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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR MODERNISIERUNG DES NORMA-MARKTES IN GAMMERTINGEN

Grundlagen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die Fa. Norma betreibt einen Markt an der Sigmaringer StralRe (B 75) in Gammertingen. Es
handelt sich um eine Standortlage direkt angrenzend an die Wohngebiete der Kernstadt. Der
Markt besitzt aktuell eine Verkaufsfliche von 800 m2. Um den Markt zukunftsfihig aufzustel-
len, ist vorgesehen, die Verkaufsflaiche von 800 m? auf 1.000 m? zu erhdhen. Die Zufahrt soll
auch weiterhin Uber den Kreisverkehr im Kreuzungsbereich Sigmaringer Strale / EuropastrafRe
erfolgen.

In der geplanten Dimensionierung ist der Norma-Markt als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb
i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Entsprechend sind die stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen einer Auswirkungsanalyse zu untersu-
chen. Im Fokus steht dabei die Ermittlung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in Gammertingen bzw. im Umland sowie auf die Nahversorgung der Bevolkerung. Fir die Be-
wertung des Vorhabens sind darlber hinaus die landes- und regionalplanerischen Prifkrite-
rien zu berlcksichtigen.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse sind folgende Punkte zu bearbeiten:

y 4 Darstellung des Rechtsrahmens

y 4 Beurteilung der Rahmenbedingungen am Makrostandort Gammertingen sowie stadte-
bauliche Bewertung des Mikrostandortes ,Sigmaringer Stralle 75"

#  Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes und Berechnung der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenziale

y 4 Beurteilung der gegenwadrtigen Versorgungssituation im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich in Gammertingen und im Umland (= Wettbewerbsanalyse)

y 4 Umsatzprognose und -herkunft fiir den modernisierten Lebensmittelmarkt

y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum sowie Bewertung der
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen

y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemaR LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan Bodensee-Oberschwaben?® (Konzentrationsgebot, Integrations-
gebot, Kongruenzgebot).

Zur Bearbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde von der GMA eine intensive Be-
gehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen im Untersuchungsraum vorgenom-
men. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf

aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurlckgegriffen.

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben befindet sich derzeit in der Fortschreibung. Die 2. Anhérung
der Tréager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Februar 2021 abgeschlossen.
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2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung? aus:
,1. Einkaufszentren,

2. grofiflichige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige grofsflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulds-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schdéd-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung 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 Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? iiberschreitet.

Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflidche vorliegen
oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz
2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die Gréfse
der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksich-
tigen.”
Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Pri-
fung getrennt voneinander zu erfolgen:

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird
die GroRkflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der Verkaufs-

flache von 800 m? der Fall sein wird.2

2. Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen muissen zu erwarten sein, was

regelmaRig ab einer Geschossflache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786).

3 Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhoht. GroRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO sind
demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. Zur Verkaufsfliche zah-
len, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung von
Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurechnen
sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis
kann im Zuge einer Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im
§ 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabeiinsbesondere die Gliederung und
GroRRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebes zu berlcksichtigen.

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle
wesentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden
ist hdufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da die Flachen-
inanspruchnahme aufgrund der steigenden Anforderung an die Warenprasentation, die in-
terne Logistik sowie den demografischen Wandel zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GrolRe Supermaérkte ihre Marktposition
ausbauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelge-
schafte rucklaufig.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2009 - 2019
42 38 37 35 _ 34 34 32 31 30 30 29
14,1 14,1 14,0 13,6 132 12,9 12,6 12,3 119 s S

90 93 9,4 9,5 9,6 9,8 9,9

3,9 10,0 10,2

838

in%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

m LV-Discounter m Supermarkte Grof3e Supermarkte SB-Warenhduser LM-Geschdfte bis 400 m?
Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2019, GMA-Darstellung 2021

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung
ist dabei fir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fur die Differenzie-
rung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruk-
tur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.
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Die Definitionen fir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zurickgegriffen wird, ist die des EHI Retail
Institute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:*

Kleines Lebensmittelgeschdft

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400
m? Verkaufsfldche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment®
anbietet.

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer tiblichen Ver-
kaufsfliche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-
Sortiment sowie ein regelmdyfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood I/ fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt
und einen geringen Verkaufsflcichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GrofSer Supermarkt

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und
Nonfood Il-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléiche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood II-Angebot fiihrt.

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenansprache
in erster Linie Gber das Preisargument vornehmen und Uber ein eingeschranktes Sortiment
verfligen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen im Durchschnitt
eine Flache von rd. 793 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell Verkaufsfla-
chengréRen von Gber 1.000 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende klein-
flachige Filialen zu erweitern oder auf groRere Grundstlcke zu verlagern.

Die verschiedenen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels unterscheiden sich in erster
Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefthr-
ten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten
GrolRRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter
halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebs-
typen liegt der Schwerpunkt auf Waren des kurzfristigen Bedarfs.

Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2018, S. 381.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmittelvollsortimentern und Supermarkten

Hauptwarengruppen Lebensmitteldiscounter Supermarkt
(D 793 m? VK) (D 1.029 m2 VK)

Durchschnittliche Artikelzahl

Food 1.755 76 =77 8.995 76
Nonfood | 265 11-12 2.030 17
Nonfood Il 275 12 805 7
Nonfood insgesamt 23-24 2.835

Quelle: EHI K&In, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2019.
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Il. Konzentrationsgebot

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Gammertingen unter lan-
des- und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grofRflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe geeignet ist. Hierfir ist das sog. ,Konzentrationsgebot” zu prifen.

1. Makrostandort Gammertingen

Die Stadt Gammertingen liegt im Landkreis Sigmaringen und zahlt aktuell 6.318 Einwohner.’
GemaR Regionalplan Bodensee-Oberschwaben® ibernimmt Gammertingen die zentralértli-
che Funktion eines Unterzentrums. Selbst ist sie dem Mittelbereich der Stadt Sigmaringen zu-
geordnet. Der Verflechtungsbereich von Gammertingen umfasst die Nachbargemeinden Het-
tingen, Neufra und Veringenstadt.” Demnach soll Gammertingen fiir seinen Verflechtungsbe-
reich Angebote des wiederkehrenden lberértlichen Bedarfs sowie ausreichend qualifizierte
Arbeitsplatze bereitstellen. Nordlich (ca. 9 km entfernt) befindet sich das Kleinzentrum
Trochtelfingen. Die nachstgelegenen Mittelzentren Albstadt und Sigmaringen liegen etwa 18
km westlich bzw. 23 km sldlich von Gammtertingen entfernt.

Das Stadtgebiet erstreckt sich am sldlichen Rand der Schwabischen Alb, topographisch be-
wegt, auf einer weitlaufigen Flache und umfasst neben der Kernstadt Gammertingen noch
finf weitere siedlungsraumlich abgetrennte Stadtteile. Die Lage Gammertingens ist durch das
Tal der Lauchert bzw. durch die Hochebene der Alb zu charakterisieren. Die Stadtteile Hart-
hausen, Feldhausen und Kettenacker im Westen der Stadt liegen auf der Albhochflache, Gam-
mertingen, Mariaberg und Bronnen im Tal. Die Kernstadt Gammertingen wird von der B 313
als HaupterschlieRungsachse durchzogen. In der Innenstadt geht von der B 313 die B 32 ab.
Des Weiteren dient die Europastrale im Westen als wichtige Erschliefungsachse der Kern-
stadt.

