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1. AUSGANGSLAGE

Im Teil-Unterzentrum Zell am Harmersbach® (gut 8.000 Einwohner?) war bereits
2007° im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie ein Defizit festgestellt worden:
Per Saldo war damals etwa die Hdlfte der ortlichen Kaufkraft an Standorte aufer-
halb der Stadt abgeflossen®. Durch die SchlieRung des Schlecker-Marktes in der In-
nenstadt hat sich dieses Defizit weiter erhdht (vgl. zur aktuellen Situation Kap. 4.2).
Gesprdache der Stadt mit Drogeriemarktbetreibern zur Schlieflung dieser Liicke
durch eine Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich in den vergangenen Jahren
waren nach Auskunft der Stadt nicht erfolgreich. Die im Gutachten zum Einzel-
handelskonzept aufgefiihrte Potenzialfldche im dstlichen Bereich des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs® ist nach Aussagen der Betreiber fiir die Ansiedlung
eines Drogeriemarktes zu klein.

Die Firma DM hat aber Interesse, einen Markt mit 750 m2 Verkaufsfldche (VKF) am
westlichen Stadteingang in Nachbarschaft zum bestehenden Edeka-Markt (Haupt-

strafie 4) anzusiedeln.

Bei einem Termin mit dem Regierungsprdsidium Freiburg, dem Regionalverband
Sudlicher Oberrhein sowie Vertretern der Stadt und des Biiros Dr. Acocella am
14.07.16 in Zell am Harmersbach, bei dem auch eine gemeinsame Begehung des Plan-
standortes erfolgte, wurde das weitere Vorgehen besprochen. Es wurde vereinbart,
flir eine Beurteilung des Vorhabens - insbesondere im Hinblick auf das Beeintrdch-
tigungsverbot und mégliche Standortalternativen - eine im weiteren Verfahren ver-
wendbare gutachterliche Stellungnahme einzuholen.

Im Rahmen der Stellungnahme soll auch eine mdgliche Erweiterung des benachbar-

ten Edeka-Marktes um ca. 10% der Verkaufsflache thematisiert werden.

Zell am Harmersbach ist zusammen mit Biberach als gemeinsames Unterzentrum eingestuft; vgl. Re-
gionalplan Siidlicher Oberrhein 1995, Plansatz 2.1.3 (Ziel); Regionalplan Siidlicher Oberrhein Ge-
samtfortschreibung (Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16), Plansatz 2.3.3 (Ziel).

Einwohnerangabe des Statistischen Landesamtes (Stand: 31.12.2015). Nach Angaben der Stadt liegt
die Einwohnerzahl mit rd. 8.100 (Stand: 24.11.16) etwas héher (knapp 1%).

Stand der Daten: Mai 2007.

Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Einzelhandelsuntersuchung als Grundlage fiir ein Ein-
zelhandelskonzept fiir die Stadt Zell am Harmersbach, Lérrach, November 2007, S. 35 u. 138.

Ebd. S. 99.
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Die Stadt Zell am Harmersbach hat das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwick-
lung, das 2007 das bereits zitierte Gutachten als Grundlage fiir ein Einzelhandels-

konzept erarbeitet hatte, mit einer entsprechenden Stellungnahme beauftragt.

Bei einem Termin in Zell am Harmersbach am 18.01.17, an dem neben den o.g. Betei-
ligten auch die IHK Siidlicher Oberrhein und der Handelsverband Siidbaden teilnahmen,
wurden auf Grundlage eines ersten Entwurfs dieser Stellungnahme die Eckdaten

endgiiltig abgestimmt.

Da das Vorhaben angesichts der Agglomerationsregelung im Regionalplan® zusammen
mit dem bestehenden Edeka-Markt als Einzelhandelsgrofiprojekt zu bewerten ist, ist
die Einhaltung der (verbindlichen) Ziele der Regional- und Landesplanung zu prifen
- unabhdngig davon, dass der Drogeriemarkt selbst nicht grofiflachig ist.

Zu beriicksichtigen ist dariiber hinaus auch das Gutachten zum Einzelhandelskonzept
der Stadt Zell am Harmersbach: Im Rahmen des B-Planverfahrens ist das Vorhaben

vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Ziele der Stadt zu bewerten.

