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Vorbemerkung

Im Juli 2011 erteilte die Aldi GmbH & Co. KG, Donaueschingen, der GMA, Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung eines Gut-
achtens zur geplanten Erweiterung einer Aldi-Filiale in Engen.

Mit einer Verkaufsflache von ca. 1.100 m2 nach Erweiterung liegt der Lebensmitteldis-
counter Uber der allgemein anerkannten Grenze der Grol3flachigkeit von 800 m? VK bzw.
1.200 m? Geschossflache. Entsprechend sind die stadtebaulichen und raumordnerischen

Auswirkungen gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen.

Fur die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA Verdéffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg, des Auftrag-
gebers sowie der Stadt Engen zur Verfigung. Dariiber hinaus wurde im Juli 2011 eine
Standortbesichtigung sowie eine planobjekirelevante Erhebung der Einzelhandelsbetriebe
im Einzugsgebiet und im n&dheren Umland vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kom-
munalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Engen. Alle Infor-
mationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat

aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr tibernehmen.

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemafld § 2 Abs. 2 sowie § 31
Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe
oder (auch auszugsweise) Verdffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmi-

gung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMA

Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH
Ludwigsburg, im Juli 2011
BE WMA skh
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Stadt Engen ist die Erweiterung des Aldi-Marktes in der Hegaustral3e geplant. Der
Lebensmitteldiscounter mit derzeit 800 m? VK soll am selben Standort um 300 m? Ver-
kaufsflache auf 1.100 m2 Verkaufsflache erweitert werden, womit das Vorhaben Uber der
allgemein anerkannten Grenze zur Grol¥flachigkeit (ca. 1.200 m2 Geschossflache bzw.
800 m?2 Verkaufsflache) nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO bzw. Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg und aktueller Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes liegt. Der
Markt ist bereits in einem Sondergebiet anséssig, jedoch ist die Verkaufsflache im Le-

bensmittelbereich begrenzt, so dass der Bebauungsplan geé&ndert werden muss.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die mdglichen wirtschaftlichen, ver-
sorgungsstrukturellen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Stadt Engen und die Nachbarkommunen betrachtet. Die Untersuchung wird
vor dem Hintergrund der einschlagigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO sowie
den Festsetzungen der Landes- und Regionalplanung durchgefuhrt. Hierbei sind insbe-
sondere die formalen Prufkriterien gemanR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg zu

bearbeiten, d. h. Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot.

2. Rechtliche Grundlagen

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

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

Der fur diesen Zusammenhang zentrale § 11 Abs. 3 BauNVO fihrt in der Fassung von

1990 fur groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe aus:
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.1 Einkaufszentren,
2. grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang

auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung o-
der auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken konnen,

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

sind aul3er in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zul&ssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m2 Uiberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m2 Geschossflache vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m2 nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GroRRe der Gemeinde und ih-
rer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
und das Warenangebot des Betriebs zu bericksichtigen.”

Neben den Instrumentarien der BauNVO ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch durch eine landesplanerische Uberpriifung von EinzelhandelsgroRprojekten vorge-

sehen.

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg legt in Bezug auf grof3flachige Ein-
zelhandelsvorhaben als wesentliche Zielsetzungen fest:

.Einkaufszentren, grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR¥flachige
Handelsbetriebe fur Endverbraucher (Einzelhandelsgrol3projekte) sollen sich in
das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen; sie durfen i.d.R. nur in Ober-,
Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Die Ver-
kaufsflache der Einzelhandelsgrol3projekte soll so bemessen sein, dass deren
Einzugsbereich deren zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbe-
reich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Einzelhandelsgrol3projekte dirfen weder durch ihre Lage
und GroRRe, noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt und
Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandels-
grol3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausge-
wiesen, errichtet oder erweitert werden.” (Plansatze 3.3.7, 3.3.7.1 und 3.3.7.2
des LEP).
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Laut Regionalplan Hochrhein-Bodensee  (2000)* kommt Engen die zentraldrtliche Funk-
tion eines Unterzentrums zu. Der Regionalplan fuhrt zum groR3flachigen Einzelhandel fol-

gendes aus:

.2.6.4 Einzelhandelsgrol3projekte

Einkaufszentren, groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und andere grof3fla-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrol3projekte)
mussen sich hinsichtlich ihrer Gro3e und des Warensortiments in das zent-
ralortliche System und die Verflechtungsbereiche einfligen; dabei sind die
Funktionsféahigkeit der zentralortlichen Versorgungskerne und die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung am Zentralen Ort und im Einzugs-
bereich des Einzelhandelsgrof3projekts zu erhalten.

EinzelhandelsgrofRprojekte sind stadtebaulich in die Siedlungsgebiete der
Zentralen Orte zu integrieren.

EinzelhandelsgrofRprojekte kdnnen in den Zentralen Orten des Landesent-
wicklungsplanes und in den Unterzentren angesiedelt werden. Kleinzentren
und Gemeinden ohne Zentralfunktion kommen als Standorte fir solche Ein-
zelhandelsgroRRprojekte grundsétzlich nicht in Frage.”

Weiterhin sind die folgenden Prifkriterien gem&R Einzelhandelserlass Baden-Wirt-

temberg zu beachten:
1. Integrationsgebot (der Standort des Vorhabens soll stadtebaulich integriert sein).

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg flhrt aus, dass ein Einzelhandelsgrof3pro-
jekt im zentral6rtlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder erweitert
oder diesem in unmittelbarer N&he zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine
Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde
gegeben ist.
»S0lche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen.” (vgl.
Nr. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg).
2. Kongruenzgebot (das Vorhaben muss sich in das zentraldrtliche Versorgungs-

system einflgen)

Die Verbandsversammlung des Regionalverbands Hochrhein-Bodensee hat in der Sitzung
am 10.2.2009 die Einleitung des Verfahrens zur Teilfortschreibung des Kapitels ,Grof3fla-
chiger Einzelhandel beschlossen. Parallel dazu wird auch eine Gesamtfortschreibung des
Regionalplans durchgefihrt.
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Grundsatzlich sind ,Einkaufszentren, grof3flichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grol¥flachige Handelsbetriebe fur Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3projekte)* in das
zentraldrtliche Versorgungssystem einzufigen. ,Sie dirfen i.d.R. nur in Ober-, Mittel- und
Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.” (vgl. Nr. 3.2 Einzelhandelser-

lass Baden-Wlrttemberg).

