ausgegangen werden, dass die wirklichen Auswirkungen deutlich geringer aus-

fallen wirden.
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5.1 Umsatz nach Flachenproduktivitaten

Aktuell kann basierend auf aktuellen Flachenproduktivitaten (Umsatz in € pro m? Verkaufs-
flache im Jahr) von folgendem Umsatz ausgegangen werden:

Hinweis: im Folgenden wir immer von ,bis zu“ Verkaufsflachen (und damit auch Umsétzen) je Sortiment ausge-
gangen, welche fur den jeweiligen Betrieb zu erwarten sind. Damit kdnnen auch mégliche Sortimentsverschie-
bungen ausreichend Beriicksichtigung finden. Die Summen der einzelnen Verkaufsflachen lberschreiten dabei
die geplante Verkaufsflache. Die dargestellten Werte haben in Konsequenz dann aber auch Relevanz fir ggf.
notwendige Bebauungsplanfestsetzungen. Die Gesamtverkaufsflache sollte dabei neben einzelnen Sortimenten
ebenfalls festgesetzt werden.

Grafik: Umsatzerwartung der Einzelvorhaben nach der Flachenproduktivitat

Flachenpro- erwarteter Umsatz

Betriebsform Verkailrjlfr?]le ache duktivitat fl }/er]rkaufst- i (,bis zu“-Werte)

in € / m2 achenantei in Mio. €
in %

Supermarkt 1.450 4.45013 - 6,5
davon Nahrungs- und bis zu 1.305 bis zu 90% 58
Genussmittel
de_t_von Gesundheit / bis zu 75 bis zu 5% 0,3
Korperpflege
davon weitere bis zu 145 bis zu 10% 0,6
Randsortimente

Backer4 40 --15 -- 0,3

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022. Rundungsdifferenz mdglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastel-
len angesetzt.

13 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2022. Fiir den geplanten Supermarkt wurde die Flachenproduktivitat des auf den
mz leistungsfahigsten Anbieters (Edeka, héhere Flachenproduktivitdt als Rewe) verwendet. Damit erfolgt eine
anbieterunabhangige Bewertung.

14 Zu erwartende Verkaufsflache fiir einen Backer. Fir das gesamte Backercafé wird von einer Gesamtflache von
ca. 50-80 m2 ausgegangen. Im Rahmen der gutachterlichen Bewertung kann und darf allerdings nur auf die tat-
sachlich geplante Verkaufsflache Bezug genommen werden. Hier gilt zu beriicksichtigen, dass Backshop im Vor-
kassenbereich einen attraktiven Standort aufweisen, entsprechende Umsatzerwartungen bei einer ausreichend
attraktiven Verkaufsflache nicht mehr von der genauen Verkaufsflachendimensionierung abhéngen. Vor diesem
Hintergrund wird eine standortgerechte Umsatzerwartung pauschal unabhangig von der konkreten Verkaufsflache
angesetzt. Fir den Cafébetrieb genutzte Flachen sind dabei nicht als Einzelhandelsflache zu bewerten. In Kon-
sequenz ergeben sich damit haufig unklare anzusetzende Flachen fiir notwendige Bebauungsplanfestsetzungen.
Vor diesem Hintergrund erfolgt in vorliegender Auswirkungsanalyse eine Prufung der Verkaufsflache fir einen
Supermarkt von ca. 1.450 m?2 zzgl. eines Backshops. Damit werden héhere Umsatz als notwendig angesetzt
(rechnerische Gesamtverkaufsflache damit ca. 1.490 m?). Zugleich kénnen damit aber Festsetzungen fur eine
Supermarkt zzgl. Backshop getroffen werden, die in der Gesamtflache von den maximal geplanten Flachen aus-
gehen (Supermarkt + bis zu 80 m2 Backer mit Café).

15 Quelle: Zentralverband des Deutschen Backerhandwerks, 2019. Fir einen Backer kann von einem leistungsfa-
higen Anbieter ausgegangen werden, hierbei sind Umsatze von ca. 0,3 Mio. € flr einen durchschnittlichen Backer
anzusetzen (héherer Umsatz als in der Regel in einem kleinen Ort erzielt werden kann). Erst bei Betriebsmodel-
len mit umfangreicher Gastronomie oder Erlebnischarakter muss von héheren Umsétzen ausgegangen werden
(ab ca. 150 m2 zu erwarten).
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Flachenpro- erwarteter Umsatz
Betriebsform Verkaufsflache duktivitét Verkaufs- (,bis zu“-Werte)
Lebensmitteldiscounter ca. 1.100 -- 9,1
davon Nahrungs- und : 16 . 0
Genussmittel bis zu 990 8.600 bis zu 90% 8,5
davon Gesundheit / bis zu 55 5.000 bis zu 5% 0.3
Koérperpflege
davon weitere bis zu 110 5.000 bis zu 10% 05
Randsortimente
Drogeriemarkt ca. 710 5.000% -- 3,6
davon Na_hrungs- und bis zu 70 bis zu 10% 0,4
Genussmittel
d:?}von Gesundheit / bis zu 500 bis zu 70% 2,5
Koérperpflege
davon weitere . . o 18
Randsortimente bis zu 285 bis zu 40% 1,4
Textilfachmarkt ca. 800 1.4001° -- 1,1
davon Bekleidung bis zu 800 bis zu 100% 1,1
Alternativ
Non-Food-Discounter Bis zu 800 1.200 1,0

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022. Rundungsdifferenz mdéglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastel-
len angesetzt.

16 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2022. Fur den Lebensmitteldiscounter werden Flachenproduktivitaten eines
leistungsfahigen Anbieters angesetzt (hier Anbieter Lidl). Die Flachenproduktivitat ist damit Gberdurchschnittlich
im Vergleich zu anderen Anbietern (siehe Netto, Norma, Penny). Damit kann eine anbieterunabhéngige Bewer-
tung erfolgen. In der Regel erreichen Lebensmittelanbieter in den Randsortimenten geringere Umsétze als im
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Im Sortimentsbereich Gesundheit / Kdrperpflege wird daher eine
durchschnittliche Flachenproduktivitat fir Drogeriewaren ca. 5.000 € / m? (siehe Drogeriemarkt) angesetzt (eben-
so wie fiir weitere Randsortimentsbereiche).

17 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2022. Als Drogeriemarkt stehen grundséatzlich vier Anbieter zu Auswahl: DM,
Muller, Rossmann und Budnikovsky. Der am Standort bereits vorhandene Anbieter Miller weist mit ca. 4.000 € /
m2 Flachenproduktivitat den geringsten Wert auf. Damit eine anbieterunabhangige Bewertung erfolgt, wird ein
durchschnittlicher Wert in Hohe von ca. 5.000 € / m? angesetzt.

18 Ansatz des aktuell bestehenden Anteils an Randsortimente gemaR Verkaufsflachenerhebung im Sinne eines
Bestandsschutzes.

19 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2022. Durchschnittliche Flachenproduktivitat fir Bekleidungsfachmarkte in Hohe
von ca. 1.400 € / m? (siehe auch Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/19 Baden-Wirttemberg (IHK).

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 42 von 75



Auswirkungsanalyse Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark®, Kuchen

Damit ergeben sich nach Sortimente folgende maximalen Umsatzerwartungen:

UL
Nahrungs- und Genussmittel bis zu 2.405 15,0
Gesundheit / Kérperpflege bis zu 630 3,1
Bekleidung* bis zu 800 1,1
sonstige Randsortimente* bis zu 540 2,6

Gesamtvorhaben 4.060 20,5

*mit Non-Food-Discounter statt Bekleidung: sonstige Randsortimente 3,6 Mio. €.
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.
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5.2 Umsatz nach Abschéatzung von Marktanteilen

Uber das so genannte Marktanteilskonzept kann sowohl die Umsatzerwartung als auch die

Umsatzherkunft der Vorhaben abgeschatzt werden. Hierbei werden die Marktanteile in der

Standortkommune Kuchen selbst als auch im Umland bericksichtigt.