Die Stellungnahme ist so aufgebaut, dass sie im B-Plan-Verfahren verwendet werden
kann: Das "Design” beriicksichtigt die formalen und inhaltlichen Anforderungen, die
sich aus den einschldgigen Gerichtsurteilen zu dhnlichen Verfahren ergeben haben.
Das Untersuchungsdesign umfasst die folgenden Arbeitsschritte:
Darstellung des methodischen Ansatzes (vgl. Kap. 2), wobei auch auf einige Ziele
der Regional- und Landesplanung eingegangen wird (Kap. 2.2),
Beurteilung des Planstandortes - auch im Vergleich zu alternativen Standorten in
der Stadt (vgl. Kap. 3.1),
Darstellung des "Planvorhabens” (DM + erweiterter Edeka) mit vorgesehener GrofRe
sowie nach Sortimenten mit jeweiliger Verkaufsfldchenobergrenze und Ermittlung
des maximal zu erwartenden Umsatzes im Planvorhaben (vgl. Kap. 3.2),
Zusammenstellung von Bewertungshintergriinden zur Nachfrage in unterschied-
lichen Bezugsrdumen (Kap. 4.1) und zur quantitativen Ist-Situation in der Stadt

sowie in den Nachbargemeinden (Kap. 4.2),

Regionalplan Teilfortschreibung Einzelhandelsgrofprojekte, Plansatz 2.6.9.8 (Ziel); Regionalplan-
fortschreibung (Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16), Plansatz 2.4.4.8 (Ziel).
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Beurteilung der Dimension des Vorhabens vor dem Hintergrund der Nachfrage im
fuRlaufigen Nahbereich sowie in der Stadt und im regionalplanerischen Nah-
bereich Biberach/ Zell am Harmersbach (vgl. Kap. 5),

Beurteilung des Vorhabens vor dem Hintergrund der Ist-Situation in Zell am Har-
mersbach und den Nachbargemeinden als Grundlage fiir die Beantwortung der Fra-
ge, ob eine vertiefte Untersuchung im Hinblick auf die Einhaltung des Beeintrdch-
tigungsverbotes erforderlich ist (vgl. Kap. 6)

und Beurteilung des Vorhabens vor dem Hintergrund der stddtebaulichen Ziele
der Stadt Zell am Harmersbach, wie sie im Gutachten zum Einzelhandelskonzept

zugrunde gelegt wurden (vgl. Kap. 7).

2. METHODISCHER ANSATZ
2.1 VORGEHENSWEISE

In einer Stellungnahme zu einem Einzelhandelsgrofiprojekt - als das auch eine
Agglomeration anzusehen ist’ - ist dieses im Hinblick auf die (verbindlichen) Ziele
der Regional- und Landesplanung® zu beurteilen. Daneben ist das Vorhaben im Hin-
blick auf die stddtebaulichen Ziele der Stadt Zell am Harmersbach zu priifen, wie

diese im Gutachten zum Einzelhandelskonzept® Niederschlag gefunden haben.

Wdhrend einige regional- und landesplanerische Ziele ohne weiteres in ihrem Re-
gelungsziel eindeutig sind, ist bei anderen u.E. eine Interpretation erforderlich
(Kap. 2.2).

2.1.1 Beurteilung Planstandort

Zundchst ist der Standort im Hinblick auf die landes- und regionalplanerischen Ziele
sowie das Einzelhandelskonzept Zell am Harmersbach zu beurteilen; dabei sind auch

mogliche Alternativstandorte in die Beurteilung einzubeziehen (vgl. Kap. 3.1).

Regionalplan Teilfortschreibung Einzelhandelsgrofiprojekte, Plansatz 2.6.9.8 (Ziel); Regionalplan-
fortschreibung (Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16), Plansatz 2.4.4.8 (Ziel).

LEP 2002; Regionalplan Siidlicher Oberrhein 1995; Teilfortschreibung Einzelhandelsgrof3projekte
(2011); Regionalplanfortschreibung (Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16).

Vgl. dazu Biiro Dr. Acocella, a.a.0.
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2.1.2 Spezifizierung Vorhaben

Grundlage fiir die Ermittlung potenzieller stddtebaulicher und raumordnerischer
Auswirkungen eines Vorhabens (sowie fiir weitere quantitative Beurteilungen) ist
dessen Umsatz. Dieser wiederum hdngt zum einen von der Gréfe des Vorhabens (VKF)
und zum anderen von der anzusetzenden Fldchenleistung ab. Die Fldchenleistung

hdngt dabei auch von den im Vorhaben zu erwartenden Sortimenten ab.