Nach dem Einzelhandelserlass von Baden-Wirttemberg liegt

.eine Verletzung des Kongruenzgebots vor, wenn der betriebswirtschaftlich ange-
strebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich tiberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung
ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen auf3erhalb des
Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.” (vgl. 3.2.1.4 Einzelhandelserlass Ba-
den-Wirttemberg).

3. Beeintrachtigungsverbot  (das Vorhaben darf das stéadtebauliche Geflige und die
Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungskerns sowie die verbraucher-

nahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen)

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

habens und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen:

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

3. Definitionen und ausgewahlte Marktdaten

3.1 Betriebstyp Lebensmitteldiscounter

Zur Einordnung des Betriebstyps Lebensmitteldiscounter und zur Abgrenzung gegenuber

den anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
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handels werden fir ausgewahlte Betriebsformen im Nachfolgenden die Definitionen kurz

dargestellt:*

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

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Ublichen Verkaufsfla-
che unter 1.000 m?, das ausschlief3lich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlag-
starke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment® sowie ein
regelmé&Rig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood I1° fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400 mz
und 2.500 m2, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel® fiihrt und einen
geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood I1* aufweist.

GrolRRer Supermarkt

Ein grof3er Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m2 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood 1> und Nonfood
I1-Artikel® fuhrt.

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenanspra-
che in erster Linie Uber das Preisargument vornehmen und tber ein eingeschranktes Sor-
timent verfugen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen i. d. R.
eine Flache von mindestens 700 — 800 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile
generell VerkaufsflachengrofZen tiber 800 m2 angestrebt werden. Sowohl Aldi als auch der
Hauptwettbewerber Lidl realisieren bei entsprechenden baurechtlichen Gegebenheiten
inzwischen Filialen bis zu 1.200 m2 Verkaufsflache. Zudem wird versucht, bestehende

kleinflachige Filialen zu erweitern oder auf gréRere Grundstiicke zu verlagern.

3.2 Sortimentsstruktur

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentstruktur.

Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefuihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Su-

! Quelle: EHI, Handel aktuell 2009 / 2010.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel und langfristigen Bedarfs wie z.B. Textilien,
Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher, Presseartikel
usw.
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permarkt im Mittel ca. 10.500 Artikel offeriert, bieten Grof3e Supermérkte im Durchschnitt
fast das Dreifache an Produkten an. Lebensmitteldiscountmarkte halten dagegen im
Schnitt lediglich ca. 2.000 Artikel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das
Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldis-
countmarkt bereits ca. 29 % der Artikel dem Nonfoodbereich zuzuordnen sind, liegt der

Umsatzschwerpunkt doch eindeutig bei Nahrungs- und Genussmitteln (ca. 75 — 80 %).

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscou ntern und Supermarkten

Discountmarkt Supermarkt Grol3er Supermarkt
(durchschnittlich (durchschnittlich (durchschnittlich
730 m2 VK) 1.290 m2 VK) 3.450 m? VK)
durchschnittliche Artikelanzahl
Hauptwarengruppen absolut in % absolut in % absolut in %
Nahrungs- und Genussmittel 1.440 71,0 7.925 75,3 13.206 52,8

Lebensmittelnahe Sortimente
(u. a. Gesundheit, Korper- 263 13,0 1.578 15,0 5.272 21,1
pflege, Tiernahrung)

Nichtlebensmittelsortimente
(u. a. Textilien, Zeitungen /

Zeitschriften, Elektrowaren, 325 16,0 1.025 9.7 6.538 26,1
Blumen / Pflanzen)

Nonfood insgesamt 588 29,0 2.603 24,7 11.810 47,2
Einzelhandel insgesamt 2.028 100,0 10.528 100,0 25.016 100,0

Quelle:  EHI Kdln, Sortimentsbreitenerhebung. In: Handel aktuell 2009 / 2010.

Daruber hinaus bieten Lebensmittel-Discounter wechselnde Randsortimente, so genannte
"Aktionsware", an, deren Artikel nicht kontinuierlich gefiihrt werden. Bei der Aktionsware
handelt es sich Uberwiegend um Angebote aul3erhalb des Lebensmittelbereichs. Hier
kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwerpunkt bei
Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammenset-

zung jedoch auf3erst heterogen.

Entscheidend fir die weitere Bewertung sind folgende Punkte:

= Die Aktionsartikel wechseln zweimal wochentlich, ein kontinuierliches Angebot

bestimmter Artikel ist nicht vorhanden.
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= Alle Systemwettbewerber von Aldi (Lebensmitteldiscountmérkte) verfolgen &ahnli-
che Strategien, d. h. das vorliegende Sortimentskonzept stellt keine Sondersituati-

on in Engen dar.

= Die Aktionsartikel werden Uberregional beworben, d.h., der spezielle Markt in En-

gen unterscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen in der Region.

Insofern kann bei dem Aldi-Markt in Engen von keinen Besonderheiten gegentber ande-
ren Standorten ausgegangen werden. Es handelt sich vielmehr um eine fiir den Betreiber
typische Niederlassung. Fir die Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Standort in En-
gen nur aufgesucht wird, wenn er naher oder bequemer zu erreichen ist als andere

Standorte von Aldi in Engen bzw. in der Region.
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Il. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Engen

Die ca. 10.200 Einwohner * zéhlende Stadt Engen (Landkreis Konstanz) ist im Landes-
entwicklungsplan Baden-Wirttemberg und im Regionalplan Hochrhein-Bodensee als
Unterzentrum ausgewiesen; regionalplanerisch gehdrt Engen zum Mittelbereich Sin-
gen. Zum zentral6rtlichen Verflechtungsbereich gehéren die Gemeinden Aach und
Muhlhausen-Ehingen. Dem wichtigen Stellenwert der Stadt Engen fir ihr Umfeld wird
auch der aktuelle Regionalplan Hochrhein-Bodensee gerecht, indem er Engen als kinf-

tiges Mittelzentrum einstuft.