Grafik: Umsatzerwartung nach dem Marktanteilskonzept - Hauptsortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Kuchen 16,2 32% ++ 65-70 10,6 70-71
Elizs 13,1 48% 5 20-25 2,9 19-20
Umland

weiteres Um-

land / Streu- 110,9 103% -- <<5 1,5 10
umsatze

Gesundheit / Kérperpflege

Kuchen 2,8 22% ++ 70-75 2,1 66-67
nielizs 2,3 17% + 30-35 0,7 23-24
Umland

weiteres Um-

land / Streu- 19,3 92% -- <<5 0,3 10
umsatze

++ = sehr hoch / + = hoch / 0 = mittel / - = schwach / -- = sehr schwach

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022. Rundungsdifferenz mdéglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastel-
len angesetzt.

20 Zentralitat ohne das zu bewertende Vorhaben.
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Grafik: Umsatzerwartung nach dem Marktanteilskonzept - Hauptsortimente

Bekleidung

Kuchen 2,0 37% ++ ca. 40 0,8 71-72
nahes

Umland 1,6 75% 0] 10-15 0,2 18-19
weiteres Um-

land / Streu- 13,5 186% -- <<5 0,1 10
umsatze

++ = sehr hoch / + = hoch / 0 = mittel / - = schwach / -- = sehr schwach

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022. Rundungsdifferenz méglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastel-
len angesetzt.

Eine Berechnung des zu erwartenden Planumsatzes anhand von Marktanteilen besta-
tigt ungefahr den nach der Flachenproduktivitat (Ansatz 1) berechneten Umsatzwert:

Nach der Ermittlung des mdglichen Planumsatzes ist neben der Priifung des Integrationsge-
botes und Konzentrationsgebots nun auch eine Priifung des Vorhabens anhand der Prifkri-
terien Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot gemal der aufgezeigten raumordneri-

schen / planungsrechtlichen Vorgaben mdoglich.

21 Zentralitat ohne das zu bewertende Vorhaben.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 45 von 75



Auswirkungsanalyse Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark®, Kuchen

6 Bewertung des Vorhabens

6.1 Bewertung Vorhaben geman Prufkriterium Beeintrachtigungsverbot

In der folgenden Darstellung schematisch dargestellt wie detailliert Kaufkraftstrome und die
daraus resultierenden Auswirkungen in den einzelnen Standortlagen bertcksichtigt werden.
Dies sowohl in Kuchen selbst als auch in Standortlagen im Umland. Die Ergebnisse sind in
tabellarischer Form dargestellt.

Hinweis: Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraft-
stromen bzw. beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert zwi-
schen ,weniger als 0,1 Mio. €“ (dargestellt in der tabellarischen Ubersicht mit ,< 0,1 Mio. €
und ,deutlich weniger als 0,1 Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. €*, hierbei handelt es sich teilweise um
Betrage von etwa 0,01 Mio. €!). Dies fiihrt dazu, dass in der folgenden Darstellung einzelne
Umverteilungsquoten bei dieser ,ca.-Darstellung® zu hoch oder zu niedrig scheinen. Grund
sind die damit verbundenen Rundungsdifferenzen aufgrund der Darstellung. Die Quoten

wurden aber mit den genauen Werten errechnet.

Hinweis: Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines
bestehenden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also
einer hypothetischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in
der Realitdt um eine Erweiterung / Neuaufstellung von Betrieben handelt, kann davon
ausgegangen werden, dass die wirklichen Auswirkungen deutlich geringer ausfallen

wirden.
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6.1.1 Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Umsatzherkunft
Umsatz 15,0
aus Kuchen IEES Streuumsatze
Umland
10,6 29 15

Kaufkraftstrome

Erhdhung
Kaufkraftbindungsquote
von 25-26%

auf 88%

Kaufkraftriickholung 2,4*
davon aus

nahes Umland 0,1

weiteres Umland 2,3

Umsatz aus

Umverteilungen Zone 1 Zone 2 Streuumsatze
gegen

Kuchen 0,5 0,2

nahes Umland 0,4

weiteres Umland 2,3 1,5

Rundungsdifferenz moglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastellen angesetzt.

* Von der gesamten Kaufkraftriickholung in Hohe von ca. 10,0 Mio. € umfassen ca. 7,6 Mio. € hypothetische
Kaufkraftriickholungen, die heute bereits am Standort gebunden werden (siehe hypothetische Neuansiedlung).
Diese werden nicht zu Lasten anderer Standortlagen gegengerechnet, da es sich ausschlielich um Kuchener
Kaufkraft handelt, die heute bereits vor Ort gebunden werden kann.

Umverteilungen '?:%Z.g?z.
Umverteilungen aus - olo gtjr:ecu'i e GESAMT
gegen e Umland | umséatze . riickholung
Kuchen 0,5 0,2 0,7
nahes Umland 0,4 0,1 0,5
weiteres Umland 2,3 15 2,3 6,1

Rundungsdifferenz mdglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastellen angesetzt.
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Umverteilungsquoten

Umverteilungen

Umverteilungen

Umsatz vor Ort

Angaben
in Mio. €

Umverteilungsquote

gegen
Kuchen 0,7 51 14-15%
nahes Umland 0,5 6,3 8-9%
weiteres Umland 6,1 114,6 5-6%

Rundungsdifferenz moglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastellen angesetzt.

Bewertung Kuchen:

chen Nahversorgungslage nicht ausgeschlossen werden.

Fir Kuchen sind Umsatzverluste im Sortimentsbereich Lebensmittel zu erwarten,
die in einzelnen Standortlagen durch das Vorhaben stadtebaulich negative Aus-

wirkungen erwarten lassen. Dabei kann eine Bestandsgeféahrdung der innerortli-

Das Beeintrachtigungsverbot kann mit der geplanten Umsatzdimensionierung im

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel damit nicht eingehalten werden.

Vor diesem Hintergrund wird an dieser Stelle auf eine weitere differenzierte Darstellung der

zu erwartenden Umsatzumverteilungen gegeniber weiteren Standortlagen verzichtet. Viel-

mehr wird Uber eine sogenannte Sensitivitdtsanalyse geprift, bis zu welchem Umsatz

und gerade noch vertragliche Umsatzumverteilungen gegeniber einzelnen Standort-

lagen in Kuchen selbst, aber auch im Umland zu erwarten sind.
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6.1.2 Sortiment Nahrungs- und Genussmittel — Sensitivitatsanalyse

Auf Basis der im Zuge der Sensitivitatsanalyse durchgefiihrten Berechnung sind stadtebau-
lich negative Auswirkungen bei folgenden Umsatzerwartungen nicht zu erwarten:

Grafik: Umsatzerwartung gemaR Markanteile (Sensitivitatsanalyse)

Nahrungs- und Genussmittel

Kuchen 16,2 32%22 ++ 60-65 10,2 71-72
nahes

Umland 13,1 48% + 20-25 2,6 18-19
weiteres Um-

land / Streu- 110,9 103% -- <<5 1,4 10
umsatze

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022. Rundungsdifferenz méglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastel-
len angesetzt.