Zwischen 2011 und 2019 bewegte die Einwohnerzahl auf einem konstanten Niveau (+ 0,2 %).
Damit lag die Bevolkerungsentwicklung in Gammertingen unter dem Durchschnitt des Land-
kreises Sigmaringen (+ 2,7 %). Perspektivisch ist von einer positiven Bevolkerungsentwicklung
auszugehen. So rechnet das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg in seiner aktuellen
prognose im Jahr 2035 mit ca. 6.600 Einwohnern in Gammertingen.*°

Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wrttemberg (Stand: 31.12.2019).

Regionalplan Bodensee-Oberschwaben nach der Verbindlicherklarung vom 04. April 1996 ebenso wie im
Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplans.

Veringenstadt ist gem. Regionalplan jedoch von der Verbindlichkeit ausgenommen.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg. Bevolkerungsvorausrechnung bis 2035, Hauptvari-
ante, Basis 2017.
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Karte 1: Lage der Stadt Gammertingen und zentral6rtliche Struktur im Untersuchungsraum
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Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in der Region
Einwohner Entwicklung 2011 — 2019
Gemeinde / Kreis absolut relativin %
Gammertingen 6.308 6.318 +10 +0,2
Trochtelfingen 6.271 6.354 +83 +1,3
Albstadt 44.273 45.465 +1.192 +2,7
Sigmaringen 15.379 17.125 +1.746 +114
Landkreis Sigmaringen 127.409 130.849 +3.440 +2,7
Baden-Wirttemberg 10.512.441 11.100.394 +587.953 +56

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Datenstand: jeweils 31.12. des Jahres.

Verkehrstechnisch ist Gammertingen Uber die BundesstraRen 32 und 313 mit Hechingen (An-
schluss an B 27) im Westen, Reutlingen im Norden und Sigmaringen im Siden verbunden. Die
nachstgelegene Autobahn ist die A 81, welche in nord-stdlicher Ausrichtung Wirzburg mit
Singen (Hohentwiel) verbindet. Sie liegt ca. 40 Kilometer westlich von Gammertingen entfernt
und ist Gber die B32, B27 und B 463 in ca. 50 Minuten Fahrtentfernung zu erreichen. Der
Bahnhof Gammertingen bindet die Kernstadt mit den Bahnlinien der Zollern-Alb-Bahn an die
Stddte Sigmaringen und Hechingen an. Dariber hinaus verkehren mehrere Buslinien, welche
sowohl die Kernstadt innerortlich als auch die Ortsteile sowie weitere Nachbargemeinden an
das OPNV-Netz anschlieRen.

Im Jahr 2020 waren in Gammertingen 3.441 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Ar-
beitsplatz registriert. Den 2.249 Einpendlern standen etwa 1.586 Auspendler gegenlber. So-
mit verflgt die Stadt (iber einen positiven Pendlersaldo von 663 Beschéaftigten.** Zusammen-
hiangende Gewerbegebiete befinden sich in der Kernstadt stdlich und stdwestlich. Das stdli-
che Gewerbegebiet erstreckt sich zwischen EuropastraRe, Schelmengartenstralle und Hoch-
bergstralle. Das sidwestliche Gewerbegebiet liegt topographisch bereits oberhalb im Bereich
EuropastralRe, Herdleacker und Burladinger StralSe.

Die Einzelhandelsstruktur der Stadt Gammertingen lasst sich wie folgt charakterisieren:

y 4 Der Hauptanteil der Einzelhandelsbetriebe liegt in der Kernstadt Gammertingen selbst.
Im Stadtteil Mariaberg ist auf den Marktplatz (Bioladen mit Lokal- und Regionalproduk-
ten, Restaurant, Café) hinzuweisen. Dieser hat jedoch stark eingeschrankte Offnungs-
zeiten. In den Ortsteilen Bronnen, Harthausen, Feldhausen und Kettenacker sind keine
Lebensmittelanbieter vorhanden.

y 4 Die Innenstadt von Gammertingen erstreckt sich entlang der Sigmaringer Stralle und
HohenzollernstralRe zwischen Friedhofstrae und Romerweg / Hechinger Strae. An der
Sigmaringer StralRe, im Bereich zwischen der Bahnhofstraie und dem Kreuzungsbereich
HohenzollernstralRe konzentrieren sich mehrere Einzelhandelsbetriebe unterschiedli-
cher Branchen sowie weitere ergianzende Nutzungen (Dienstleiter, Gastronomie, 6f-
fentliche Einrichtungen).

e Quelle: GMA-Berechnungen nach Angabe der Bundesagentur fur Arbeit, Stand: 30.06.2019.
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F  Am sidostlichen Ortseingang der Kernstadt befindet sich eine Einzelhandelsagglome-
ration mit den Anbietern Lidl, Rossmann und Takko, welche (ber eine Stichstralke von
der Sigmaringer Stralle (B 313) erreicht werden kénnen. Etwas weiter nordlich davon
liegen direkt an der Sigmaringer StralRe am Kreisverkehr eine Tankstelle sowie der
Norma-Lebensmitteldiscounter.

y 4 Im Bereich des sudlichen Gewerbegebiets an der Europastralie liegt ein Verbundstand-
ort mit den modern aufgestellten Anbietern Netto und Edeka.

2. Konzentrationsgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob die Stadt Gammertingen unter landes-
und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbe-
triebe geeignet ist. Hierflr ist die sog. ,,raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot”
zu prifen.

MaRgeblich hierfur ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wurttemberg:

3.3.7(2) Einkaufszentren, grofsflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grofSficichige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (Einzelhandelsgrofs-
projekte) sollen sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfii-
gen; sie dirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren aus-
gewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentralértliche Funktion in Betracht, wenn

= dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung
der Grundversorgung geboten ist oder

= diese in Verdichtungsrédumen liegen und mit Siedlungsbereichen
benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammenge-
wachsen sind.

Auch in der Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben®? und im Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg®® wird die 0. g. Regelung nachrichtlich aufgegriffen. Durch die
Ausweisung als Unterzentrum liegen die Voraussetzungen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe vor.

Die raumordnerische Kernregelung bzw. das Konzentrationsgebot werden am Standort Gam-
mertingen erfiillt.

= Quelle: Regionalplan Bodensee-Oberschwaben, Fortschreibung des Regionalplans. Entwurf zur 2. Anho-

rung gemald Beschluss der Verbandsversammlung vom 23. Oktober 2020, Kapitel 2.7 Schwerpunkt fir Ein-
zelhandelsgrolRprojekte.

3 Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg, Kapitel 3.2 Raumordnerische Kernregelung.
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR MODERNISIERUNG DES NORMA-MARKTES IN GAMMERTINGEN

lll.  Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Bericksichtigung
relevanter Kriterien wie Lage zum zentralen Versorgungsbereich, Lage zu den Wohngebieten
(= Nahversorgungsfunktion) sowie verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich
seiner stadtebaulichen Integration und seiner Nahversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort ,,Sigmaringer Stralle 75“

Der Standort des bestehenden Norma-Marktes befindet sich am stidostlichen Siedlungsrand
der Kernstadt Gammertingen, direkt nordostlich des Kreisverkehrs im Bereich Sigmaringer
Stralle (B 313)/ EuropastraRe (vgl. Fotos 1 — 2). Die Innenstadt von Gammertingen befindet
sich in einer Entfernung von 600 — 700 m (Kreuzungsbereich Sigmaringer Strake / Hohenzol-
lernstrafRe).