Engen befindet sich des weiteren auf der Entwicklungsachse Konstanz — Radolfzell a.
B. — Singen — Engen (- Donaueschingen). Zur Stadt Engen gehdren die siedlungsstruk-
turell abgesetzten Stadtteile Anselfingen, Bargen, Biesendorf, Bittelbrunn, Neuhausen,

Stetten, Welschingen und Zimmerholz.

Die Bevolkerungsentwicklung  verlief in der zuriickliegenden Dekade leicht positiv.
Zwischen 2000 und 2010 hat sich die Einwohnerzahl um ca. 2,8 % erhdht. Damit liegt
die Bevolkerungsentwicklung in Engen leicht unter der Entwicklung im Landkreis Kon-
stanz (+ ca. 4,8 %) Fir die Zukunft wird eine leicht riicklaufige Bevélkerungsentwick-

lung prognostiziert.

Die verkehrliche Anbindung von Engen an das regionale Verkehrsnetz ist tiber mehre-
re Bundes- und LandstralRen gewahrleistet (B 31, 33 und 491 bzw. L 224). Engen be-
sitzt Uber den unmittelbaren Autobahnanschluss zur A 81 (AS Engen) auch eine hervor-
ragende Uberregionale Anbindung. Die Kernstadt Engen wird mit den verschiedenen
Stadtteilen tber Landes- und KreisstralRen verbunden. Dariiber hinaus verfligt Engen

mit dem Bahnhof (iber eine Anbindung an den Schienennahverkehr.?

Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg zum 31.12.2010.
GMA-Berechnungen auf Basis von Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg.
Bahnhof Engen mit der Anbindung der Bahnlinie Offenburg — Konstanz (Schwarzwald-
bahn) bzw. Stuttgart — Singen — Ziirich; bzw. der S-Bahn ,Seehas" im Halbstundentakt von
und nach Singen — Konstanz — Schweiz.
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Im Jahr 2010 waren in Engen ca. 2.358 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort registriert, davon ca. 38,8 % im Produzierenden Gewerbe; 28,4 % im Bereich
Handel, Gastgewerbe und Verkehr und 31,8 % im Bereich der sonstigen Dienstleistun-
gen. Fur Engen ist ein negativer Pendlersaldo von — 1.106 Erwerbstatigen festzustel-

len.!

Fur den Einzelhandelsstandort Engen  kénnen folgende Einzelhandelslagen festgehal-

ten werden:

. In der Innenstadt / Altstadt sind relativ kleinteilige Strukturen festzustellen. Die
meist inhabergefuhrten Fachgeschéfte sind insbesondere entlang der Hauptstra-
Be / PeterstralRe (Altstadt) zu finden. Im nérdlichen Bereich der Breitestral3e stellt
der Discounter Netto einen wichtigen Standort in der erweiterten Innenstadt dar
(Unterstadt).

= Moderne und meist filialisierte Betriebe, insbesondere aus dem kurzfristigen
Bedarfsbereich (v. a. Edeka, Aldi, Lidl) sind vorwiegend entlang der Hegaustralle
zu finden. Dieser Bereich stellt derzeit den groRten Versorgungsstandort in der
Stadt Engen dar. Zudem ist in der HegaustralRe im Bereich ,Eselsbriicke” eine An-

sammlung von Einzelhandelsbetrieben (Norma, Fristo, KiK) ansassig.

= Am stdlichen Rand der Kernstadt ist im Bereich der Auf3er-Ort-Stral3e (B 33) ist
ein Mobelanbieter (Mobel Outlet Center) untergebracht. In mehreren Hallen wer-

den Mdbel, Kiichen etc. angeboten.

= In den Ubrigen Stadtteilen konzentriert sich das Angebot fast ausschlief3lich auf
Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungsfunktionen. Das Angebot im Grundver-
sorgungsbereich wird dabei Giberwiegend Uber kleinstrukturierte Handwerksbetrie-

be (Backerei, Metzgerei) sichergestellt.

2. Mikrostandort ,Hegaustral3e*

Der bestehende Aldi Markt befindet sich direkt westlich der historischen Altstadt von

Engen, welche durch die sich in Nord-Sud erstreckende Bahnlinie und durch die topogra-

! Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Stand: 30.06.2010)
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fisch erhdhte Lage vom Standort von Aldi getrennt ist. Neben Aldi ist am Standort eben-
falls ein Edeka Lebensmittelvollsortimenter sowie im weiteren Standortumfeld ein Lidl Le-
bensmitteldiscounter anzutreffen. Im Einzelhandelskonzept der Stadt Engen (2007) wurde
der Standortbereich als ,Erganzungslage HegaustralRe, Standortschwerpunkt Lidl / Aldi /
Edeka“ definiert, an welchem die Nahversorgung der Bevoélkerung von Engen gesichert
werden soll. In der historischen Altstadt und auch im Bereich Unterstadt sind keine geeig-

neten Flachen zur Realisierung leistungsfahiger Nahversorgungsstrukturen vorhanden.*

Foto 1: Aldi Filiale Engen Foto 2: Standortbereich Edeka / Aldi

Quelle: GMA-Aufnahmen 2011

Das Standortumfeld des Aldi Marktes ist maf3geblich durch Wohnbebauung gepragt. So
befinden sich direkt westlich an den Standort angrenzend ausgedehnte Wohngebiete,
welche Uber FulBwege gut an den Nahversorgungsstandort angebunden sind. In Richtung
Siden folgt ebenfalls Wohnbebauung und schlieZlich die Grenze des Siedlungsgebietes
von Engen. Ostlich der sich in Nord-Sud Richtung erstreckenden Bahngleise ist schlieR3-
lich die Engener Altstadt in topografisch erhéhter Lage zu finden. Auch entlang der Schil-
lerstraBe und in den angrenzenden Stral3en ( z. B. BreitestralRe) ist Einzelhandelsbesatz
zu finden. In Richtung Norden ist zunachst ein Lidl Lebensmitteldiscounter angesiedelt,
des weiteren sind in der ScheffelstralRe mehrere kleinflachige Anbieter (Backerei, Metzge-
rei) anzutreffen. In der Hegaustralle am Kreuzungspunkt der L 191 und B 31 ist zudem
ein weiterer Versorgungsstandort mit dem Lebensmitteldiscounter Norma und Fristo so-

wie einem KiK Textilfachmarkt vorhanden.