Damit einher, gehen folgende angesetzte Verkaufsflachen:

22 7entralitat ohne das zu bewertende Vorhaben.
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der Einzelvorhaben (Sensitivitdtsanalyse
erwarteter

Grafik: Umsatzerwartung

» Flachenpro- Umsatz

Betriebsform Verkaiﬁfrile dchie duktivitat fl _\_/ehrkaufst- i (,bis zu“-Werte)

in € / m2 achenantei in Mio. €
in %

Supermarkt 1.450 4.450% - 6,5
gi‘;ounsg'nﬁn{;”gs' und bis zu 1.305 bis zu 90% 5,8
de}von Gesundheit / bis zu 75 bis zu 5% 0,3
Koérperpflege
davon weitere ; ; o
Randsortimente bis zu 145 bis zu 10% 0,6

Backer 40 --24 -- 0,3

Lebensmitteldiscounter bis zu 1.060 -- 8,5
gae‘ﬂ‘sg‘ni‘mglngs' und bis zu 900 8.600%5 bis zu 90% 77
davon Gesundheit / . . o
Korperpflege bis zu 55 5.000 bis zu 5% 0,3
davon weitere bis zu 105 5.000 bis zu 10% 05
Randsortimente

Drogeriemarkt ca. 710 5.000%¢6 -- 3,6
dei\;ounsggn{glngs' und bis zu 70 bis zu 10% 0,4
i?j\:ggrgﬁ;;:dhe'” bis zu 500 bis zu 70% 2,5
g%%r‘sc")‘;ﬁ'rferﬁte bis zu 285 bis zu 40% 27 14

Textilfachmarkt ca. 800 1.4002%8 -- 1,1
davon Bekleidung bis zu 800 bis zu 100% 11

blau und fett = notwendige Verkaufsflachenreduktionen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022. Rundungsdifferenz moglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastel-
len angesetzt.

23 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2022. Fiir den geplanten Supermarkt wurde die Flachenproduktivitat des auf den
m? leistungsfahigsten Anbieters (Edeka, hohere Flachenproduktivitat als Rewe) verwendet. Damit erfolgt eine
anbieterunabhéngige Bewertung.

24 Quelle: Zentralverband des Deutschen Backerhandwerks, 2019. Fur einen Backer kann von einem leistungsfa-
higen Anbieter ausgegangen werden, hierbei sind Umséatze von ca. 0,3 Mio. € fur einen durchschnittlichen Backer
anzusetzen (héherer Umsatz als in der Regel in einem kleinen Ort erzielt werden kann). Erst bei Betriebsmodel-
len mit umfangreicher Gastronomie oder Erlebnischarakter muss von héheren Umsétzen ausgegangen werden
(ab ca. 150 m2 zu erwarten).

25 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2022. Fur den Lebensmitteldiscounter werden Flachenproduktivitaten eines
leistungsfahigen Anbieters angesetzt (hier Anbieter Lidl). Die Flachenproduktivitat ist damit Gberdurchschnittlich
im Vergleich zu anderen Anbietern (siehe Netto, Norma, Penny). Damit kann eine anbieterunabhéangige Bewer-
tung erfolgen. In der Regel erreichen Lebensmittelanbieter in den Randsortimenten geringere Umsétze als im
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel. Im Sortimentsbereich Gesundheit / Kérperpflege wird daher eine
durchschnittliche Flachenproduktivitat fir Drogeriewaren ca. 5.000 € / m? (siehe Drogeriemarkt) angesetzt (eben-
so wie fiir weitere Randsortimentsbereiche).

26 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2022. Als Drogeriemarkt stehen grundsétzlich vier Anbieter zu Auswahl: DM,
Miuller, Rossmann und Budnikovsky. Der am Standort bereits vorhandene Anbieter Miiller weist mit ca. 4.000 € /
m2 Flachenproduktivitat den geringsten Wert auf. Damit eine anbieterunabhangige Bewertung erfolgt, wird ein
durchschnittlicher Wert in Hohe von ca. 5.000 € / m? angesetzt.

27 Ansatz des aktuell bestehenden Anteils an Randsortimente gemaR Verkaufsflachenerhebung im Sinne eines
Bestandsschutzes.

28 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2022. Durchschnittliche Flachenproduktivitét fiir Bekleidungsfachmérkte in Hohe
von ca. 1.400 € / m? (siehe auch Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/19 Baden-Wirttemberg (IHK).

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 50 von 75



Auswirkungsanalyse Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark®, Kuchen

Damit ergeben sich folgende maximalen Umsatzerwartungen und Verkaufsflachen:

e maximale Verkaufsflache maximaler Umsatz
(,bis zu“-Werte) in m?2 (,bis zu“-Werte) in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel bis zu 2.315 14,2
Gesundheit / Korperpflege bis zu 630 3,1
Bekleidung bis zu 800 1,1
sonstige Randsortimente bis zu 535 2,6
Gesamtvorhaben 4.020 19,9

Die Umsatzumverteilungen im Rahmen der Priifung des Beeintrachtigungsverbotes belau-

fen sich damit auf:

Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €
Umsatz 14,2
aus Kuchen nahes Streuumsétze
Umland

Kaufkraftstrome

Erhéhung
Kaufkraftbindungsquote
von 25-26%

auf| 87-88%

Kaufkraftriickholung 2,3*
davon aus
nahes Umland 0,1
weiteres Umland 2,2
Umsatz aus
;g\éﬁrteilungen Zone 1 Zone 2 Streuumsatze
Kuchen 0,2 0,2
nahes Umland 0,4
weiteres Umland 2,1 1,4

Rundungsdifferenz mdglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastellen angesetzt.

* Von der gesamten Kaufkraftriickholung in Hohe von ca. 9,9 Mio. € umfassen ca. 7,6 Mio. € hypothetische Kauf-
kraftriickholungen, die heute bereits am Standort gebunden werden (siehe hypothetische Neuansiedlung). Diese
werden nicht zu Lasten anderer Standortlagen gegengerechnet, da es sich ausschlieRlich um Kuchener Kaufkraft
handelt, die heute bereits vor Ort gebunden werden kann.
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: Angaben
Umverteilungen in Mio. €
. aus durch durch
Uén \éirte' lungen Klfcuhsen nahes Streu- Kaufkraft- GESAMT
9eg Umland | umsatze . ruckholung
Kuchen 0,2 0,2 0,4
nahes Umland 0,4 0,1 0,5
weiteres Umland 2,1 1,4 2,2 57

Rundungsdifferenz mdglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastellen angesetzt.

Umverteilungsquoten '?‘:%Z.Tg
;Jg(;\éirteilungen Umverteilungen Umsatz vor Ort Umverteilungsquote
Kuchen 0,4 51 8-9%
nahes Umland 0,5 6,3 7-8%
weiteres Umland 57 114,6 4-5%

Rundungsdifferenz mdglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastellen angesetzt.

Angaben
in Mio. €

Umverteilungsquoten im Detail

Umverteilungen

Umverteilungen | Umverteilungsquote
gegen

Kuchen

Nahversorgungsstandort Hauptstraf3e 03 9-10%
(u.a. Netto) '

sonstige (integrierte) Versorgungslagen _ro
(v.a. Lebensmittelhandwerk) 01 5-6%

nahes Umland

Gingen —
Nahversorgungsstandort Hindenburger Stral3e 0,4 8-9%
(u.a. Netto)
Gingen —
sonstige (integrierte) Versorgungslagen <0,1 4-5%

(v.a. Lebensmittelhandwerk)

weiteres Umland

Geislingen — Zentraler Versorgungsbereich 13 5-6%
(u.a. Lidl, denns, Rewe) !

Geislingen — sonstige (integrierte) Standortlagen 27 5.6%
(u.a. Aldi, Edeka, Lidl, Norma, Kaufland) ’

SuRen — Zentraler Versorgungsbereich

(u.a. Aldi, Edeka, LidI) gtng 11 4-5%
SiRen — sonstige (integrierte) Standortlagen 0.6 5-6%

(u.a. Netto, Norma)

Zentrale Versorgungsbereiche / Ortsmitten und jede Nahversorgungslage insgesamt
werden damit nicht gefahrdet!
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Bewertung Beeintrdchtigungsverbot:

OO0

Fur Kuchen und Gingen sind zwar wettbewerbliche Umsatzverluste im Sorti-
mentsbereich Lebensmittel zu erwarten. Die Umverteilungen bewegen sich aber
insbesondere auch bei einer Bewertung nach einzelnen Standortlagen in einem
Bereich, wonach in den Standortlagen durch das geplante Vorhaben keine stéd-
tebaulichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Fur die einzelnen Stand-
orte werden die Auswirkungen ausschliel3lich wettbewerbliche Auswirkungen
nach sich ziehen. Die Umverteilungsquoten liegen gegeniber den einzelnen
Nahversorgungsstandorten unterhalb des Schwellenwertes von 10%. Zentrale
Versorgungsbereiche und bestehende Nahversorgungslagen werden nicht ge-
fahrdet. Dabei ist aufgrund der Néahe zum relevanten Schwellenwert von 10%
insbesondere darauf zu verweisen, dass in den absoluten Umsatzumverteilun-
gen auch bereits Umverteilungen enthalten sind, die bereits heute durch den
Standort generiert werden. Zudem weist der gesamt Untersuchungsraum noch
eine moderate Wettbewerbssituation auf (siehe Zentralitat im gesamten Untersu-
chungsraum von ca. 97% bei Ansetzung durchschnittlicher Flachenproduktivita-

ten pro Betrieb).