Das Standortumfeld ist durch eine gemischte Nutzungsstruktur aus Wohnen, Einzelhandels-
und Gewerbebetrieben gekennzeichnet, wobei die Wohnnutzung deutlich Uberwiegt (vgl.
Karte 2). Im Sldosten schlielt sich direkt eine Autowerkstatt an den Markt an. Im Norden,
Osten, Stidosten und Westen befinden sich Wohngebaude. Ostlich des Norma-Marktes ver-
lauft die Bahnlinie, die das Ostlich der Neckentalstralle gelegene Wohngebiet vom Standort
trennt. Vis-a-vis der Norma-Filiale, auf der stidlichen StraRenseite der B 313, befinden sich eine
Tankstelle sowie weitere gewerbliche Einheiten. Etwas weiter im Stden liegt ein Fachmarkt-
standort mit den Betrieben Lidl, Rossmann und Takko.

Der fuRlaufige Nahbereich'® des Standortes umfasst weite Teile der Kernstadt Gammertingens
(vgl. Karte 3). Damit kann der Norma-Markt eine fulllaufige Nahversorgungsfunktion fir die
Kernstadt Gammertingen Gbernehmen.

Die fulllaufige Erreichbarkeit des Projektstandortes flr FuBganger ist Gber beidseitige Geh-
wege entlang der Sigmaringer StralRe sichergestellt. Nach Osten hin wirken die dort verlaufen-
den Bahngleise als Barriere, da im Umfeld des Marktes keine Uberquerungsmdoglichkeit vor-
handen ist. Vom dem 6stlich der Bahnlinie situierten Wohngebiet besteht daher keine direkte
Anbindung an den Markt. Er kann jedoch Uber die Friedhofstrale und die Sigmaringer StralRe
erreicht werden. Die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ist Uber dieselben StraRenverbindungen
moglich. An das Netz des OPNV ist der Standort derzeit nicht direkt angebunden. Etwa 200 m
sidwestlich des Projektstandortes befindet sich jedoch die Bushaltestelle ,Untere Europa-
stralRe”, an der die Buslinie 400, 6 und 9 des Verkehrsverbundes Neckar-Alb-Donau verkehren.

Die Erreichbarkeit fir den Individualverkehr ist insgesamt als sehr gut zu bewerten. Der Stand-
ort liegt direkt an der BundesstraRRe 313 (Sigmaringer StralRe), welche als HaupterschlieRungs-
achse der Kernstadt sowie der gesamten Stadt in Nord-Std-Richtung fungiert. Der Standort ist
somit durch eine sehr gute Erreichbarkeit aus allen Richtungen des Stadtgebietes gekenn-
zeichnet.

4 Die Gehzeit zwischen der Innenstadt und dem Norma-Markt betragt ca. 8 Minuten.

n Die Bezirksregierung Kéln geht in ihrem Merkblatt ,Regelung flr Einzelhandelsbetriebe zur Nahversor-

gung” von einem fuBlaufigen Einzugsgebiet von 700 m (= Radius). In der Fachliteratur werden entweder
Gehzeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen bei rd. 10 Min. bzw. zwischen einem Radius von 500
bis 1000 m, je nach stadtebaulichen und topografischen Bedingungen.
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Karte 2: Mikrostandort , Sigmaringer Stralle 75“
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Karte 3: FuRlaufiger Nahbereich des Projektstandortes an der Sigmaringer Stralle 75
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Foto 1: Projektstandort Norma am Kreisverkehr Foto 2: Blick vom Projektstandort in Richtung Tank-
stelle und Fachmarktstandort

GMA-Aufnahmen

Die spezifischen Standorteigenschaften kdnnen in positive und negative Standortfaktoren ge-
gliedert werden. Als wesentliche Eigenschaften des Projektstandortes sind anzufiihren:

Positive Standortfaktoren

+ fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen und der In-
nenstadt
+ Standort ist bereits als Nahversorgungsstandort etabliert

+ OPNV-Anschluss in fuRlaufiger Distanz (200 m) vorhanden

+ sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit fir den Individualverkehr durch Lage an einer
HaupterschlieBungsachse / BundesstralRe

+ weitere Einzelhandelsnutzungen im Umfeld (u. a. Lidl, Rossmann, Takko).
Negative Standortfaktoren
- Trennwirkung ostlich des Projektstandortes verlaufenden Bahnlinie.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, der Norma-Markt aufgrund der im Umfeld vorhande-
nen Wohnbebauung eine Nahversorgungsfunktion fir weite Teile des Gammertinger Kern-
stadtgebietes Ubernehmen kann. Von allen vier in der Kernstadt vorhandenen Lebensmittel-
markten weist der Norma-Markt die kirzeste Distanz zur Innenstadt sowie zu den angesiedel-
ten Wohnlagen 6stlich der Bahnlinie auf. Aufgrund der kleinteiligen Bebauung in der Innen-
stadt steht in diesem Bereich zudem keine Flache fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes zur Verflgung.

2. Integrationsgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wirttemberg zurlckzufihren:

,[...] EinzelhandelsgrofSprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...].”
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Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzel-
handelsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet, er-
weitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, sodass in der Regel keine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde ge-
geben ist.

,[...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stddtebaulichen Randlagen [...].”

Die Vorgaben werden auch seitens des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben'® (Plansatz
2.7.0) aufgegriffen:

,(7) EinzelhandelsgrofSprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Flir nicht-zen-
trenrelevante Warensortimente kommen auch stédtebauliche Randlagen
in Frage [...].”

Darlber hinaus heiRt es erganzend in der Begriindung des Plansatzes:

,Stddtebaulich integrierte Standorte sind innerhalb des baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhangs gelegene Bereiche mit wesentlichem Wohnanteil. Sie
zeichnen sich durch gute verkehrliche Erreichbarkeit, insbesondere fiir Fufsgédnger,
den Radverkehr sowie im OPNV, aqus.“

Im Rahmen der Zuordnung von regionalbedeutsamen EinzelhandelsgroBprojekten zu den Ver-
sorgungskernen wurden flr Ober,- Mittel und Unterzentren gebietsscharf die Versorgungs-
kerne, in denen regionalbedeutsame EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sorti-
menten konzentriert und angesiedelt werden sollen, abgegrenzt. AuRerhalb der Versorgungs-
kerne sind regionalbedeutsame EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten ausgeschlossen.” Fiir die Stadt Gammertingen wurde folgender Bereich als Versorgungs-
kern abgegrenzt:

1 Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben — Entwurf zur 2. Anhérung 2020.

v Vgl. hierzu Regionalplan 2009 Stuttgart. Plansatz 2.4.3.2.3 (2).
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Abbildung 2: Festlegungen Standortbereiche fiir EinzelhandelsgroBprojekte in Gammertingen

e Projektstandort Quelle: Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-
Oberschwaben —Entwurf zur 2. Anhoérung 2020;

. Siedlungsbereich (Z) (PS 2.4.2) GMA-Bearbeitung 2021

I|]] Vorranggebiet fur Industrie und Gewerbe (2) (PS 2.6.1)

|- Vorbehaltsgebiet fir nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte (G)
T (PSS 2.7.2)

Der Projektstandort an der Sigmaringer StraRRe befindet sich demnach nicht in einem von der
Regionalplanung festgesetzten Vorranggebiet fir EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrele-

vanten Sortimenten.

In der Erlduterung zum Plansatz 2.7.1 heilSt es jedoch mit Bezug auf groRflachige Nahversor-

gungsbetriebe:

,Flir EinzelhandelsgrofSprojekte, die zur Sicherung der Grundversorgung erforder-
lich sind (mit vorwiegend nahversorgungsrelevantem Sortiment), kommen aus-
nahmsweise auch integrierte und verbrauchernahe Standorte aufSerhalb der Vor-

ranggebiete in Frage.”
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3.