! vgl. GMA-Einzelhandelskonzept 2007.
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Die verkehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes ist aus allen Richtungen des Stadt-
gebiets sehr gut gegeben. Dabei liegt der Standort an der sich in Nord-Sud-Richtung
erstreckenden Verkehrsachse Hegaustralle, welche eine HaupterschlieRungsfunktion in
der Stadt Engen tbernimmt und die Erreichbarkeit aus den Engener Stadtteilen und den
umliegenden Kommunen sicherstellt. Auch aus Richtung der historischen Altstadt und der
umliegenden Wohngebiete ist der Standort sowohl mit dem Pkw als auch fuRlaufig gut zu
erreichen. Durch eine Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfernung ist der Standort ebenfalls
an den OPNV angeschlossen. Der Bahnhof von Engen befindet sich ca. 300 m nérdlich
des Standortareals. In Richtung der umliegenden Wohngebiete ist der Standort Uber meh-

rere Fulwege sehr gut zu erreichen.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass v. a. die Verbindung mit den im direkten
Standortumfeld ansassigen Lebensmittelanbietern Edeka und Lidl als positiv zur Generie-
rung von Kopplungspotenzialen zu bewerten ist. Auch aufgrund der Lage an der Haupt-
durchgangsstral3e Hegaustralie ist die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes als gut
zu bewerten. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass der Standort bereits heute als Nahver-
sorgungsstandort etabliert ist und Uber eine entsprechenden Kundenakzeptanz und Be-
kanntheit verfigt. Auch im Einzelhandelskonzept der Stadt Engen wurde dieser Standort-
bereich (Ergadnzungslage Hegaustrafle, Standortschwerpunkt Lidl / Aldi / Edeka) als
Standort zur Sicherung der Nahversorgung fir Engen vorgesehen. Dies geschah vor dem
Hintergrund der kleinteiligen Strukturen im historischen Stadtkern, welche eine Integration

grof¥flachiger Lebensmittelméarkte nicht moéglich machen.
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Karte 2: Standort von Aldi und wesentliche Hauptwettbewerber in Engen G M A ’
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lll.  Einzugsgebiet, Bevilkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevolkerung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes stellt die wesentliche Grundlage zur Ermittlung des
Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfigung stehenden Kaufkraft flir den zur
Erweiterung vorgesehenen Aldi Markt dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung
derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussicht-

lich regelmafig aufsuchen.

Zur Abgrenzung und Einteilung des Einzugsgebietes wurden folgende Kriterien herange-

zogen:
= topographische und siedlungsstrukturelle Bedingungen im Untersuchungsraum
= die VerkehrserschlieBung im Untersuchungsraum und die damit zusammenhan-

genden Zeit-Distanz-Werte

= Ausstrahlung des Vorhabens aufgrund des Standortes, der Dimensionierung und

Sortimentsgestaltung
= die Angebotssituation in den umliegenden Stadten und Gemeinden

= Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Engen

Folgendes Einzugsgebiet l&sst sich demnach fiir Aldi in Engen abgrenzen:

= Zone | Engen ca. 10.200 Einwohner
= Zone I Aach, Mihlhausen-Ehingen ca. 5.852 Einwohner
= Zone | -1l ca. 16.052 Einwohner

Das Einwohnerpotenzial fiir den erweiterten Aldi-Markt umfasst ca. 16.052 Einwohner.

! Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Stand 31.12.2010).

14



Erweiterung Lebensmitteldiscounter Engen baruting i lrmsening

Das Einzugsgebiet des Aldi Marktes in Engen wird v. a. begrenzt durch die Einzugsge-
biete anderer Aldi Markte in der Region. In Richtung Norden ist der nachste Aldi Lebens-
mitteldiscounter in Tuttlingen zu finden, so dass insbesondere die nordlich gelegenen
Kommunen Immendingen und Emmingen-Liptingen auf den Einzelhandelsstandort Tutt-
lingen orientiert sind. Die dstlich des Einzugsgebiets gelegenen Kommunen Eigeltingen
und Orsingen-Nenzingen sind hingegen bereits stark auf den Standort Stockach ausge-
richtet. In Richtung Siden ist auf den Einflussbereich der Mittelzentren Singen und Ra-
dolfzell sowie auf die im Einzelhandel starken Standorte Gottmadingen und Rielasingen-
Worblingen hinzuweisen, so dass aus Richtung der sudlich gelegenen Kommunen nur in
begrenztem Umfang mit Einkaufsbeziehungen an den Standort Engen zu rechnen ist. In
Richtung Westen wird das Einzugsgebiet durch die Aldi Standorte in Blumberg, Hifingen
und Donaueschingen begrenzt. Insbesondere Geisingen ist stark auf den Standort Do-
naueschingen orientiert, so dass auch aus Richtung Nordwesten keine wesentlichen Kun-
denzufiihrungseffekte zu erwarten sind. Jedoch werden in einem gewissen Umfang auch
Kunden von auf3erhalb des Einzugsgebiets den Standort Engen aufsuchen. Diese sind
jedoch raumlich nicht zu verorten, so dass diese Kunden als sog. Streukunden in die Un-

tersuchung mit einflie3en.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass es durch die geplante Erweiterung des
Aldi Marktes in Engen zu keiner Ausweitung des Einzugsgebiets kommen wird. Dies ist
aufgrund der Wettbewerbssituation und des Vorhandenseins von Aldi in mehreren umlie-

genden Kommunen nicht zu erwarten.
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Karte 3: Einzugsgebiet des erweiterten Aldi-Marktes in Engen G MA’
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2. Die Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen be-
tragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlie3lich der Ausgaben im Lebens-
mittelhandwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca. € 5.264.
Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Engen betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca. € 1.810.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist zudem das lokale Kaufkraftniveau
zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer der GfK liegt das Kaufkraftniveau in Engen bei
102,6 und damit auf leicht tiberdurchschnittlichem Niveau (100,0 = Bundesdurchschnitt)®.