Im weiteren Umland sind keine negativen stadtebaulichen bzw. raumordneri-
schen Auswirkungen auf zentrale Versorgungbereiche zu erwarten. Bestehende
Nahversorgungsstrukturen in den einzelnen Kommunen und deren Standortla-

gen werde nicht geféhrdet.

Das Beeintrachtigungsverbot kann somit mit der ermittelten reduzierten Ver-

kaufsflachendimensionierung noch eingehalten werden.
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6.1.3 Sortiment Gesundheit / Kdrperpflege

Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €
Umsatz 3,1
aus Kuchen IEES Streuumsatze
Umland
2,1 0,7 0,3

Kaufkraftstrome

Erhdhung
Kaufkraftbindungsquote
von 18-19%

auf 89%

Kaufkraftriickholung 0,3*
davon aus

nahes Umland --

weiteres Umland 0,3

Umsatz aus

Umverteilungen Zone 1 Zone 2 Streuumsatze
gegen

Kuchen <0,1

nahes Umland <<0,1

weiteres Umland 0,7 0,3

Rundungsdifferenz moglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastellen angesetzt.

* VVon der gesamten Kaufkraftriickholung in H6he von ca. 2,0 Mio. € umfassen ca. 1,7 Mio. € hypothetische Kauf-
kraftriickholungen, die heute bereits am Standort gebunden werden (siehe hypothetische Neuansiedlung). Diese
werden nicht zu Lasten anderer Standortlagen gegengerechnet, da es sich ausschlieRlich um Kuchener Kaufkraft
handelt, die heute bereits vor Ort gebunden werden kann.

Umverteilungen ?:%jig?z‘
Umverteilungen aus nZEZs g?rrecu'i K;J:«L?gft_ GESAMT
i Kuchen ' ymjand | umsitze riickholung
Kuchen <0,1 <0.1
nahes Umland <<0,1 <<0.1
weiteres Umland 0,7 0,3 03 13

Rundungsdifferenz mdglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastellen angesetzt.
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Umverteilungsquoten

Umverteilungen
gegen

Umverteilungen

Umsatz vor Ort

Angaben
in Mio. €

Umverteilungsquote

Kuchen <0,1 0,6 8-9%
nahes Umland <<0,1 0,4 3-4%
weiteres Umland 1,3 17,7 7-8%
Rundungsdifferenz mdglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastellen angesetzt.
Angaben

Umverteilungsquoten im Detail

Umverteilungen
gegen

Umverteilungen

in Mio. €

Umverteilungsquote

Kuchen

ausschlieRlich Randsortimentsangebote

(u.a. Netto, Apotheke)

<0,1

8-9%

nahes Umland

Gingen —

ausschlie3lich Randsortimentsangebote

(u.a. Netto, Apotheke)

<<0,1

3-4%

weiteres Umland

Geislingen — Zentraler Versorgungsbereich

(u.a. DM, Miller)

0,6

7-8%

Geislingen — sonstige (integrierte) Standortlagen
(ausschlieRlich Randsortimentsangebote u.a. Aldi, Edeka, Lidl,

Norma, Kaufland)

0,2

5-6%

SuRen — Zentraler Versorgungsbereich

(u.a. DM)

0,4

7-8%

SiRen — sonstige (integrierte) Standortlagen
(ausschlieRlich Randsortimentsangebote u.a. Netto, Norma)

0,1

8-9%

Zentrale Versorgungsbereiche / Ortsmitten und jede Nahversorgungslage insgesamt

werden damit nicht gefahrdet!
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Bewertung Beeintrdchtigungsverbot:

Sowohl in Kuchen als auch in den Umlandkommunen sind keine negativen stad-

tebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf die Nahversorgungs-

OO0

strukturen in diesem nahversorgungsrelevanten Sortiment zu erwarten. Die Um-
verteilungen bewegen sich bei einer Bewertung nach einzelnen Standortlagen in
einem Bereich, wonach in den Standortlagen durch das Vorhaben keine stadte-
baulichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zentrale Versorgungsbe-
reiche und bestehende Nahversorgungslagen werden nicht gefahrdet. Dabei ist
auch zu berlicksichtigen, dass dargestellte Umsatzumverteilungen grof3tenteils
durch den in Kuchen bereits bestehenden Drogeriemarkt (fir den insgesamt kei-
ne Verkaufsflachenerweiterung vorgesehen ist!) bereits heute vorhanden sind.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.
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6.1.4 Sortiment Bekleidung

Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €
Umsatz 11
aus Kuchen IEES Streuumsatze
Umland
0,8 0,2 0,1

Kaufkraftstrome

Erhdhung
Kaufkraftbindungsquote
von 52-53%

auf 56-57%

Kaufkraftriickholung 0,1*
davon aus

nahes Umland <<0,1

weiteres Umland 0,1

Umsatz aus

Umverteilungen Zone 1 Zone 2 Streuumsatze
gegen

Kuchen <<0,1 <<0,1

nahes Umland 0,1

weiteres Umland 0,1 0,1

Rundungsdifferenz moglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastellen angesetzt.

* VVon der gesamten Kaufkraftriickholung in H6he von ca. 0,8 Mio. € umfassen ca. 0,7 Mio. € hypothetische Kauf-
kraftriickholungen, die heute bereits am Standort gebunden werden (siehe hypothetische Neuansiedlung). Diese
werden nicht zu Lasten anderer Standortlagen gegengerechnet, da es sich ausschlieRlich um Kuchener Kaufkraft
handelt, die heute bereits vor Ort gebunden werden kann.

Umverteilungen '?‘:%22?2.
Uverteilungen | aus 00 QO e | GESAMT
gegen e Umland : umséatze = riickholung

Kuchen <<0,1 <<0,1 <0,1
nahes Umland 0,1 <<0,1 0,1
weiteres Umland 0,1 0,1 0,1 0,3

Rundungsdifferenz mdglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastellen angesetzt.
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: Angaben
Umverteilungsquoten in Mio. €
;Jg\éirtellungen Umverteilungen Umsatz vor Ort Umverteilungsquote

Kuchen <0,1 0,7 2-3%

nahes Umland 0,1 1,2 5-6%

weiteres Umland 0,3 25,1 1-2%
Rundungsdifferenz moglich. Rechnerisch werden mehrere Nachkommastellen angesetzt.