Bewertung des Integrationsgebotes

Basierend auf der Bewertung des Mikrostandortes und den landes- und regionalplanerischen

Vorgaben kann das Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

r 4

Der Standort des zur Erweiterung vorgesehenen Norma-Lebensmitteldiscounters befin-
det sich am stdostlichen Siedlungsrand der Kernstadt Gammertingen, im Kreuzungsbe-
reich der Sigmaringer StralRe mit der EuropastralSe. Von allen vier Lebensmittelmarkten
weist der Norma-Markt die kiirzeste Distanz zur Innenstadt sowie zu den ausgedehnten
Wohnlagen 6stlich der Bahnlinie auf.

Das Standortumfeld des Marktes wird durch Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzun-
gen gepragt, wobei die Wohngebadude dominieren. So ist das Projektareal an vier Seiten
von Wohnbebauung umgeben, wenngleich das 0Ostlich gelegene Wohngebiet durch
eine Bahnlinie vom Standort getrennt ist. Insgesamt kann der Norma-Markt eine Nah-
versorgungsfunktion fir weite Teile der Gammertinger Kernstadt Gbernehmen.

Die Erreichbarkeit des Projektstandortes flr FuBganger und Radfahrer insbesondere
aus Richtung Stadtmitte sowie dem 6stlich der Bahnlinie gelegenen Wohngebiet ist ge-
geben. Auch mit dem Pkw ist die Erreichbarkeit sichergestellt. Der Standort ist aktuell
nicht an das Netz des OPNV angebunden. Allerdings ist eine Bushaltestelle in fuRlaufiger
Distanz erreichbar.

Bei dem Norma-Markt handelt es sich um einen langjahrig etablierten Versorgungs-
standort. lhm kommt eine wichtige Stellung im Hinblick auf Nahversorgung der in der
Kernstadt lebenden Bevolkerung sowie hinsichtlich der Sicherung der Grundversorgung
flr die Gesamtstadt zu. Die Verkaufsflachenerweiterung tragt wesentlich dazu bei, den
Markt an die veranderten Rahmenbedingungen anzupassen und zukunftsfahig aufzu-
stellen. Dadurch kann die Grundversorgung in der mittel- und langfristigen Perspektive
in Gammertingen gesichert werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Projektstandort, an dem der Norma-Markt erwei-
tert werden soll, als integrierte Lage zu bewerten ist. Bereits seit vielen Jahren stellt der Le-

bensmittelmarkt die Nahversorgung der in der Kernstadt lebenden Bevdlkerung sowie die

Grundversorgung der Gesamtstadt sicher.

Das Integrationsgebot gemalk Regionalplan wird eingehalten.
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IV.  Kongruenzgebot

Zur Prifung des Kongruenzgebotes ist das erschlielbare Einzugsgebiet und das dort vorhan-
dene Bevélkerungs- und Kaufkraftpotenzial zu ermitteln. Uber das Marktanteilkonzept ist in
einem weiteren Schritt die Berechnung Umsatzprognose und letztlich die Berechnung der Um-
satzherkunft vorzunehmen. Dies ist Grundlage zur Einordnung und Bewertung des Kongruenz-
gebotes.

1 Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevolkerungspotenziale

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir den neu gebauten und erweiterten
Norma-Markt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So
bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle spateren Berechnungen zur Ermitt-
lung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Um-
satzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelméaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darlber hinaus weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierung an
den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbar-
keit des Standortes sowie der Wettbewerbskonstellation im Raum ist dabei i. d. R. von einer
Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugs-
gebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien herangezogen:

F  wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

#  dieverkehrliche ErschlieBung im Untersuchungsraum und die damit zusammenhangen-
den Zeit-Distanz-Werte

y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

FJ  Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in der Stadt Gammertingen bzw. in den
umliegenden Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel IV. 1.)

#  Filialnetz des Betreibers
y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Aufgrund der Prdsenz anderer Lebensmittelmarkte im Umland wird das Einzugsgebiet des
Norma-Marktes im Wesentlichen auf das Stadtgebiet von Gammertingen beschréankt bleiben.
Dariber hinaus sind weitere Kundenanteile aus der westlich angrenzenden Gemeinde Neufra
sowie aus der stdlich angrenzenden Stadt Hettingen zu erwarten (= Verflechtungsbereich).
Hierbei ist jedoch darauf zu verweisen, dass sich zwar die Kernorte dieser Kommunen in di-
rekter Nachbarschaft und verhaltnismaRig schneller Erreichbarkeit zum Vorhabenstandort be-
finden (insbesondere die Kernstadt Hettingen stdlich des Vorhabenstandortes), die weiteren
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Karte 4: Einzugsgebiet des neu gebauten und erweiterten Norma-Lebensmitteldiscounters in Gammertingen
Jungingen } ‘ 2 J 2 4 (e
> ! < Legende
Burladingen , ’—\Nr‘/f\ ¢
\ Trochtelfingen ‘T\:\
Ny \\Mg =5 Q 9 Projektstandort
2o J f%& “Hayingen
Z B zone!
a4z - Zone |l
\Ibstadt i 8315 N Emeri
", Zwiefalten
\ 4
— )
R3S X\
< Ses' N
) .Y o 5 \d
\\ \ Winterlingen p N ‘E‘
‘ 7 A
N StraRberg | Veringenstadt T~/
( ~ Yes e E 15 Riedlingen T
\ Z Langenenslingen s 3
// \ET\ 85,4,
p) 5 <
A g \’> i A
/k ’ ({8
: S A
X Stetten am kalten Markt s ‘\ i <,
k Iy Alth e\@ # 1n
\ Bingen / s Y/ ; \\//\Du
% - h
Z E‘_,J [} . - Sigmaringen % “\/\ri\/ Ny ‘Lm /Ertingen \/
~ A { i . 7 \ ) /
N efp S g Nl / > Schee{""rj\\,_/ by \ Y
Beuron 8 p | / N ) .
= Gse - Sj inannge deth % 3 C / & w o\ Quelle: gi;ingrundlgge GfK GeoMarketing
L s /_/3 3 - - -Bearbeitung 2021
X/ "( ~— .4 - Herbertingen {

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR MODERNISIERUNG DES NORMA-MARKTES IN GAMMERTINGEN

Stadt- / Ortsteile dieser Kommunen aufgrund der siedlungsrdaumlichen Trennung sowie der
topographischen Gegebenheiten jedoch bereits auch anderweitige Einkaufsorientierungen
aufweisen (z. B. Hettingen-Inneringen nach Sigmaringen bzw. Neufra-Freudenweiler nach
Bitz / Albstadt).

Zusammenfassend lasst sich fiir den neu gebauten und erweiterten Norma-Markt in Gam-
mertingen am Standort , Sigmaringer Stralle 75“ folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

J Zone |: Gammertingen ca. 6.320 Einwohner
Y 4 Zone Il Neufra, Hettingen ca. 3.600 Einwohner
Y 4 Gesamt: ca. 9.920 Einwohner.®

Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes ist nicht zu erwarten. Ursachlich hierfir ist ne-
ben der zunehmenden Entfernung in erster Linie die Kundenorientierung an andere Wettbe-
werbsstandorte in der Region. Darunter fallen insbesondere die groReren Versorgungsstand-
orte wie Sigmaringen, Albstadt und Burladingen. Aber auch die westlich gelegene Gemeinde
Bitz verflgt Uber zwei eigene Lebensmitteldiscounter. In der nordlich gelegenen Stadt
Trochtelfingen sind ein Lebensmitteldiscounter sowie ein Lebensmittelvollsortimenter ansas-
sig.