Fur das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genuss-
mittel auf ca. 29,7 Mio. €.

Davon entfallen auf:

= Zone I 18,9 Mio. € (63 %)

. Zone II: 10,8 Mio. € (37 %).

Quelle: GfK 2009. Die GfK berechnet das Kaufkraftniveau auf Basis der Steuerstatistik.
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IV. Projektrelevante Angebotssituation

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Engen und im Umland wurde von der GMA
im Juli 2011 eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefihrt. Als
Wetthbewerber fur die Untersuchungsobjekte gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in
denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmitteldiscounter gefiihrt
werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengroRe bzw. des Betriebstyps und des spezifi-
schen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszugehen, dass sich die Marktwir-
kungen nicht gleichmaRig auf alle Wettbewerber verteilen werden. Vielmehr werden die
Anbieter des gleichen Betriebstyps starker betroffen sein, als andere. Die Erfassung der

Wettbewerbssituation tragt diesem Umstand Rechnung.

In Engen ist im Nahrungs- und Genussmittelsektor auf folgende relevante strukturpra-

gende Anbieter hinzuweisen:

= Edeka aktiv Markt Holsky (Supermarkt), Hegaustral3e, ca. 1.650 m? Verkaufsfla-
che, Backerei im Vorkassenbereich, Lage im direkten Standortumfeld von Aldi,
moderner und zeitgemé&Rer Lebensmittelmarkt mit marktgéngiger Verkaufsflache
und Warenprasentation, gute Erreichbarkeit, fu3laufige Erreichbarkeit aus Rich-

tung der umliegenden Wohngebiete, ausreichendes Stellplatzangebot.

= Lidl (Lebensmitteldiscounter), Hegaustral3e, ca. 1.200 m2 Verkaufsflache, direkt
nordlich von Aldi gelegen, insgesamt leistungsfahiger und zeitgeméafRer Wettbe-
werber mit marktgangiger Verkaufsflache und ausreichender Stellplatzkapazitat,
insgesamt gute Erreichbarkeit, fu3laufige Erreichbarkeit aus Richtung der Wohn-

lagen gegeben.

= Norma (Lebensmitteldiscounter), Richard-Stocker-Stral3e, ca. 700 m2 Verkaufsfla-
che, Lage im Erganzungsstandort HegaustraRe Standortschwerpunkt Eselsbri-
cke, im Standortverbund mit Fristo Getrankemarkt und KiK Textilfachmarkt, gute
verkehrliche Erreichbarkeit, interne Erschlieung mit Defiziten, geringe Verkaufs-
flachendimension und nicht mehr zeitgemalfer Marktauftritt, ausreichendes Stell-

platzangebot, eingeschréankte Erreichbarkeit aus Richtung der Wohnlagen.
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= Netto (Lebensmitteldiscounter), ca. 640 m2 Verkaufsflaiche, Breitestral’e, Lage
nordlich der historischen Altstadt, nicht mehr zeitgeméfRe Verkaufsflache, beeng-

tes Stellplatzangebot

Neben den o. g. Hauptwettbewerbern sind im Stadtgebiet von Engen noch weitere 5 klein-
flachige Betriebe aus dem Lebensmittelbereich anséssig. Im Bereich Getranke operieren
6 Anbieter, darunter 2 Tankstellenshops und 4 Getrankemarkte. Das Lebensmittelhand-
werk ist durch insgesamt 6 Backereien und 4 Metzgereien vertreten. Im Nahrungs- und
Genussmittelsektor ist somit aktuell eine Gesamtverkaufsflache von rd. 6.050 m?2 vorhan-
den. Insgesamt wird in Engen derzeit ein Umsatz im Nahrungs- und Genussmittelsektor in

einer GréRenordnung von ca. 23,6 Mio. € erzielt."

Im Uberdrtlichen Einzugsgebiet des Lebensmitteldiscounters ist auf folgende Wettbe-

werbssituation hinzuweisen:

= In der 6stlich von Engen gelegenen Gemeinde Aach sichert der Anbieter Nahkauf
Schamberger in der Lengenbergstralle auf ca. 100 m? Verkaufsflache die Grund-
versorgung der Bevdlkerung mit Lebensmitteln. Zudem ist auf eine Béackerei sowie

eine Metzgerei hinzuweisen, welche das Angebot in Aach erganzen.

= Im sidlich von Engen gelegenen Muhlhausen-Ehingen ist insbesondere auf den
in dezentraler Standortlage gelegenen Netto Lebensmitteldiscounter am Standort
Hohenkraher-Buhl mit ca. 900 m?2 Verkaufsflache hinzuweisen. Zudem befindet
sich im Ortskern von Muhlhausen ein ,lhr Kaufmann“-Lebensmittelmarkt mit rd.
100 m2 Verkaufsflache. Die Angebotssituation wird erganzt durch mehrere Backe-

reien sowie Metzgereien.

Insgesamt sind im Uberértlichen Einzugsgebiet  des Aldi Marktes ca. 1.400 m2 Verkaufs-
flache im Lebensmittelbereich vorzufinden. Diese Anbieter erwirtschaften einen jahrlichen

Gesamtumsatz im Lebensmittelbereich von ca. 5,5 Mio. € p. a.

AulRerhalb des Einzugsgebiets sind in einem Grof3teil der Kommunen leistungsfahige

Nahversorgungsstrukturen vorhanden. Hierbei stellen insbesondere die Angebotsstandor-

Unter Bereinigung der Lebensmittelméarkte um ihre Nonfoodumsatze (incl. Umsatz des
bestehenden Aldi-Marktes).
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te Tuttlingen, Stockach, Singen, Gottmadingen, Blumberg, Hufingen, Donaueschingen
und Geisingen die wesentlichen Angebotsstandorte dar. Aber auch die kleineren Kommu-
nen im Umfeld von Engen weisen in einem gewissen Umfang Nahversorgungsstrukturen

auf.