. . . Angaben
Umverteilungsquoten im Detail in Mio. €

Umverteilungen

Umverteilungen | Umverteilungsquote
gegen

Kuchen

Angebote aulRerhalb des Fachmarktsegments (u.a.
auch Wasche), dennoch Umverteilungen zu erwar-
ten, die gegenuber einzelnen Anbieter (siehe Fach- <01 2.3%
anbieter DGD Mode ca. 8-9%) aber unterhalb des '

Schwellenwerts von 10% verbleiben
(u.a. DGD Mode, Comazo)

nahes Umland

Gingen —

Angebote auRerhalb des Fachmarktsegments (u.a.
auch Brautmoden), dennoch Umverteilungen zu er-
warten, die gegeniiber einzelnen Anbieter (siehe 0,1 5-6%
Mode Fischer & Stegmaier, ca. 6-7%) aber unter-

halb des Schwellenwerts von 10% verbleiben
(u.a. Mode Fischer & Stegmaier, Braumoden Krdner)

weiteres Umland

Geislingen — Zentraler Versorgungsbereich

(u.a. H&I\g/I, Fussel, NKD, u.v.m.) gung 0,2 1-2%
Geislingen — sonstige (integrierte) Standortlagen 0.1 1-2%
(u.a. City Outlet, AWG ) ’

SiRen — Zentraler Versorgungsbereich 0.1 1-2%
(u.a. AWG, Takko, Modehaus Rieker) ’

SiRen — sonstige (integrierte) Standortlagen <<0,1 <1%

(ausschlieRlich Randsortimentsangebote)

Zentrale Versorgungsbereiche / Ortsmitten werden damit nicht geféahrdet!
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Bewertung Beeintrdchtigungsverbot:

Sowohl in Kuchen als auch in den Umlandkommunen sind keine negativen stad-

tebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktu-

OO0

ren in diesem zentrenrelevanten Sortiment zu erwarten. Die Umverteilungen be-
wegen sich bei einer Bewertung nach einzelnen Standortlagen in einem Bereich,
wonach in den Standortlagen durch das Vorhaben keine stadtebaulichen negati-
ven Auswirkungen zu erwarten sind. Zentrale Versorgungsbereiche und Ortsmit-

ten werden klar nicht geféahrdet.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

6.1.5 Non-Food-Discounter

Fur die Sortimente des Non-Food-Discounters erfolgt eine gesonderte Betrachtung, da es
sich hier einerseits um einen Betriebstyp handelt der eine Vielzahl an Sortimenten aufweist,
so dass eine Bewertung gemafl Umverteilungen aufgrund der geringen Flachengrof3en nur
eingeschrankt sinnvoll ist sowie es sich andererseits um eine Reduktion einer bestehenden
Verkaufsflache handelt. Vor diesem Hintergrund erfolgt eine Bewertung anhand noch vor-
handener Verkaufsflachenpotenziale, angepasst auf den Betriebstyp. Die Umsatzerwartung

fir den gesamten Betriebstyp erfolgt bereits hachfolgend.

In Summe ergibt sich fur die Gemeinde Kuchen unter Berlcksichtigung des hypothetischen
Wegfalls des Bekleidungsfachmarkts sowie der Bestandsicherung des bestehenden Non-
Food-Discounters nachfolgend dargestelltes umsetzbares Flachenlayout, dass auf die Ei-

genversorgung von Kuchen abzielt. Dabei werden folgende Kriterien angesetzt:

= Ermitteltes zusétzliches Umsatzpotenzial fir die Gemeinde Kuchen dividiert durch die
Flachenproduktivitéat eines Non-Food-Discounters in Hohe von ca. 1.200 € / m? zu-
zuglich Bestandssicherung: aktuell bestehende Verkaufsflachen pro Sortiment. Be-
stehen somit keine freien Umsatzpotenziale mehr, wird das Sortiment auf eine

reine Bestandssicherung beschrankt.
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= Betrachtet werden alle Sortimente, die mindestens 0,1 Mio. € Umsatzpotenzial auf-
weisen. Fir alle anderen Sortimente ist eine Beschrankung auf 10% der Gesamtver-

kaufsflache pro Sortiment zu empfehlen.

= Damit der Betriebstyp Non-Food-Discounter mit einer Vielzahl unterschiedlicher Sor-
timente auch tatséachlich gewahrleistet wird, erfolgt in der Betrachtung eine begrenzte

Verkaufsflache auf ca. 400 m2 pro Sortiment, auch wenn héhere Entwicklungspoten-

ziale gegeben waren.

_ bewertete

Maximaler Umsatz Verkaufsflachen max.
Non-Food-Discounter (freies Umsatzpotenzial (maximaler Umsatz 7 Verkaufsflachen-

von Kuchen 1.200 € / m? Flachenpro- Anteil

+ Bestandsumsatz) duktivitat | max. 50% der €l

Gesamtverkaufsflache)

Zoologischer Bedarf 0,2 130 16%
PBS 0,1 90 11%
Spielwaren / Hobby 0,4 360 45%
Bekleidung 1,2 400 50%
Schuhe / Lederwaren 0,2 160 20%
Elektrowaren 1,5 400 50%
Haushaltswaren 0,2 190 24%
Einrichtungsbedarf, Dekoartikel 1,0 400 50%
Haus- und Heimtextilien 0,3 240 30%
Sonstige Sortimente (je) <0,1 80 10%

Gesamtvorhaben
Non-Food-Discounter
Quelle: imakomm, 2022.

1,0 800

Bewertung:
Ol | In Summe ergeben sich damit fur den Non-Food-Discounter ausreichende
8 Potenziale durch Kaufkraft aus Kuchen selbst um ein umsetzbares

Flachenlayout darzustellen. Da es sich um einen bestehenden Betrieb (mit einer
geplanten geringen Verkaufsflachenreduktion) handelt und fur einen Grof3teil der
betroffenen Sortimente noch Eigenpotenziale von Kuchen selbst festgestellt
werden kénnen, kdnnen schéadliche Auswirkungen auf Standortlagen in Kuchen
selbst sowie im Umland ausgeschlossen werden. Wichtig ist, dass es sich bei
dem Vorhaben ausschlieBlich um eine Bestandssicherung mit einer geringen
Reduktion der Verkaufsflache handelt.
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6.2 Bewertung Vorhaben gemafR Prufkriterium Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot fordert, dass grundsatzlich mindestens 70% des Planumsatzes aus
dem zentral6rtlichen Verflechtungsbereich einer Kommune, stammen mussen. Als Ort
ohne zentraldrtliche Funktion ist fir Kuchen somit das eigene Gemeindegebiet der relevan-

te Bezugsraum.
Grundsatzlich gilt: Fir die Bewertung nach dem Prifkriterium Kongruenzgebot ist das

Gesamtvorhaben relevant. Da vorliegendes Vorhaben als Einzelhandelsagglomeration zu

bewerten ist, ist die Summe aller Einzelvorhaben von Relevanz.

Analyse:

Grafik: Umsatzanteile der Umsatzerwartungen

Umsatzerwartung | Umsatzerwartung Umsatzanteil
in Mio. € in Mio. € aus Kuchen
(= Zentraldrtlichen
Kuchen Gesamtumsatz Verflechtungsbereich)
Supermarkt (inkl. Béacker) 4,9 6,8 72-73%
Lebensmitteldiscounter 6,3 9,1 69-70%
Drogeriemarkt 2,3 3,6 64-65%
Bekleidungsfachmarkt* 0,8 11 71-72%

Gesamtes
Vorhaben:

69-70%

*Flr das alternativ geplante Vorhaben ,Non-Food-Discounter” sind dhnliche Marktanteile wie fiir Bekleidungs-
fachmarkt zu erwarten. Entsprechend ist das Gesamtvorhaben identisch zum Gesamtvorhaben inklusive Beklei-
dungsfachmarkt zu bewerten.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.
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Bewertung:

Das Kongruenzgebot wird fur das Gesamtvorhaben mit den errechneten Umsat-
zerwartungen nach dem Marktanteilskonzept knapp nicht eingehalten. Es stam-
me nur ca. 69-70% der Umsatze aus dem zentralértlichen Verflechtungsbereich

von Kuchen.

Da auch das Beeintrachtigungsverbot nicht eingehalten werden konnte, wurde fiir das Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel eine Sensitivitdtsanalyse durchgefihrt. In Konsequenz
ergeben sich reduzierte Umsatze, die auch fur die Bewertung gemall Kongruenzgebot von
Relevanz sind.

Grafik: Umsatzanteile der Umsatzerwartungen (gemafR Sensitivitatsanalyse

Umsatzerwartung | Umsatzerwartung Umsatzanteil
in Mio. € in Mio. € aus Kuchen
(= Zentraldrtlichen
Kuchen Gesamtumsatz Verflechtungsbereich)
Supermarkt (inkl. Béacker) 4,9 6,8 72-73%
Lebensmitteldiscounter 6,1 8,5 70-71%
Drogeriemarkt 2,3 3,6 64-65%
Bekleidungsfachmarkt* 0,8 11 71-72%

Gesamtes

= 0,
Vorhaben: 70-71%

*Fir das alternativ geplante Vorhaben ,Non-Food-Discounter” sind &hnliche Marktanteile wie fir Bekleidungs-
fachmarkt zu erwarten. Entsprechend ist das Gesamtvorhaben identisch zum Gesamtvorhaben inklusive Beklei-
dungsfachmarkt zu bewerten.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.