Da die Auswirkungen branchenbezogen zu ermitteln sind'®, muss das zu untersuchende
Sortimentskonzept eine hinreichende Differenzierung aufweisen: Dies bedeutet,
dass jedes Sortiment einzeln in seiner Dimensionierung aufzufiihren ist. Um dem
Erfordernis der Bestimmtheit zu geniigen, sollten in einem B-Plan ausschlieflich
Sortimente (mit ihrer zuldssigen Grof3e) festgesetzt werden.

Nicht relevant ist hingegen der Betriebstyp: Da sich dieser einer planungsrechtlichen
Festsetzung u.E. entzieht bzw. eine entsprechende Festsetzung mit rechtlichen Un-
sicherheiten verbunden wdre, kann er auch keine Grundlage fiir die Ermittlung der
Auswirkungen darstellen. Im Ubrigen erfolgen Auswirkungen vorrangig sortiments-

bezogen: Wettbewerb findet betriebstypeniibergreifend statt''.

Zu beachten ist weiterhin, dass in einem B-Plan nur das Sortimentskonzept trag-
fdhig festgesetzt werden kann, welches iiberpriift wurde: Das fiir die Beurteilung
zugrunde gelegte Sortimentskonzept ist wesentliche Grundlage sdmtlicher abgeleite-
ten Aussagen zur landes- und regionalplanerischen Vertriglichkeit eines Vorhabens®2.
Sofern ein von diesem Konzept abweichendes Vorhaben realisiert werden soll, ist
eine erneute Prifung erforderlich.

Daraus ergibt sich, dass das zu untersuchende Sortimentskonzept hinreichend diffe-
renziert darzustellen ist. Dennoch sollte es genug Flexibilitdt aufweisen, um im B-Plan
auch Festsetzungen zu treffen, die den Betreibern - soweit vertrdglich - ausreichend

Spielrdume eréffnen.

10 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 05.09.97, Az. 7 A 2902/93 (in BauR 3/98, S. 309ff.); OVG Frankfurt
(Oder): Urteil 16.12.98, Az. 3 B 116/98 (in NWZ 1999 Heft 4, S. 434f.).

1 Anders lieRe sich beispielsweise gar nicht erkldren, warum es im Lebensmitteleinzelhandel in den
vergangenen Jahrzehnten zu dem erheblichen Bedeutungsgewinn der Discounter bei gleichzeitigem
Bedeutungsverlust der Supermdrkte kam.

12 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 07.12.00, Az. 7a D 60/99.NE.
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Dabei reicht fiir die vorliegende Stellungnahme im Wesentlichen das Abstellen auf
das Hauptsortiment Drogerie/ Parfiimerie aus (vgl. dazu auch Kap. 6).
Um eine tragfdhige Grundlage zu schaffen, ist bei der Ableitung der zu erwartenden

Umsdtze (Kap. 3.2) ein worst-case-Ansatz zu verfolgen (vgl. Kap. 2.3).

In diesem Arbeitsschritt wird auch eine sortimentsbezogene Verkaufsflachenmindest-
grofie vorgeschlagen, ab der iiberhaupt eine Unvertrdglichkeit moglich sein kdnnte.

Im B-Plan kann dies in Form einer "Kleinfldchenregelung” umgesetzt werden.

2.1.3 Quantitative Ist-Situation in Zell am Harmersbach und den
Nachbargemeinden

Fiir die Beurteilung im Hinblick auf das Beeintrdchtigungsverbot (und die Frage der
Erforderlichkeit einer vertieften Untersuchung dafiir) ist auf die Ist-Situation in
Zell am Harmersbach und den Nachbargemeinden Biberach, Nordrach, Oberharmers-
bach und Steinach abzustellen. Mit Ausnahme von Steinach gehdren diese zur VVG,
die als regionalplanerischer Nahbereich des Unterzentrums angesehen werden kann.
Da die Daten fiir die Stadt Zell am Harmersbach von 2007 als veraltet anzusehen
sind, wurde Ende Oktober 2016 sowohl in der Stadt als auch in den Nachbargemein-
den das vorhandene Angebot erhoben.

Damit sind die von den Gerichten inzwischen hohen Anforderungen an die Aktualitdt

der Daten (gemessen am Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses)®® erfiillt.