Hinsichtlich der Bewertung der Wettbewerbssituation  im Einzugsgebiet des Unterzent-
rums Engen bleibt festzuhalten, dass die Angebotsstrukturen stark auf das Unterzentrum
Engen ausgerichtet sind. Hier befinden sich mehrere groR3flachige Lebensmittelanbieter,
welche ebenfalls eine Versorgungsfunktion fir die Kommunen im Umland Gbernehmen.
Jedoch kann auch die Nahversorgungssituation in Mihlhausen-Ehingen und Aach derzeit
als gesichert bewertet werden. In Mihlhausen-Ehingen ist der Anbieter Netto sowie ein
kleinflachiger Lebensmittelanbieter im Ortskern zu finden. Auch in Aach sichert ein klein-
flachiger Lebensmittelanbieter die Grundversorgung der Bevélkerung. In Engen selbst ist
der Grof3teil der vorhandenen Wettbewerber als leistungsfahig einzuordnen. Lediglich die
Anbieter Aldi, Norma und Netto weisen hinsichtlich ihrer Verkaufsflache Defizite auf. Auch
der Anbieter Aldi verfolgt mit der angestrebten Verkaufsflachenerweiterung das Ziel, seine
Verkaufsflache auf eine marktgangige Grolenordnung zu erweitern und damit den Stand-

ort langfristig zu sichern.
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V. Beurteilung der moéglichen Auswirkungen

1. Umsatzerwartung und Kaufkraftoewegungen

Fur die Umsatzermittlung des projektierten Lebensmitteldiscounters mit ca. 1 .100 m2
VK wurde das Marktanteilkonzept zugrunde gelegt, das von einer Gegeniberstellung des
relevanten Angebotes des Untersuchungsobjektes mit dem fir das Einzugsgebiet errech-
neten Nachfragevolumen ausgeht. Fir den Lebensmittelsektor lassen sich folgende

Marktanteile und Umsatze ermitteln:

Tabelle 2: Marktanteile und Umsatz des erweiterten L  ebensmitteldiscounters

Zonen Kaufkraft in Mio. € | Marktanteil in % [Umsatz in Mio. € Anteil in %
Zone | 18,9 20 3.8 68
Zone ll 10,8 10 11 20
Streuumsatze - 0,7 12
Summe Food 5,6 100
Nonfood 1,9
Gesamt 7.5

Ausweis nicht sinnvoll
Quelle: GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte gerundet).

Insgesamt ergibt sich im Nahrungs- und Genussmittelsektor eine Umsatzleistung von ca.
5,6 Mio. €. Werden zudem die Umsatze im Nicht-Lebensmittelsektor (ca. 20 — 25 %) ad-
diert, errechnet sich eine Gesamtumsatzleistung von ca. 7,5 Mio. £. Bei einer Ver-
kaufsflache von ca. 1.100 m? ergibt sich damit eine Flachenproduktivitat von rd. 6.800 € /
m2 VK.

Die Betrachtung der Umsatzherkunft zeigt, dass mit ca. 68 % der Giberwiegende Teil des
Umsatzes mit Kunden aus der Stadt Engen generiert wird. Ca. 20 % des Umsatzes flie-
Ben aus dem Verflechtungsbereich des Unterzentrums Engen zu. Etwa 12 % der Umsat-

ze werden von aufRerhalb des Einzugsgebietes erwartet (Streuumsatze).
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Zur Beurteilung mdglicher Auswirkungen der geplanten Erweiterung des Aldi Lebensmit-
teldiscounters in Engen werden ergé&nzend die von der Ansiedlung ausgel6sten Umsatz-
umverteilungen in Form der Kaufkraftbewegungen fiir den Lebensmittelbereich ermittelt.

Da es sich bei dem Planvorhaben um die Erweiterung eines bestehenden Marktes han-
delt, sind die auf der bestehenden Flache erzielten Umsatzleistungen bei der Bewertung
der Wirkungen zu berticksichtigen. Erfahrungsgeman steigt die Flachenleistung nicht pro-
portional zur Verkaufsflachenentwicklung, da z. B. fur die Warenprasentation oder Vorhal-
tung von Frischeprodukten in neueren Betrieben mehr Flache bendtigt wird. Dennoch wird
im Folgenden in einer worst-case-Betrachtung von proportional steigenden Flachenpro-

duktivitaten ausgegangen.

In der Einzelkalkulation ergeben sich unter Zugrundelegung der Verkaufsflachen- und
Umsatzverteilung im Einzugsgebiet in einem Worst-case-Szenario® folgende Kaufkraftbe-
wegungen im Nahrungs- und Genussmittelsektor

- Umsatzbindung des Bestandsobjektes ca. 4,1 Mio. €
- Umsatzumverteilung ggi. Wettbewerbern im Einzugsgebiet ca. 1,0 Mio. €
- Umsatzumverteilung aufRerhalb des Einzugsgebietes ca. 0,5 Mio. €
Insgesamt ca. 5,6 Mio. €

Durch das Planvorhaben werden somit voraussichtlich folgende Kaufkraftbewegungen

ausgelost:

= Im Sinne einer worst-case-Betrachtung wird der neu generierte Umsatz Uberwie-

gend gegeniber den Wettbewerbern im Einzugsgebiet umverteilt (1,0 Mio. €).

= Zudem ist eine geringe Steigerung der Streuumsatze zu erwarten (+ 0,2 Mio. €).
Jedoch bewegen sich die Streuumsatzanteile mit ca. 12 % auf einem mit dem Be-
standsobjekt vergleichbarem Niveau. Zudem wird mit einer geringen Zunahme der
Einkaufsorientierung auf den Standort Engen durch die im Einzugsgebiet lebende
Bevolkerung gerechnet (ca. 0,3 Mio. €). Die durch die Steigung der Streuumsétze

und die verstarkte Einkaufsorientierung auf den Standort Engen ausgeldsten Kauf-

Fur das Bestandsobjekt und die Erweiterungsflache sind die gleichen Flachenproduktivi-
taten angesetzt worden. In der Praxis ist es jedoch unwahrscheinlich, dass der Umsatz
linear zur VerkaufsflachenvergréfRerung ansteigt.
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kraftbewegungen werden gegeniiber den Anbietern aul3erhalb des Einzugsgebie-

tes wirksam werden.