Bewertung (gemaf Sensitivitatsanalyse):

Das Kongruenzgebot wird fur das Gesamtvorhaben am Standort Kuchen nach
dem Marktanteilskonzept formal und faktisch knapp eingehalten. Es stamme ca.

OO0

70-71% der Umsétze aus dem zentraldrtlichen Verflechtungsbereich von Kuchen.
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6.3 Bewertung Vorhaben geman Prufkriterium Konzentrationsgebot

Analyse:

Im Regionalplan fur die Region Stuttgart wird der Plansatz 3.3.7 des LEP Baden-
Wirttemberg aufgegriffen, wonach groR3flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur in
Ober- Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen (siehe Ziel 2.4.3.2.2 Regionalplan
Stuttgart). FUr Gemeinde Kuchen, welche als Ort ohne zentraldrtliche Funktion eingestuft
ist, ist daher die Ausnahmeregelung gemafi Ziel 2.4.3.2.2 (Regionalplan Stuttgart) von be-
sonderer Relevanz. Hier wird bestimmt, dass Einzelhandelsgroprojekte, die ausschliel3-
lich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen (ins-
besondere auf die zentraltrtlichen Siedlungs- und Versorgungskerne und die wohnortnahe
Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne) erwarten lassen,
auch in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortliche Funktion zulassig sind. Als
Sortimente der Grundversorgung werden die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlieBlich Getranke sowie Drogerieartikel eingestuft. Sonstige Waren durfen dabei nur

als Nebensortiment auf nicht mehr als 10% der Verkaufsflache angeboten werden.

Hinweis: Auf eine Prifung des Gesamtvorhabens gemaf den urspringlichen Planungen wird
an dieser Stelle verzichtet, da bereits Beeintrachtigungsverbot und Kongruenzgebot nicht
eingehalten werden konnen. Die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbots aber Grundvo-
raussetzung der Anwendbarkeit der Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebots fir Orte

ohne zentralortliche Funktion darstellt.

Gemal des Ansatzes der Verkaufsflachendimensionierungen der Sensitivitatsanalyse
sind schadliche Wirkungen nicht zu erwarten. Entsprechend kann der erste Teil der Aus-

nahmeregelung fiir Ort ohne zentral6rtliche Funktion erfullt werden.

Als zweites ist zu prifen, ob das Vorhaben der Grundversorgung dient. Hierzu werden als
Sortimente der Grundversorgung Nahrungs- und Genussmittel einschlie3lich Getran-

ke sowie Drogerieartikel im Regionalplan angefiihrt.

Im Rahmen der Priifung ist zu berticksichtigen, dass der Standort bereits heute mit Einzel-
handel besetzt ist. Daher werden nachfolgend die zu erwartenden Veranderungen der Sorti-

mentsaufteilung sowie der Gesamtverkaufsflache dargestellit.
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Flachenlayout gemaf
Sensitivitatsanalyse

aktuelle Flachensaldo

Verkaufsflachen* in m2

: maximale ;
in m2 (ca. " maximal-Werte
(ca) Verkaufsflache ( )

(,bis zu“-Werte) in m?
nach Sortimente

nanrungs- und 2.075 2315 +240
Gesundheit / 545
- hmigt D i kt 630 +85

Korperpflege (genehmigt Drogeriemar

Bekleidung 630 800 +170

Alternativplanung -- -630

sonstige Randsorti- mindestens

mente 1.075 535 -540

Alternativplanung inkl. Anteil ' 1.335 +260

Bekleidung

Summe

2.620 2.945
?ealzzgﬁgrggrr;?r:én o (Anteil 61%) (Anteil 67-73%) +325
Summe :
1.706 1.335 mindestens
g‘z’:g rzleqr;rftleevante (Anteil 39%) (Anteil 27-33%) -371
Flachenlayout geman
aktuelle Sensitivitatsanalyse Flachensaldo
nach Betriebstypen Verkaufsflachen in m2
(,bis zu“-Werte) in m2 Verkaufsflache
in m2

Supermarkt 800 1.410

Getrankemarkt 580 1.410 1.450 +40

Backer 30 40**

Lebensmitteldiscounter 800 1.060 +260

Drogeriemarkt 710 710 0

Bekleidungsfachmarkt 560 800 +240

Alternativplanung -- -560

Non-Food-Discounter 846 -- -846

Alternativplanung 800 -46

Gesamtvorhaben 4.326 4.020 -306

* inkl. aller Randsortimentsanteile | ** angesetzte Verkaufsflache Einzelhandel zzgl. Café (Gastronomie) | Alterna-
tivplanung = Non-Food-Discounter statt Bekleidungsfachmarkt

Die Ubersicht zeigt, dass selbst bei einem Ausreizen des Umfangs der zentrenrelevan-
ten Sortimente pro Betrieb (dabei Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente fur Su-
permarkt und Lebensmitteldiscounter auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache sowie
Bestandssicherung beim Drogeriemarkt) eine Reduktion der zentrenrelevante Sortimente
stattfindet.
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Zugleich erfolgt eine Reduktion der Gesamtverkaufsflache um ca. 306 m2, was wiederum

zur Folge hat,

dass bei einem Ausreizen der nahversorgungsrelevanten Sortimentsanteile (+325 m2)
sich die Verkaufsflache der zentrenrelevante Sortimente auf ca. 1.075 m2 reduzieren

wurde (entspricht im Saldo -631 m2),

dass bei einem Ausreizen der zentrenrelevanten Sortimentsanteile (dabei Saldo den-
noch -371 m?) sich die tatsachliche Ausweitung von nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten auf ca. 65 m2 beschranken wirde (insgesamt damit ca. 2.685 m?).

Damit wird deutlich, dass durch die geplanten Flachenanpassungen im Gebiet eine deutliche
Verbesserung der Sortimentsaufteilung zu Gunsten der nahversorgungsrelevanten
Sortimente erreichen lasst (= deutliche Reduktion zentrenrelevanter Sortimente) und
zugleich eine Reduktion der Gesamtverkaufsflache erreicht werden kann.

Der Standort weist dabei einen klaren Schwerpunkt auf nahversorgungsrelevante Sortimente

auf, welche der Grundversorgung dienen.

Mit der Reduktion der zentrenrelevanten Sortimente, die am Standort gemaf Regionalplan
auf 10% der Gesamtverkaufsflache zu beschranken waren, wird zumindest eine deutliche
Verbesserung als aktuell im Bestand bestehen, erreicht. Dabei wirde die Regelung in der
einzelbetrieblichen Betrachtung sowohl fur den Lebensmitteldiscounter als auch fiir den Su-
permarkt vollstdndig Anwendung finden kénnen (hier jeweils Begrenzung auf 10% der Ver-
kaufsflache). Fir den Drogeriemarkt findet eine Begrenzung der zentrenrelevanten auf den
Status Quo statt, so dass zumindest eine kiunftige Ausweitung vermieden werden kann. Mit
der geplanten Erweiterung des Bekleidungsfachmarkts geht ein Abriss des aktuell bestehen-
den Non-Food-Discounters einher, so dass hierdurch einerseits in Summe sogar eine Re-
duktion von zentrenrelevanter Verkaufsflache erreicht werden kann, andererseits die Anzahl

der betroffenen Sortimente auch auf das Sortiment Bekleidung eingeschrankt werden kann.