Die Erhebung erfolgte sortimentsgenau: Die Sortimente in den Betrieben wurden

nicht dem dort vorhandenen Hauptsortiment zugerechnet (Schwerpunktprinzip), son-
dern einzeln aufgefiihrt. Mit dieser Methode werden Ergdnzungssortimente, die im
Einzelfall nur eine untergeordnete Rolle spielen, in der Summe jedoch von Bedeu-
tung sein kénnen, nicht unterschdtzt.

Die Angebote wurden fldchendeckend in allen Betrieben aufgenommen.

Die derzeitigen Umsdtze wurden auf der Grundlage sortiments- und betreiberbezo-
gener Daten zur Lleistungsfdhigkeit unter Beachtung der Gegebenheiten vor Ort
hochgerechnet, wobei die Angaben der Hdndler im Rahmen der Befragung 2007 be-

ricksichtigt wurden.

13 Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 15.11.10, Az. 1 € 10320/09.0VG, Juris-Rn. 97 (auch Rn. 103)
sowie OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 15.11.10, Az. 1 C 10403/09.0VG, Juris-Rn. 85 (auch Rn. 96).
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2.1.4 Standortgerechte Dimensionierung und Kongruenzgebot
Sowohl fiir die Beurteilung der Frage einer Unterversorgung der Kernstadt und der
standortgerechten Dimensionierung (Sicht der Stadt Zell am Harmersbach) als auch
flir das Kongruenzgebot (Sicht der Regional- und Landesplanung) sind die im Vor-
haben zu erwartenden Planumsdtze mit der Nachfrage zu vergleichen. Dafiir sind
unterschiedliche Bezugsrdume relevant:
Flir die Beurteilung der Frage einer Unterversorgung der Kernstadt und der
standortgerechten Dimensionierung (Kap. 5.1) ist die Kaufkraft in der Kernstadt
bzw. im fufldufigen Standortumfeld heranzuziehen,
die Beurteilung im Hinblick auf das Kongruenzgebot (Kap. 5.3) erfordert die
Ermittlung der Kaufkraft in der Stadt Zell am Harmersbach und im regionalplane-
rischen Nahbereich des Unterzentrums Biberach/ Zell am Harmersbach (= VVG)*™.
Aus diesem Vergleich 1dsst sich ableiten, ob der Markt existenznotwendig auf Kauf-
kraftzufliisse von aufierhalb der Kernstadt bzw. des fuRldufigen Standortumfelds

bzw. des regionalplanerischen Nahbereichs angewiesen ist.

Die Nachfrage wird aus dem einzelhandelsrelevanten Einkommen der Bevdlkerung
ermittelt. Diese beruht insbesondere auf der Einwohnerzahl, fiir die die aktuellsten
Daten verwendet wurden, und den Ausgaben im Einzelhandel. Dabei werden regiona-
le Unterschiede durch entsprechende Kennziffern beriicksichtigt'®; fiir die Nachbar-
gemeinden (je < 5.000 Einwohner) wurde dabei in Abstimmung mit den Beteiligten

die gleiche Kaufkraftkennziffer angesetzt wie fiir Zell am Harmersbach (100,95).

2.1.5 Erforderlichkeit fiir die Grundversorgung

Entsprechend den Vereinbarungen mit den am Termin im Januar 2017 Beteiligten ist
hinsichtlich der Frage der Erforderlichkeit des Vorhabens fiir die Grundversorgung
entscheidend, dass das Vorhaben in der vorgesehenen Gréfie auf die VVG (als regio-
nalplanerischen Nahbereich) abstellt - und nicht auf Kaufkraftzufliisse von aufer-
halb der VVG zwingend angewiesen ist, d.h. dass der Planumsatz unter der Kaufkraft

in der VVG bleibt'® (Kap. 5.2).

% Der Einzelhandelserlass trifft selbst fir nahversorgungsrelevante Sortimente keine Regelung, dass
bei diesen auf einen kleineren Verflechtungsbereich (z.B. die Stadt bzw. sogar den Stadtteil) ab-
zustellen ist.

15 IFH Retail Consultants: IFH-Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2016.

18 pies entspricht der Argumentation zum Kongruenzgebot; vgl. Kap. 2.2.1.
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2.1.6 Beeintrachtigungsverbot

Im Hinblick auf die Auswirkungen ist zu beachten, dass beim Edeka-Markt nur die
Erweiterung zu zusdtzlichen Umsdtzen fiihrt: Fiir den Bestand haben die Anpassun-
gen der Kaufkraftstrdme bereits stattgefunden®’.