= Der Uberwiegende Teil des neuen Umsatzes im Lebensmittelbereich wird jedoch
gegeniber den in Engen ansassigen Lebensmittelanbietern umverteilt werden. Als
Hauptwettbewerber zum Aldi Lebensmitteldiscounter sind die Lebensmitteldis-
counter Lidl (HegaustraRe), Norma (HegaustralRe) und Netto (Breitestral3e) sowie
der Lebensmittelvollsortimenter Edeka aktiv Markt Holsky (Hegaustraf3e) zu nen-
nen. Die ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte bewegen sich jedoch mit max.
4 % auf einem geringen Niveau, sodass in Engen nicht mit BetriebsschlieBungen
gerechnet werden muss. Eine Schadigung des zentralen Versorgungsbereichs ist
aufgrund der geringen Uberschneidungen mit den dort vorhandenen Anbietern

ebenfalls nicht zu erwarten.

= Gegenuber den Anbietern im Uberértlichen Einzugsgebiet von Engen werden
rechnerisch Umsatzumverteilungseffekte in einer GrélRenordnung von max. 2 — 3
% ausgeltst werden. Faktisch wird sich gegentber den kleinflachigen Lebensmit-
telanbietern in Aach und in Midhlhausen-Ehingen dies jedoch nicht bemerkbar ma-

chen, da diese eine andere Versorgungsfunktion tibernehmen.

= AulRerhalb des Einzugsgebiets werden nur sehr geringe Umsatzumverteilungsef-
fekte ausgelost werden (< 1 %) die zu keinen Auswirkungen auf die dort beste-
henden Nahversorgungsstrukturen oder zu einer Schadigung der jeweiligen zent-

ralen Versorgungsbereiche fiihren werden.

= Mit Bezug auf die Nonfoodwaren wurde ein Gesamtumsatz von ca. 1,9 Mio. € er-
mittelt; auf der Erweiterungsflache ist ein Umsatz im Nonfoodbereich von max. 0,5
Mio. € anzusetzen. Dieser verteilt sich auf zahlreiche Branchen, so dass die euvtl.
auftretenden Umsatzumverteilungsauswirkungen in der Einzelbetrachtung sehr ge-
ring ausfallen und mit den methodischen Mitteln der prognostischen Marktfor-

schung nicht mehr nachzuweisen sind.

2. Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen

Hinsichtlich der Prifkriterien des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg ist das Vor-

haben in Engen folgendermal3en zu bewerten:
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= Integrationsgebot: Der Standort des bestehenden Aldi Lebensmitteldiscounters
liegt direkt westlich der Altstadt in der ,Ergdnzungslage HegaustralRe, Standort-
schwerpunkt Lidl / Aldi / Edeka“ gemaf? Einzelhandelskonzept der Stadt Engen, an
welchem die Nahversorgung der Bevélkerung in Engen aufgrund der in der Alt-
stadt nicht zur Verfigung stehenden Flachen gesichert werden soll. Das Standort-
umfeld ist durch Wohnbebauung geprégt die bis an den Standort heranreicht, so-
dass der Standort auch fuRBlaufig leicht aus allen Richtungen zu erreichen ist. Auch
aufgrund der Nahe zu weiteren Lebensmittelmarkten (Edeka, Lidl) stellt der Stand-
ort an der Hegaustral3e den wichtigsten Nahversorgungsstandort fur die Stadt En-
gen dar. Insofern ist der Standort von Aldi bereits in die Einzelhandelsstruktur von
Engen integriert. Aufgrund der Nahlage zu den umliegenden Wohngebieten und
der guten verkehrlichen Erreichbarkeit aus allen Richtungen des Stadtgebietes
sowie der Lage innerhalb des im Einzelhandelskonzept der Stadt Engen abge-
grenzten Standortbereichs zur Sicherung der Nahversorgung in Engen kann der
Standort als stadtebaulich integriert bewertet werden. Die angestrebte Betriebser-
weiterung dient vorwiegend der Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit sowie der
Optimierung der Warenprasentation sowie der betrieblichen Ablaufe des Anbieters
Aldi.

= Kongruenzgebot: Im Hinblick auf das zu erwartende Einzugsgebiet des erweiter-
ten Lebensmitteldiscounters stammen etwa 68 % der Umsatze aus dem Stadtge-
biet Engen. Ca. 20 % flie3en dem Verflechtungsbereich des Unterzentrums Engen
zu. Ca. 12 % der durch den Aldi Lebensmitteldiscounter erzielten Umséatze werden
von Kunden auf3erhalb des Verflechtungsbereiches generiert. Somit wird der im
Kongruenzgebot festgelegte Schwellenwert (mindestens 70 %) erfillt. Das Kon-

gruenzgebot wird somit eingehalten.