Wie die Analyse des gesamten Einzelhandelsstandortes Kuchen zeigt, wird durch den Sta-
tus Quo noch keine wesentlich Uberortlich wirkende Versorgungssituation generiert.
Dies wird damit auch bei einer Reduktion der zentrenrelevanten Sortimente kinftig nicht er-

folgen.
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Bewertung:

OO0

Das Konzentrationsgebot wird fir das Gesamtvorhaben zuné&chst nicht in Ganze
erfullt, allerdings besteht aus gutachterlicher Sicht in Bezug auf das Konzentra-
tionsgebot eine Konstellation, die zur Raumvertraglichkeit des Vorhabens fuhrt.

Wichtig dabei:

der Uberwiegende Teil des Gesamtvorhabens besteht aus Sortimenten wel-
che der Grundversorgung dienen,

schadliche Auswirkungen sind durch das Gesamtvorhaben nicht zu erwarten,
die beiden Vorhaben Supermarkt und Lebensmitteldiscounter halten mit den
geplanten Erweiterungen einzeln betrachtet die Vorgaben des Konzentrati-
onsgebots ein (siehe grundversorgungsrelevantes Hauptsortiment, keine
schadlichen Auswirkungen, Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente auf
maximal 10% der Gesamtverkaufsflache,

an den weiteren Standorten innerhalb der Einzelhandelsagglomeration kann
mit den geplanten Bebauungsplanfestsetzungen im Vergleich zum heutigen,
genehmigten Status Quo eine deutliche Verbesserung erreicht werden: (1)
Reduktion der Gesamtverkaufsflache am Standort (2) Reduktion der heute
vorhandenen Verkaufsflache an zentrenrelevanten Sortimenten (siehe Be-
kleidungsfachmarkt und Non-Food-Discounter), (3) keine weitere Ausweitung
an zentrenrelevanten Sortimenten durch Bestandsfestsetzungen des Status
Quo fur den Drogeriemarkt (dabei keine wesentlich Gberértlich wirkende Ver-

sorgungssituation durch vorhandene Randsortimente).
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6.4 Bewertung Vorhaben gemaf Prufkriterium Integrationsgebot

Nach dem als Soll-Ziel ausgestatteten Integrationsgebot in Plansatz 3.3.7.2 LEP 2002 sollen
Einzelhandelsgrof3projekte vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen,

errichtet oder erweitert werden.

Analyse:

= Das Integrationsgebot dient dem Grundsatz der effektiven Nutzung und Blindelung
der Infrastruktur, da es bei Standorten in nicht integrierten Lagen typischerweise zu-
satzliche Infrastruktureinrichtungen bedarf. Diese Notwendigkeit besteht bei vorlie-
gendem Vorhaben nicht. Beim Gesamtvorhaben handelt es sich um eine Umstruk-
turierung eines bestehenden Einzelhandelsstandortes. Damit sind die erforderli-
chen infrastrukturellen Einrichtungen bereits vorhanden, ebenso ist eine Neuversie-
gelung zusatzlicher Flachen aulRerhalb des Siedlungsgebietes nicht notwendig. Es

handelt sich hierbei um einen bereits eingefiihrten Einzelhandelsstandort.

= Der Planstandort befindet sich in autokundenorientierter Ortsrandlage und ist ver-
kehrlich voll erschlossen. Eine direkte Anbindung an den OPNV ist im Standort
dabei nicht gegeben. Allerdings ist eine Bushaltestelle innerhalb von 500 m vom
Standort aus erreichbar.

= Ein fulllaufiges Einzugsgebiet kann erschlossen werden. An den Planstandort
rickseitig im Osten anschlieRend befinden sich Wohngebietslagen. Eine tatsachli-
che Anbindung tber FuBwege und vorhandene Gehsteige ist dabei sowohl entlang
der Strale ,Im Gewerbepark® (auch entlang des Standortes) als auch Uber den
FuRweg am SBI-Wohnpark gegeben.

= Aufgrund der stadtebaulichen und funktionalen Struktur des Planstandortes und des
unmittelbaren Umfeldes kdnnen stadtebauliche und verkehrliche Beeintrachti-

gungen mit Realisierung des Vorhabens ausgeschlossen werden.
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Grafik: FuBlaufige Distanzen und Wohngebietslagen im Standortumfeld

FuBlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes
O Planstandort

4R oiehr Gingen N 2
FuBlaufige Erreichbarkeit

Wohngebietslagen
R FuBlaufige Zugangswege
aus Wohngebietslagen

B OPNV-Anbindung
Bushaltestellen

%, ? 3 % Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022
%\ é Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2022

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2022.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 68 von 75



Auswirkungsanalyse Einzelhandelsstandort ,Im Gewerbepark®, Kuchen

Bewertung:
QO | Es besteht aus gutachterlicher Sicht in Bezug auf das Integrationsgebot fir den
8 Standort ,,Im Gewerbepark“ eine Konstellation, die zur Raumvertraglichkeit des

Vorhabens fiuhrt:

keine stadtebaulichen und verkehrlichen Beeintrachtigungen (etablierter
Einzelhandelsstandort, daher keine wesentlichen zusatzlichen Verkehrs-
stréme zu erwarten),

vorhandene verkehrliche Erschliefung (PKW und Ful3/Radverkehr),
Anschluss an Wohnbebauung im Standortumfeld

tatsachliche fuBlaufige Erreichbarkeit iber vorhandene FulRwege,
infrastrukturelle Einrichtungen bereits vorhanden (keine Neuversiegelung
zuséatzlicher Flachen = wesentlich veranderte Ausgangsbedingungen im
Vergleich zu einer Neuansiedlung),

keine Neuentwicklung eines Einzelhandelsstandortes, sondern Umstruktu-

rierung (mit Reduktion der Gesamtverkaufsflache)
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7 Exkurs: Bewertung Vorhaben Lidl

Im Rahmen der Abstimmungen zum geplanten Vorhaben wurde seitens des Anbieters Lidl
angefuhrt, dass der Standort im Vergleich zu den angesetzten Flachenproduktivitdten heute
aktuell niedrigere Umséatze generiert und auch bei einer Erweiterung die dargestellten Fla-
chenproduktivitaten nicht erreicht werden kénnen. Vielmehr bei einer steigenden Verkaufs-
flache die Flachenproduktivitéat weiter sinkt.

Der imakomm liegen zum aktuellen Zeitpunkt aber keine Angaben zu den tatsachlich gene-
rierten und erwarteten Umsatzen vor. Dennoch wird nachfolgend auf eine fiktive Annaherung
der zu erwartenden Umverteilungen bei einem reduzierten Umsatz in folgendem Exkurs

eingegangen.

Als Grundansatz wird eine Reduktion des Bestandsumsatzes auf ca. 80% des Umsatzes mit

durchschnittlichen Flachenproduktivitaten (gemafd EHI, handelsdaten.de, 2022) angesetzt.

Damit ergibt sich Kuchen folgende veranderte Bestandssituation im Sortiment Nahrungs-

und Genussmittel:

Grafik: Ausstattungskennziffern in Kuchen (Szenario ,,Exkurs*

Kaufkraft-
Zentralitat bindungs- Bewertung
guote

Sortiment Verkaufsflache Umsatz

in m2 in Mio. €

Nahrungs- und

: 3.150 14,1 88% 67-68% Kaufkraftabfluss
Genussmittel

Quelle: imakomm, 2022.

Auf dieser Basis werden nachfolgend maximale Umsatze analog zur Sensitivitatsanalyse

ermittelt.