Ergdnzend werden aus den umliegenden Kommunen gelegentlich Einkaufsbeziehungen zum
Planstandort auftreten (z. B. durch Arbeitspendler oder Zufallskunden). Dies ist auf die direkte
Lage an der BundesstralRe 313 sowie die raumliche Ndahe des Marktes zur Fachmarktagglome-
ration mit Lidl, Rossmann und Takko zu begriinden. Diese werden im weiteren Verlauf der
Analyse als sog. Streukunden berUcksichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschliellich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung

ca. €6.210.7°

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Gammertingen, dessen Sortimentsschwerpunkt im
Nahrungs- und Genussmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca. 2.285£.%0

Bei der Kaufkraftberechnung fur das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau?! zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
der Stadt Gammertingen bei 95,6 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bun-
desdurchschnitt = 100,0). In der Gemeinde Neufra (= 102,1) ebenso wie in der Stadt Hettingen
(=102,7) werden leicht Uberdurchschnittliche Werte erzielt. Fir das Einzugsgebiet belduft sich

18 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 31.12.2019.

= Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

20 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Nonfood I1), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

21 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen

Steuerstatistik berechnet.
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das Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel damit auf ca. 22,2 Mio. €. Davon ent-
fallen auf

Gammertingen ca. 13,8 Mio. €
Y 4 g
#  Neufra, Hettingen ca. 8,4 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmitteldiscountern Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten
aus dem Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen im Fall von Norma bei ca. 15 %; da-
von entfallen ca. 10 % auf das sog. ,Nearfood“-Segment (Drogeriewaren, Tiernahrung) bzw.
5 % auf das Nonfood II-Segment (sog. Aktionswaren).

3. Umsatzprognose

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteilkon-
zept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell be-
stimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren
Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?? Somit beschreibt das Mo-
dell, in welchem Ausmal® das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolu-
mens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich an-
hand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens ablei-
ten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets
generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen ldsst das Marktanteil-
konzept keine direkten Ruckschlisse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkun-
gen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft darlber, wo die durch das Vorhaben gene-
rierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des Vorhabens
neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen fir das Vorhaben wird in Kapitel
V., 2. ausfuhrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fur den neu gebauten erweiterten Norma-Lebensmitteldis-
counter mit einer Verkaufsfliche von ca. 1.000 m? anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:*

Tabelle 3: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes
(Norma mit rd. 1.000 m? VK)
Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt | herkunft

inMio.€ | Foodin% | inMio.€ in Mio. €* | in Mio. € in %
Zone | 13,8 15 2,1 0,4 2,5 75
Zone |l 8,4 5 0,4 0,1 0,5 15
Einzugsgebiet 22,2 11 2,5 0,5 3,0 90
Streuumsatze <0,1 03-04

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrdgt beim Anbieter Norma ca. 15 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde
von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

2 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

3 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevaélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Somit l3sst sich fur den Norma-Markt mit rd. 1.000 m? VK eine Gesamtumsatzleistung von ca.
3,3 — 3,4 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 2,8 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und
ca. 0,5—0,6 Mio. € auf den Nearfood-Bereich bzw. auf das Nonfood-Segment (Aktionswaren).

Die Flichenleistung liegt mit rd. 3.350 € / m? VK unter Bericksichtigung der groRzigigeren
Verkaufsflache auf einem weiterhin guten Niveau. Die Filialleistung des Norma-Marktes in
Gammertingen wird aufgrund der VerkaufsflaichengrofRe etwas tberdurchschnittlich ausfal-
len. GemaR Hahn Retail Real Estate Report 2020 /2021 liegt die durchschnittliche Filialleistung
einer Norma-Filiale bei einer durchschnittlichen Verkaufsfliche von rd. 741 m? bei rd. 2,6
Mio. €. Hohere Umsatzleistungen als die 3,3 — 3,4 Mio. € in Gammertingen sind aufgrund der
Wettbewerbssituation nicht zu erwarten.?*

Etwa 91 % und damit der Uberwiegende Teil des Umsatzes wird mit Kunden aus dem Einzugs-
gebiet des Marktes und damit aus der Stadt Gammertingen (rd. 75 %) bzw. der angrenzenden
Gemeinde Neufra und der Stadt Hettingen (rd. 15 %) generiert. In etwa 10 % des Umsatzes
flieRt von auRerhalb des Einzugsgebietes in Form von Streuumsatzen an den Standort zu.

4, Kongruenzgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentralort-
liche System einfligen missen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Darlber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass deren Ein-
zugsgebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (vgl. LEP
Baden-Wirttemberg Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wrt-
temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):

,Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich
angestrebte Einzugsbereich des VVorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde wesentlich (iberschreitet. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen au-
Berhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landespla-
nerischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet des neu gebauten und erweiterten Norma-Marktes am Standort Sig-
maringer StraRe 75 umfasst in der Zone | die Stadt Gammertingen. Das Uberortliche

24 Der in der Praxis haufig Verwendung findende Ansatz durchschnittlicher Flachenleistungen zur Bewertung

eines Vorhabens ist i. d. R. nicht zielfiihrend. So kénnen diese durchschnittlichen Flachenleistungen nicht
an jedem Standort gleichermaRen angesetzt werden. Vielmehr bedarf es immer der Erstellung einer stand-
ortspezifischen Umsatzprognose, bei der — je nach Standort — mit einer Streuung der Umsatzleistung zu
rechnen ist. Die Umsatzprognose fir den Norma-Standort in Gammertingen wurde auf Basis der
Standortrahmenbedingungen und Wettbewerbssituation vor Ort ermittelt und ausfihrlich begriindet. Ent-
sprechend wurde gemdR den rechtlichen Anforderungen eine standortbezogene Umsatzleistung ermittelt.
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Einzugsgebiet erstreckt sich auf die benachbarten Gemeinden Neufra und Hettingen
(Zone Il).

Y 4 Basierend auf der Umsatzprognose bleibt festzuhalten, dass ca. 75 % des durch das Vor-
haben generierten Umsatzes aus Gammertingen selbst stammen werden. Weitere 15
% werden mit Kunden aus der Zone Il (Neufra, Hettingen) generiert. Ca. 10 % flieBen in
Form von Streuumsdtzen an den Standort zu. Dabei handelt es sich in erster Linie um
Arbeitspendler und Zufallskunden. Der im Kongruenzgebot genannte Schwellenwert
(mind. 70 % aus der Standortkommune bzw. dem Verflechtungsbereich) wird damit ein-
deutig eingehalten.

Die Vorgaben des Kongruenzgebotes werden erfiillt.
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V.  Beeintrachtigungsverbot

Zur Prifung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssi-
tuation flr das Vorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umfeld darzustellen und hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen und nahversorgungsbezogenen Relevanz und Leistungsfahigkeit zu bewer-
ten. Ausgehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden wettbewerblichen
bzw. prifungsrelevanten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ermit-
teln.

1. Wettbewerbsstrukturen im Einzugsgebiet

Als Wettbewerber des zur Modernisierung geplanten Norma-Marktes gelten grundsatzlich
alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittel-
markt gefiihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengroéfiRe bzw. des Betriebstyps, gekop-
pelt mit dem spezifischen Einkaufsverhalten der Bevélkerung davon auszugehen, dass insbe-
sondere betriebstypengleiche oder -dhnliche Betriebe (= Lebensmitteldiscounter, Super-
markte) die Hauptwettbewerber darstellen.