= Beeintrachtigungsverbot:  Im Sinne einer Worst-case-Analyse wurde ein Grol3teil
der durch das Vorhaben neu generierten Umsatze gegeniiber den Anbietern in
Engen umverteilt. Die Umsatzumverteilungseffekte werden hierbei vorrangig die
weiteren in Engen angesiedelten groReren Systemwettbewerber (Lidl, Norma, Net-
to, Edeka Aktiv Markt Holsky) treffen. Jedoch bewegen sich die Umsatzumvertei-
lungseffekte mit max. 4 % auf einem geringen Niveau, so dass Betriebsschlie3un-
gen nicht zu erwarten sind. Mit den Anbietern in der Altstadt von Engen sind nur
geringe Sortimentstiberschneidungen vorhanden. Im uberértlichen Einzugsgebiet
bewegen sich die Umsatzumverteilungseffekte auf einem Niveau von max. 2 — 3

%. Betriebsabschmelzungen oder eine Schadigung zentraler Versorgungsbereiche

24



Erweiterung Lebensmitteldiscounter Engen baruting i lrmsening

sind im Uberortlichen Einzugsgebiet auszuschlieRen. Die Umsatzumverteilungs-
guoten liegen somit im gesamten Untersuchungsraum unter dem in der Rechts-
sprechung regelméRig angefuhrten Schwellenwert von 10 %. Aufgrund des gerin-
gen zu erwartenden Umverteilungsniveaus sind durch die Erweiterung des Mark-
tes in Engen von ca. 800 m2 auf ca. 1.100 m2 VK keine negativen Auswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung im Untersuchungsraum zu erwarten. Auch im Umland bewegen sich die Um-
satzumverteilungseffekte mit max. 1 % auf einem sehr geringen Niveau, sodass
auch hier keine Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbe-
reiche sowie auf die Nahversorgung zu erwarten sind. Die durch die Nonfood-
Sortimente ausgeldsten Umverteilungswirkungen sind als minimal einzustufen.
Stadtebauliche Auswirkungen oder eine Beeintrachtigung der Nahversorgungs-

strukturen sind auszuschlief3en.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Gebote gemaR Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg durch die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters in Engen ein-
gehalten werden. Das Vorhaben dient der Anpassung und Modernisierung der Angebots-
strukturen und tragt damit zu einer langfristigen Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des
Anbieters Aldi bei.
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VI.  Zusammenfassung

Die Erweiterung eines Aldi Lebensmitteldiscounters in Engen ist zusammenfassend fol-

gendermalf3en zu bewerten:

= Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung des am Standort ,He-
gaustralRe* angesiedelten Aldi-Lebensmitteldiscounters von 800 m? auf 1.100 m?2

Verkaufsflache.

= Das Einzugsgebiet des Standortes umfasst neben der Stadt Engen die Kommu-
nen Aach und Mihlhausen-Ehingen. Untergeordnet sind auch Kundenzuflisse
aus dem weiteren Umland zu erwarten. Im Einzugsgebiet leben derzeit ca.
16.052 Einwohner mit einem vorhabenrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca. 29,8
Mio. €. DarUber hinausgehende, deutlich schwacher ausgepragte Verflechtungen

(z. B. Pendler) wurden im Rahmen von Streuumsétzen berticksichtigt.

= Die Stadt Engen verfligt derzeit aufgrund ihrer Versorgungsbedeutung fir die
umliegenden Kommunen Uber eine durchschnittliche und Gberwiegend leistungs-
fahige Ausstattung im Lebensmittelbereich. Jedoch bestehen bei den in Engen
angesiedelten Lebensmitteldiscountern, bis auf den Anbieter Lidl, Defizite hin-
sichtlich der vorhandenen Verkaufsflachen. Insofern besteht Modernisierungsbe-
darf im Bereich der Lebensmitteldiscounter zur Sicherung der Wettbewerbsfahig-

keit durch die Anpassung der Verkaufsflachen an aktuelle Marktanforderungen.

= Anhand des Markanteilkonzeptes kann fir den erweiterten Aldi-
Lebensmitteldiscounter ein Gesamtumsatz von ca. 7,5 Mio. € errechnet werden,
wobei 5,6 Mio. € auf den Lebensmittelsektor entfallen. Berticksichtigt man den
bereits am Standort gebundenen Umsatz des bestehenden Aldi-Marktes i. H. v.
ca. 5,4 Mio. € (davon ca. 4,1 Mio. € im Lebensmittelbereich) lasst sich ein um-
satzumverteilungsrelevanter Umsatz von ca. 1,5 Mio. € im Food und ca. 0,5 Mio.

€ iIm Nonfoodbereich ermitteln.

Vor dem Hintergrund der Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO ist das Vorhaben

am Standort ,HegaustralRe* in Engen wie folgt zu beurteilen:
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= Das Integrationsgebot wird durch den Vorhabenstandort erflllt. Der Standort
liegt in einer integrierten Standortlage im Ergé&nzungsstandort HegaustralRe mit
den wesentlichen Anbietern Edeka, Lidl und Aldi. Der Standort des Aldi Marktes
weist ein fuBlaufiges Einzugsgebiet auf. Unmittelbar an den Standort anschlie-
Rend sind ausgedehnte Wohngebiete zu finden. Auch die Nahe zur historischen
Altstadt mit seinen Uberwiegend kleinteiligen Gebaudestrukturen ist positiv her-
vorzuheben.

= Das Kongruenzgebot gemald Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg wird
durch das Vorhaben eingehalten. Ca. 88 % des Umsatzes stammen aus dem re-
gionalplanerisch definierten Verflechtungsbereich des Unterzentrums Engen.
Somit wird der im Kongruenzgebot festgelegte Schwellenwert (mind. 70 %) er-
fullt. Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

= Auch das Beeintrachtigungsverbot  wird durch das geplante Vorhaben ein-
gehalten. So belaufen sich die Umsatzumverteilungseffekte in Engen selbst auf
max. 4 %. Im Uberortlichen Einzugsgebiet ist mit Umsatzverlusten in einer Gro-
Renordnung von max. 2 — 3 % zu rechnen. AufRerhalb des Einzugsgebiets vertei-
len sich die geringen Umsatzumverteilungseffekte (max. 1%) auf eine Vielzahl
von Wettbewerber und Standorte. Aufgrund der insgesamt als sehr gering einzu-
schatzenden Umsatzumverteilungseffekte sind im gesamten Untersuchungsraum
keine Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
sowie auf die Nahversorgung der Bevélkerung zu erwarten. Stadtebauliche Aus-
wirkungen oder eine Beeintrachtigung der Nahversorgungsstrukturen sind aus-

zuschliel3en.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Gebote gemalR Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg durch die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters in Engen ein-
gehalten werden. Das Vorhaben dient der Anpassung und Modernisierung der Angebots-
strukturen und tragt damit zu einer langfristigen Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des
Anbieters Aldi bei.
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