Ergebnis: Insgesamt ergibt ein maximaler Planumsatz von ca. 14, 2 Mio. € im Sortimentsbe-
reich Lebensmittel. Abzlglich der weiteren geplanten Vorhaben ergibt sich damit fir den
Standort des Anbieters Lidl ein verbleibendes

maximales Umsatzpotenzial von ca. 7,7 Mio. €

im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.
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Folgende Ubersicht stellt entsprechende mégliche Verkaufsflachen je nach Leistungsfahig-
keit des dann am Standort vorhandenen Angebots anhand unterschiedlicher Flachenproduk-

tivitaten dar.

maximales Umsatzpotenzial (Nahrungs- und Genussmittel) 7,7 Mio. €

Randsortiments-

angesetzte entspricht Verkaufsflache anteil Gesamt-
Flachen- durchschnittlicher Nahrungs- und (lo%kde][ ﬁesr?mt- verkaufsflache
= .. s : verkaufsflache In me
pro_duktl\gtat FIachgnprodukthat Genqssrznlttel g ) ggf. zzgl. Drogeriewaren
in€/m gemal EHI, 2022 inm . (55 m?)
ggof. zzgl. Drogeriewaren
(55 m2)

8.600 100% 900 100 1.000
8.170 95% 950 110 1.060
7.740 90% 1.000 110 1.110
7.310 85% 1.060 120 1.180
6.880 80% 1.130 130 1.260
6.450 75% 1.200 130 1.330
6.020 70% 1.290 140 1.430
5.590 65% 1.380 150 1.530
5.160 60% 1.500 170 1.670
4.730 55% 1.640 180 1.820
4.300 50% 1.800 200 2.000

Quelle: imakomm, 2022. Auf 10 m2 gerundete Werte. Grau hinterlegt: konstant bleibende Flachenproduktivitat
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8

Konsequenzen und Empfehlung

Konsequenzen:

Das Gesamtvorhaben am Standort ,Im Gewerbepark® fihrt zu einer Reduktion
an Verkaufsflachen von zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der Ortskern-

lage sowie einer Reduktion der Gesamtverkaufsflache am Standort.

Fur Kuchen kann mit der Standortentwicklung ein bereits etablierter Einzelhan-
delsstandort gesichert werden und einzelne Betriebstypen zeitgemaR aufge-
stellt werden, so dass die Grund- und Nahversorgung langfristig abgesichert

werden kann.

Eine Umsetzung ist dabei nur mit den gemal der Sensitivitatsanalyse ermittel-
ten reduzierten Umséatzen fur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel zu
empfehlen, damit neben dem im Norden der Gemeinde liegenden Planstandort
auch der zweite im Suden befindliche Nahversorgungsstandort abgesichert
und erhalten werden kann, so dass von allen Wohngebietslagen eine mdglichst

optimale Nahversorgung gewahrleistet werden kann.

Zugleich kann mit den dargestellten Verkaufsflachendimensionierungen ge-
wahrleistet werden, dass auch fur das Umland keine negativen Auswirkungen
in den gepriiften Sortimenten auf die Versorgungsstrukturen in den einzelnen

Kommunen und deren Standortlagen zu erwarten sind.

Das Vorhaben kann damit gemal den in der Sensitivitdtsanalyse ermittelten Umsat-

zen aus gutachterlicher Sicht beflrwortet werden.
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Empfehlungen zu Bebauungsplanfestsetzungen:

Zur Umsetzung des Vorhabens werden Bebauungsplanfestsetzungen empfohlen, die

jedes Vorhaben mit den maximal moéglichen Verkaufsflachen pro Sortiment darstellen.

Dies kann beispielsweise Uber Festsetzungen als Sondergebiet Gber Verkaufsflachen-

zahlen erfolgen. Im Detail ist auf folgende Verkaufsflachenobergrenzen zu verweisen:

Begrenzung der Gesamtverkaufsflache auf insgesamt ca. 4.060 m?

Supermarkt: maximal 1.490 m? Verkaufsflache inkl. Backshop mit Café

O

davon maximal 1.305 m?2 Verkaufsflache mit dem Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel (entspricht Anteil von ca. 90%)

davon maximal 70 m2 Verkaufsflache mit dem Sortiment Gesundheit / Korper-
pflege (ca. 5%)

davon maximal 145 m? Verkaufsflache mit sonstigen Sortimenten (ca. 10%)

Lebensmitteldiscounter: maximal 1.060 m2 Verkaufsflachen

Hinweis. vorbehaltlich der angesetzten durchschnittlichen Flachenproduktivitat (siehe Exkurs)
— entscheidend ist die Summe des Umsatzes

O

davon maximal 900 m2 Verkaufsflache mit dem Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (ca. 85)

davon maximal 55 m2 Verkaufsflache mit dem Sortiment Gesundheit / Korper-
pflege (ca. 5%)

davon maximal 105 m2 Verkaufsflache mit sonstigen Sortimenten (ca. 10%)

Drogeriemarkt: maximal 710 m2 Verkaufsflache

O

davon maximal 500 m2 Verkaufsflache mit dem Sortiment Gesundheit / Kor-
perpflege (ca. 70%)
davon maximal 70 m2 Verkaufsflache mit dem Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (ca. 10%)
davon maximal 285 m2 Verkaufsflache mit sonstigen Sortimenten (ca. 40% -

ausschlie3liche Bestandssicherung)

Bekleidungsfachmarkt / Non-Food-Discounter:

O

O

Hauptsortiment Bekleidung mit maximal 800 m? Verkaufsflache
Non-Food-Discounter mit maximal 800 m? Verkaufsflache und pro Sortiment

maximaler Anteil von 50% an der Gesamtverkaufsflache.
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Hinweise zur Methodik

Methodik der Kaufkraftberechnung:

(1) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhandels-
relevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfiigbaren Kaufkraft (syno-
nym: Verfugbares Einkommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Das folgende

Schema zeigt die Zusammenhange zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.

Grafik: Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermodgens- Konsumkredit-

Primareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

potenzielle Kaufkraft

verfugbare Kaufkraft Steuern + Sozial-
=verfugbares Einkommen versicherungsbeitrage
Ersparnis

Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung

Zinsaufwand
ungebundene (freie) gebundene
Kaufkraft Kaufkraft??)

einzelhandels- dienstleistungs-
relevante Kaufkraft | relevante Kaufkraft

Quelle: Statistisches Landesamt, zur Verfiigung gestellt von Referat 61, verandert.

(2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg
abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Amtern jedoch
nicht erhoben. Hierflr werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK)
verwendet. Aufgrund methodischer Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. GfK-Daten sind
allgemein anerkannt sind, daher wird auch im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf die diese

Daten zuriickgegriffen.

3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird
anhand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fur die einzelnen Stddte und Gemeinden bertck-
sichtigt, die fiur samtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der GfK errechnet
werden. Der durchschnittliche Kaufkraftkoeffizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr belauft sich
somit auf 100,0. Ein Kaufkraftkoeffizient ber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune

eine uUberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt

29 Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte.
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zur Verfligung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich
nur unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fiir Konsumausgaben in diesem Bereich

zur Verfligung steht.

Hinweise zu Begrifflichkeiten:

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die Begriffe ,Lebensmittel“ bzw. Food-Bereich
und ,Nahrungs- und Genussmittel* synonym verwendet. Gleiches gilt fir die Begriffe ,Gesundheit /

Kérperpflege® und ,Drogeriewaren®.

Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der Untersu-
chung mit ,ca.-Werten“ gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermeiden, sie haben

aber keinerlei Auswirkung auf die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundséatzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Bestandser-
hebung an, d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche Randsortimente
erfasst. Diese gehen differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen) ein. Mogliche Abweichun-
gen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflichen, Umsatze) von anderen Gutachten sind mit grof3er
Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe Bestandserfassung zurtickzufihren (wird nur selten

tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchgefihrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsatzlich die aktuellen,
verfigbaren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, angesetzt. Dies
gilt sowohl firr die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als auch fur die jeweils sortimentsspezifi-
sche Kaufkraft (= Aufteilung der gesamten Kaufkraft nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengrup-
pen). Auch vor diesem Hintergrund kénnen sich Abweichungen zu anderen / dlteren Gutachten erge-

ben.

Fiar samtliche Berechnungen von Umsétzen (Planumsétze, Bestandsumséatze) werden grundsétzlich
belastbare Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelsInstitut, Kéln) und IfH
(Institut far Handelsforschung) sowie BBE (Ermittlung zentraler Struktur- und Marktdaten fir Baden-
Wirttemberg und Bayern) verwendet. Diese Durchschnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-
Ort-Situation angewandt und ggf. leicht korrigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechen-

der Stelle der Untersuchung dokumentiert.
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