Die Angebotssituation in Gammertingen ist im Lebensmittelsegment durch die Standorte der
grolRen Lebensmittelanbieter gepradgt. Dabei ist auf die Anbieter im Gewerbegebiet an der Eu-
ropastrafRe sowie auf die Einzelhandelsagglomeration am sidlichen Ortseingang hinzuweisen:

y 4 Lidl, Lebensmitteldiscounter, Sigmaringer StraRe, rd. 1.050 m? VK (vgl. Fotos 3 — 6);
Fachmarktagglomeration am stdlichen Stadteingang, im direkten Umfeld weitere Ein-
zelhandelsbetriebe (Rossmann, Takko), etwas weiter nordlich Norma; vor kurzem mo-
dernisierter, insgesamt leistungsfahiger Wettbewerber.

y 4 Edeka, Supermarkt, MittelbergstraRe, rd. 1.600 m? VK; Backerei im Vorkassenbereich,
verhaltnismalRig neuer Standortverbund mit Netto; Lage im Gewerbegebiet, insgesamt
sehr moderner, groRer, leistungs- und wettbewerbsfahiger Anbieter.

y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Sigmaringer StraRe, rd. 1.000 m? VK; verhaltnismaRig
neuer Standortverbund mit Edeka; Lage im Gewerbegebiet, insgesamt moderner,
leistungs- und wettbewerbsfahiger Anbieter.

Foto 3: Fachmarktstandort sidlicher Stadteingang  Foto 4: Lidl, Fachmarktstandort
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Foto 5: Netto, Mittelbergstralle Foto 6: Edeka, Mittelbergstralle

GMA-Aufnahmen

Neben den genannten Hauptwettbewerbern sind in der Kernstadt Gammertingen weitere An-
bieter von Nahrungs- und Genussmitteln ansassig, darunter vier Bdackereien, drei Metzgereien,
und ein Tankstellenshop. Abgesehen von dem Tankstellenshop und einer Metzgerei befinden
sich die restlichen Anbieter des Lebensmittelhandwerks in zentraler Lage in der Innenstadt
von Gammertingen.

In den Ubrigen Stadtteilen von Gammertingen ist nur auf den Anbieter Marktplatz in Mariaberg
hinzuweisen. Dabei handelt es sich um einen Bioladen mit Lokal- und Regionalprodukten, Re-
staurant und Café. Dieser verfiigt jedoch (iber stark eingeschrankte Offnungszeiten.

Insgesamt belduft sich die Verkaufsfliche im Nahrungs- und Genussmittelbereich in Gam-
mertingen (inkl. Norma) auf ca. 4.820 m? VK, auf der eine bereinigte Umsatzleistung von ca.
21,2 Mio. € erwirtschaftet wird. Auf Betriebe im zentralen Versorgungsbereich entfallen
hiervon ca. rd. 200 m? und eine Umsatzleistung im Lebensmittelbereich von ca. 2,2 Mio. €.

In Zone Il des Einzugsgebiets bzw. in der benachbarten Stadt Hettingen sowie der Gemeinde
Neufra ist auf vereinzelte Betriebe des Lebensmittelhandwerks hinzuweisen (Backereien und
Metzgerei). GrolRere Anbieter aus dem Lebensmittelsegment sind hier nicht vorzufinden.

2. Wettbewerbssituation aulBerhalb des Einzugsgebietes

Die Moglichkeit zur ErschlieRung eines Gber die Stadt Gammertingen sowie dem dazugehdri-
gen Verflechtungsbereich hinausgehenden Einzugsgebietes wird neben der zunehmenden Di-
stanz maligeblich durch die Wettbewerbsstrukturen im Umland beeinflusst. Als ndchstgele-
gene grolerer Handelsstandorte, zu denen engere Einkaufsverflechtungen bestehen, ist auf
die Mittelzentren Sigmaringen und Albstadt hinzuweisen. Aber auch die umliegenden Stadte
und Gemeinden weisen eigenstandige Versorgungsstrukturen auf, sodass insgesamt von ei-
nem verhaltnismaRig starken Wettbewerbsumfeld zu sprechen ist, auch wenn teilweise nicht
unerhebliche Distanzen zwischen den Kommunen vorliegen.

» Um Nonfood-Anteile bereinigter Umsatz.
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Y 4 Die Stadt Albstadt mit rd. 44.000 Einwohnern umfasst dementsprechend ein ausdifferen-

ziertes Angebot an Lebensmittelanbietern. Darunter fallen neben zwei groRen Supermark-

ten der Fa. Kaufland drei Aldi-Mérkte, zwei Lidl-Discounter, vier Netto-Markte auch ein

Norma sowie ein Penny Lebensmitteldiscounter und zwei Rewe Lebensmittelvollsortimen-

ter.

Y 4 Das rd. 15.500 Einwohner zahlende Mittelzentrum Sigmaringen umfasst einen grofsen Su-
permarkt der Fa. Kaufland in der Innenstadt, im Discountsegment einen Aldi- und Lidl-Markt
sowie im Bereich des Vollsortiments zwei Edeka-Supermarkte.

Y 4 Die Stadt Burladingen beherbergt zwei Discounter (Aldi, Lidl) sowie zwei Vollsortimenter
(Edeka, Rewe), die Gemeinde Bitz einen Penny- und einen Netto-Lebensmitteldiscounter.
In Trochtelfingen befinden sich Edeka und Netto als Nahversorger.

Die genannten Angebotsstrukturen kénnen insgesamt als moderne, attraktiv aufgestellte
Wettbewerbsstandorte charakterisiert werden. Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass
die Wettbewerbsstrukturen im Umland die Mdglichkeit von erhdhten Kundenzuflissen deut-
lich begrenzen. Hier ist nahezu flachendeckend auf zeitgeméaRe Versorgungsstrukturen im Le-
bensmitteleinzelhandel hinzuweisen. Die Wettbewerbswirkungen durch das Vorhaben von
Norma konzentrieren sich daher in hohem Male auf die Stadt Gammertingen selbst und hier
insbesondere auf den Discounter Lidl im direkten Standortumfeld sowie den Netto-Markt.
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Karte 5: Wesentliche Wettbewerber im Unteruschungsraum (Auswahl)
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3.

31

Umsatzumlenkungen und wettbewerbliche Wirkungen

Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbswir-

kungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmodells

basiert.

Im Wesentlichen flieBen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

'

r 4

3.2

die Attraktivitdt der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachengrolle
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

Umsatzumlenkungen

Flr die Bewertung des modernisierten Norma-Marktes werden hinsichtlich der zu erwarten-

den Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

' 4

Der erweiterte Norma-Markt wird auf einer Verkaufsfliche von ca. 1.000 m? eine Um-
satzleistung von ca. 3,3 — 3,4 Mio. € erzielen. Dabei entfallen ca. 2,8 Mio. € auf den
Nahrungs- und Genussmittelbereich und ca. 0,5 — 0,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittel-
bereich.

Bei der Bewertung der ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte ist zu bericksichtigen,
dass der Norma-Markt bereits seit Jahren am Standort ansassig ist. Die Umsatzleistung
des Marktes belduft sich heute auf mind. 2,7 Mio. €, wovon ca. 2,3 Mio. € auf den Nah-
rungs- und Genussmittelbereich und ca. 0,4 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich
entfallen. Dieser Umsatz wird bereits heute am Standort in Gammertingen generiert
und wird auch nach der Erweiterung am Standort gebunden bleiben, da sich an den
generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nen-
nenswerten Veranderungen ergeben werden.

Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des erweiterten Norma Lebensmit-
teldiscounters erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in
vorliegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des Lebensmitteldiscounters mit 1.000
m? VK bewertet, d. h. es wurden im Hinblick auf die Ausbildung des voraussichtlichen
Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung oder der Stellung im
Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben nach der geplanten Erweiterung betrachtet.
Jedoch ist fur die tatsdchliche Bewertung der durch das Vorhaben ausgedsten Um-
satzumverteilungen der bereits bestehende Markt zu berlcksichtigen, d. h. der Be-
standsumsatz ist in Abzug zu bringen.

Insofern verbleibt beim Netto-Markt ein umverteilungsrelevanter Umsatzi. H. v. ca. 0,6
— 0,7 Mio. €. Davon entfallen ca. 0,5 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,1 —
0,2 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.
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Im Detail sind im Untersuchungsraum daher folgende Umsatzumverteilungen durch die ge-
plante Erweiterung des Norma-Marktes zu erwarten:

Tabelle 4: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben von Norma in Gam-
mertingen
Umsatz in
Mio. €
= Umsatz des bestehenden Norma-Marktes im Lebensmittelbereich 2,3
5 = Umsatzumverteilungen ggi. Anbietern im Einzugsgebiet 0,4
() — davon ggl. Anbietern in Gammertingen (Zone 1) 03-04
(0]
§ — davon ggl. Anbieter in Neufra und Hettingen (Zone Il) <<0,1
(o]
- = Umsatzumverteilungen ggi. Anbietern aulRerhalb des Einzugsgebietes 0,1
= Umsatz neu gebauter und erweiterter Norma-Markt im Lebensmittelbereich 2,8
" Umsatz des bestehenden Marktes im Nichtlebensmittelbereich 0,4
B <
S5
= g = Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,1-0,2
g o
= Umsatz erweiterter Markt im Nichtlebensmittelbereich 0,5-0,6
= Umsatz insgesamt 33-34

GMA-Berechnungen 2021; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maoglich)

3.3  Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen sind folgende
wettbewerbliche Wirkungen durch die geplante Erweiterung des Norma-Marktes zu erwarten:

Von den Umsatzumverteilungseffekten durch die Erweiterung des Norma-Marktes sind
in erster Linie die in Gammertingen (Zone ) ansdssigen Wettbewerbsbetriebe betroffen.
Gegendlber ihnen wird ein Umsatzanteil von knapp 0,4 Mio. € umverteilt, was einer
Umverteilungsquote von ca. 2 % entspricht. Von den Umsatzumverteilungseffekten
sind Uberwiegend die anderen groRen Lebensmittelmaérkte (Lidl, Netto und Edeka) be-
troffen. Durch die starkere Sortimentsiberschneidung sind dabei der Lidl-Markt und
der Netto-Markt, welche dem selben Betriebstyp (= Lebensmitteldiscounter) angeho-
ren, im Vergleich zum Edeka-Markt tendenziell etwas starker betroffen.

Gegenlber Anbietern in der Gammertinger Innenstadt (= zentraler Versorgungsbereich)
wird nur ein dullerst geringer Umsatzanteil umverteilt. Die daraus resultierende Um-
satzumverteilungsquote liegt in einem Bereich von maximal 2 %. Bei den dort vorhan-
denen Anbietern handelt es sich ausschlieRlich um Lebensmittelhandwerker, deren Sor-
timente sich mit dem erweiterten Norma-Lebensmitteldiscounters nur in sehr gerin-
gem Umfang Uberschneiden. In der Gesamtbetrachtung sind in Gammertingen daher
nur sehr geringe wettbewerbliche Wirkungen durch das Vorhaben der Fa. Norma zu
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erwarten, die zu keiner Schadigung der vorhandenen Nahversorgungsstrukturen und
des zentralen Versorgungsbereiches fihren weden.

In der Zone Il (Neufra, Hettingen) sind ebenfalls nur kleinteilige Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks ansdssig, die nur in sehr untergeordneter Form von dem Vorhaben tan-
giert werden. Die Umsatzumverteilungswirkungen durch das Vorhaben der Fa. Norma
sind hier so gering, dass sie mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht
mehr nachweisbar sind. Vor diesem Hintergrund kénnen auch in der Zone Il des Ein-
zugsgebietes stadtebauliche Effekte und damit eine Beeintrachtigung der Nahversor-
gungsstruktur ausgeschlossen werden.

Gegeniber Lebensmittelanbietern auBerhalb des Einzugsgebietes (insbesondere Le-
bensmitteldiscounter in Sigmaringen, Albstadt, Burladingen, Bitz und Trochtelfingen)
werden nur dullerst geringe Umsatzumverteilungen ausgeldst, die aus den Pendlerver-
flechtungen resultieren. Diese verteilen sich auf eine Vielzahl von Betrieben, so dass in
der Einzelbetrachtung keine Auswirkungen feststellbar sind. Die Umsatzriickgange lie-
gen unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeitsgrenze. Auch hier ist keinesfalls mit
Marktaustritten einzelner Anbieter in der direkten Folge des Vorhabens in Gammertin-
gen zu rechnen.

Im Nichtlebensmittelbereich wurde ein Gesamtumsatz von ca. 0,5 — 0,6 Mio. € ermittelt.
Durch die Erweiterung der Verkaufsflache des Norma-Marktes resultiert ein Mehrum-
satz im Nonfood-Bereich von max. 0,1 — 0,2 Mio. €. Dieser Wert verteilt sich auf zahl-
reiche Branchen, so dass die evtl. auftretenden Umsatzumverteilungswirkungen in der
Einzelbetrachtung sehr gering ausfallen und mit den Mitteln der prognostischen Markt-
forschung nicht mehr nachzuweisen sind. Es ist zudem davon auszugehen, dass hierbei
Uberwiegend Betriebe mit dhnlichen Angebotskonzepten, v. a. grol¥flachige Lebensmit-
telmarkte betroffen sein werden.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-

verteil
genin

ungswirkungen als rein wettbewerbliche Effekte einzustufen sind. Betriebsschlieun-
Gammertingen (Zone |) sowie in Neufra und Hettingen (Zone Il) und in den umliegenden

Stadten und Gemeinden als direkte Folge des Vorhabens konnen daher ausgeschlossen wer-

den.

4.

4.1

Beeintrachtigungsverbot

Landesplanerische Vorgaben

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vor-

haben

V4

V4

das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes
(Stadt- und Ortskernes) sowie

die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.
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Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2
LEP Baden-Wirttemberg aufgegriffen. Die konkreten Prufkriterien des Beeintrachtigungsver-
botes ergeben sich aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg:

,[...] Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung kénnen sich dadurch er-
geben, dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und
dadurch verursachter Geschdftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nah-
versorgung, vor allem fiir nicht motorisierte Bevélkerungsgruppen, beeintréchtigt
Ist.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das
Stadtzentrum oder die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum ei-
ner Gemeinde. Solche Auswirkungen kénnen sich beispielsweise ergeben, wenn
durch Einzelhandelsgrofsprojekte aufSerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt
oder im Ortskern eingeleitete, mit éffentlichen Mitteln geférderte stédtebauliche
Sanierungsmafinahme nicht planmdfsig fortgefiihrt werden kann oder wenn
durch starke Kaufkraftbindung aufSerhalb der Zentren das Niveau und die Vielfalt
der Einzelhandelsgeschdifte in der Innenstadt oder im Ortskern abzusinken dro-
hen. Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler VVersorgungsbereiche in anderen
Gemeinden kénnen sich ergeben, wenn der Einzugsbereich eines Einzelhandels-
grofsprojekts den zentralértlichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde
wesentlich liberschreitet und die Entwicklung und Versorgungsfunktion von Nach-
bargemeinden beeintrdchtigt. [...]

Wird ein EinzelhandelsgrofSprojekt im zentralértlichen Versorgungskern (Stadt-
und Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Néhe zuge-
ordnet, ist in der Regel keine Beeintréichtigung der Funktionsfdhigkeit dieses Ver-
sorgungskerns der Standortgemeinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb
Vorrang vor stddtebaulichen Randlagen. |[...]

Die Funktionsfdhigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns (Stadt- und Orts-
kern) der Standortgemeinde oder die Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel we-
sentlich beeintréchtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwarten-
den Kaufkraftabflusses Geschdftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derar-
tige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.”

4.2 Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum und den dargestellten Um-
satzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben der Firma Norma
hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

Y 4 Die Umsatzumverteilungswirkung des geplanten Vorhabens der Fa. Norma gehen Gber-
wiegend zu Lasten der in Gammertingen ansdssigen Wettbewerbsbetriebe. Die Um-
satzumverteilungsquote liegt mit ca. 2 % deutlich unterhalb des 10 %-Schwellenwertes,
ab dem mit stadtebaulichen Beeintrachtigungen (= Betriebsschliefungen) zu rechnen
ist.
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Y 4 In der Zone Il des Einzugsgebietes (= Neufra, Hettingen) resultieren aus dem Vorhaben
so geringe Umsatzumverteilungswirkungen, dass sie mit den Mitteln der prognosti-
schen Marktforschung nicht mehr nachzuweisen sind. Negative stadtebauliche Auswir-
kungen durch das Vorhaben sind hier ebenfalls auszuschlielRen.

Y 4 AuRerhalb des Einzugsgebietes resultieren gegenlber den in Sigmaringen, Albstadt,
Burladingen, Bitz und Trochtelfingen ansdssigen Wettbewerbsbetrieben ebenfalls so
geringe Umsatzumverteilungseffekte, dass sie mit den Mitteln der prognostischen
Marktforschung nicht mehr nachzuweisen sind. Negative stadtebauliche Auswirkungen
durch das Vorhaben sind daher auch fir die Kommunen aulRerhalb des Einzugsgebietes
auszuschlielRen.

J Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umverteilungseffekte im Nichtlebensmittelbereich
werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung des zentralen Versorgungsbereiches oder
einer Schadigung der Nahversorgung fiihren. Stadtebauliche Auswirkungen im Sinne
des Beeintrachtigungsverbotes sind auszuschlieSen, da sich die Umsatzumverteilungs-
wirkungen auf zahlreiche Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen
werden und somit in eine Gesamtbetrachtung geringe Ausmalfie annehmen werden.

In der Gesamtbetrachtung ist somit festzuhalten, dass sowohl in Gammertingen (Zone 1) als
auch im Uberortlichen Einzugsgebiet (Zone Il) und in den Nachbarkommunen die verbraucher-
nahe Versorgung durch das Vorhaben der Firma Norma nicht gefdhrdet wird. Des Weiteren
sind schadliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
und des stadtebaulichen Gefliges auszuschlielRen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird damit nicht verletzt.
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VI.  Zusammenfassung

Grundlagen

Planvorhaben / 7

Erweiterung des bestehenden Norma-Marktes am bisherigen Standort; ge-
Planstandort

nehmigte Verkaufsflache bisher: 800 m?; Erweiterung auf 1.000 m? VK ge-
plant

Ziel der MaRRnahme: langfristige Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des
Norma-Marktes

Standort am sldostlichen Stadteingang der Kernstadt Gammertingen im
Kreuzungsbereich Sigmaringer StraRe / Europastrale

Rechtsrahmen und # Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Untersuchung

Rahmenbedingungen # Unterzentrum Gammertingen: ca. 6.320 Einwohner; Nahbereich Gemeinde
Neufra: ca. 1.830 Einwohner, Stadt Hettingen: ca. 1.780 Einwohner.

J Einzelhandelsstrukturen:
Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) mit vorwiegend kleinteiligen Ein-
zelhandelsstrukturen. AuRRer vier Backereien und drei Metzgereien keine
weiteren Lebensmittelanbieter.
Fachmarktagglomeration am slidéstlichen Stadtrand: Gber die Sigmaringer
StralRe zu erreichen: Lidl, Rossmann, Takko
Nahversorger im siidlichen Gewerbegebiet an der Europastrae: moderner
Edeka-Markt im Verbundstandort mit Netto.

# Das Einzugsgebiet umfasst die Stadt Gammertingen sowie die stdlich an-
grenzende Stadt Hettingen und die westlich liegende Gemeinde Neufra
(= Verflechtungsbereich gemaR Regionalplan)

# Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet: ca. 22,2 Mio.
€ (davon Gammertingen: ca. 13,8 Mio. € bzw. Verflechtungsbereich: 8,4
Mio. €)

Einzugsgebiet und Kauf-
kraftpotenzial

Umsatzerwartung J Gesamtumsatzleistung bei ca. 1.000 m? VK: ca. 3,3 — 3,4 Mio. €, davon ca.
2,8 Mio. € Food und ca. 0,5 - 0,6 Mio. € Nonfood
Umsatzumverteilungsef-  # Gammertingen (Zone ) ca.2%
fekte # Neufra, Hettingen (Zone I1) n.n.
# Sonstige Orte n. n.

Raumordnerische Bewertungskriterien

Das Konzentrationsgebot wird am Standort Gammertingen erfullt. Durch die Aus-
weisung als Unterzentrum (vgl. Regionalplan Bodensee-Oberschwaben) liegen die
Voraussetzungen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Einzelhandelsbe-
triebe vor.

Der Standort des zur Erweiterung vorgesehenen Norma-Lebensmitteldiscounters be-
findet sich am slidostlichen Siedlungsrand der Kernstadt Gammertingen. Das Standor-
tumfeld wird durch Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen gepragt, wobei
Wohngebadude dominieren. Die Erreichbarkeit des Standortes fiir FuRganger und Rad-
fahrer insbesondere aus Richtung Stadtmitte sowie dem 6stlich der Bahnlinie gelege-
nen Wohngebiet ist als gut einzustufen. Bei dem Standort handelt es sich um einen
langjahrig etablierten Versorgungsstandort. Ihm kommt eine wichtige Stellung im Hin-
blick auf die Sicherung der Grundversorgung der in der Kernstadt lebenden Bevolke-
rung zu. Vor diesem Hintergrund ist der Projektstandort an der Sigmaringer StralRe 75
als integrierte Lage zu bewerten.

Konzentrationsgebot

Integrationsgebot
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Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben eingehalten. Das Einzugsgebiet des Le-
bensmittelmarktes erstreckt sich auf die Stadt Gammertingen sowie Neufra und Het-
tingen, welche dem Nahbereich der Stadt entsprechen. Basierend auf den landespla-
nerischen Vorgaben ist festzuhalten, dass 75 % des Umsatzes aus Gammertingen
selbst stammen wird. Ca. 15 % werden mit Kunden aus der dem Verflechtungsbereich
generiert. Weitere 10 % flieRen in Form von Streuumsatzen an den Standort (u. a. Ar-
beitspendler) zu. Damit wird der definierte Schwellenwert (mind. 70 % Umsatzanteil
aus dem relevanten Verflechtungsbereich) nicht unterschritten.

Beeintrachtigungsverbot

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass das Beeintrachtigungsverbot durch das
Vorhaben eingehalten wird. Es werden sowohl| gegenliber zentralen Versorgungsbe-
reichen als auch gegenlber bestehenden Nahversorgungsstrukturen keine schadli-
chen stadtebaulichen Auswirkungen ausgelost.

GMA-Zusammenstellung 2021
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