Es wird abgeleitet, ob auch ohne vertiefte Vertrdaglichkeitsuntersuchung ein Verstof
gegen das Beeintrdchtigungsverbot auszuschliefen ist bzw. - sofern ein solcher
Verstofl bei der vorgesehenen GrofRe des Drogeriemarktes nicht auszuschliefen ist -

bis zu welcher Gr6f3e ein Verstof} auszuschliefen wdre (vgl. Kap. 6; auch Kap. 2.2.2).

2.1.7 Bewertung vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Ziele der Stadt Zell
am Harmersbach

Fir das B-Planverfahren ist schlieflich von Bedeutung, das Vorhaben vor dem Hin-
tergrund der stddtebaulichen Ziele der Stadt Zell am Harmersbach zu bewerten.
Dafiir wird auf die Ziele und Grundsdtze des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept

Bezug genommen.

2.2 INTERPRETATION LANDES-/ REGIONALPLANERISCHER ZIELE

2.2.1 Kongruenzgebot'

Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, der zwischenzeitlich zwar formal au-
Rer Kraft getreten ist, jedoch weiterhin als Auslegungshilfe heranzuziehen ist, pra-
zisiert das Kongruenzgebot in der Weise, dass dieses verletzt wird, "wenn der be-
triebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentraldrtlichen
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich liberschreitet. Eine we-
sentliche Uberschreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30% des Umsatzes
aus Riumen auferhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll."?

Damit soll eine im Verhdltnis zur zentraldrtlichen Funktion der Standortgemeinde zu

grofde Dimensionierung eines Vorhabens verhindert werden.

Allerdings ist u.E. der Begriff des "betriebswirtschaftlich angestrebten Einzugs-

bereichs” problematisch: In einzelnen Gebieten kann die tatsdchliche Umsatz-

7 vgl. auch OVG NRW: Urteil vom 06.11.08, Az. 10 A 2601/07.

18 1gp 2002, Plansatz 3.3.7.1 (Ziel); vgl. auch Teilfortschreibung Einzelhandelsgrofiprojekte, Plansatz
2.6.9.4 (Ziel); Regionalplanfortschreibung (Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16), Plansatz
2.4.4 4 (Ziel).

19 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.1.4.
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herkunft bestehender Betriebe (und damit auch diejenige neuer Betriebe) von au-
Rerhalb des Verflechtungsbereichs deutlich héher liegen als die genannten 30%. Da
dieser Anteil nicht proportional mit der Gr6f3e korreliert, wdre in solchen Gebieten

keinerlei groRRfldchiger Einzelhandel zuldssig.

Dies kann u.E. nicht die Absicht des Plangebers gewesen sein. Entscheidend fiir
die im Verhdltnis zur zentralortlichen Funktion der Standortgemeinde addquate
Dimensionierung eines Vorhabens ist deshalb die Frage, ob ein Vorhaben so-
zusagen existenznotwendig auf den Zufluss von Kaufkraft von auflerhalb des

Verflechtungsbereichs angewiesen ist.

2.2.2 Beeintrichtigungsverbot®: Exrforderlichkeit einer Vertriglichkeits-
untersuchung

Zwar gibt der Einzelhandelserlass Anhaltswerte fiir eine Verletzung des Beeintrdchti-
gungsverbotes an, aber aus diesen Werten ergibt sich u.E. nicht, dass sie in jedem Fall
auch zu ermitteln sind. Wenn auch ohne entsprechende Berechnungen (i.d.R. eine
Gravitation) abgeleitet werden kann, dass eine Unvertrdglichkeit auszuschlieflen
ist, erscheint die Ermittlung der Hohe als iiberfliissiger Aufwand.

Dabei ist ein Verzicht auf eine Ableitung konkreter Umverteilungswerte mittels ei-
ner Auswirkungsanalyse (oder sogar jeglicher Verzicht auf Berechnungen) nicht un-

gewdhnlich.

2.3 WORST-CASE-ANSATZ

Bei Vertréglichkeitsuntersuchungen sollte der Rechtsprechung folgend? ein worst-
case-Ansatz zugrunde gelegt werden: Aus Sicht des zu beurteilenden Vorhabens sol-
len fiir das Vorhaben moglichst nachteilige Eckdaten gewdhlt werden, damit die Aus-
wirkungen auf keinen Fall unterschdtzt werden. Ein solcher Ansatz soll die mit Prog-
nosen immanent verbundenen Unsicherheiten minimieren und damit mégliche Unter-
bewertungen der potenziellen Auswirkungen vermeiden - allerdings trotzdem reali-

tatsnah sein.

2% Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.2 auf Grundlage LEP 2002 Plansatz 3.3.7.1 und
3.3.7.2 (jeweils Ziell; vgl. auch Teilfortschreibung Einzelhandelsgrofiprojekte, Plansatz 2.6.9.3
(Ziel); Regionalplanfortschreibung (Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16), Plansatz 2.4.4.3 (Ziel).

2 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 02.10.13, Az. 7 D 18/13.NE, Rn. 85 mit Verweisen auf andere Urteile in
Rn. 86 sowie bereits OVG NRW: Urteil vom 07.12.00, Az. 7a D 60/99.NE; in anderem Zusammenhang
auch BVerwG: Beschluss vom 17.07.08 (Az. 9 B 15/08). Vgl. aktuell auch OVG NRW: Urteil vom
28.09.16, insbes. S. 23 zur anzusetzenden Flachenleistung.
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Dieser worst-case-Ansatz kann sich in sehr unterschiedlichen Aspekten zeigen (eher
zu niedriger Ansatz des Bestandsumsatzes, mdglichst hoher Anteil des Umsatzes aus
einem in der Tendenz eher zu kleinen Einzugsgebiet, geringer Anteil an Streuumsat-
zen??, Konzentration der Umverteilungen auf den Untersuchungsbereich, keine Beriick-
sichtigung positiver Zusatzeffekte wie zusdtzlicher Einkommen durch den Betrieb
des Vorhabens). Als entscheidender Punkt kann dabei aber die Fldchenleistung im

Vorhaben angesehen werden: Fiir diese sollte ein oberer Wert gewdahlt werden.

22 Bei Streuumsatzen handelt es sich um Umsdtze, die von auflerhalb des Untersuchungsgebietes zuflie-
Ren.



3. PLANVORHABEN: STANDORT UND BETRIEBLICHE ECKDATEN

3.1 BEURTEILUNG DES PLANSTANDORTES (AUCH KONZENTRATIONS- UND
INTEGRATIONSGEBOT SOWIE VORRANGGEBIET)
Standort des Planvorhabens ist das Teil-Unterzentrum Zell am Harmersbach”, SO-

dass das Konzentrationsgebot* eingehalten wird.

Der Planstandort befindet sich an der Hauptstrafie, ndérdlich des Edeka-Marktes
(HauptstraRe 4), der ca. 250 Meter vom zentralen Versorgungsbereich Innenstadt?

entfernt liegt.

Karte 1: Planstandort und Zentraler Versorgungsbereich
Neulusen Planvorhaben

@ Planstandort

Abgrenzungen
D (Einzelhandels-) Innenstadt
D Flachenpotenzial

0 100 200 300 400 500 Meter N
Bearbeitungsstand November 2016 J \

Quelle: Stadt Zell am Harmersbach; Abgrenzung gemdfl Gutachten zum Einzelhandelskonzept; Karten-
grundlage: Esri, HERE, Delorme, Intermap, inczement P Corp., GEBCO, USGS, FAO, NPS, NRCAN,
GeoBase, IGN, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri China (Hong Kong),
swisstopo, MapmyIndia, OpenStreetMap contributors, and the GIS User Community

2 gp 2002, Plansatz 2.5.9 (Ziel) sowie Anhang dazu; nachrichtliche Ubernahme in Regionalplanfort-
schreibung (Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16), Plansatz 2.3.3 (Ziel).

2 Lgp 2002, Plansatz 3.3.7 (Ziel); vgl. auch Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg Ziff. 3.2.1.1;
Teilfortschreibung Einzelhandelsgrofprojekte, Plansatz 2.6.9.2 (Ziel 1); Regionalplanfortschreibung
(Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16), Plansatz 2.4.4.2 (Ziel 1).

2 Vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., S. 99.
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Im Osten grenzt Wohnbebauung an den Planstandort und im Norden ein Sportgeldnde.
Der westliche Bereich ist derzeit ungenutzte Griinfldche, die im FNP als gewerbliche
Baufldche dargestellt ist und durch die Nordrach im Westen begrenzt wird. Slidwest-
lich befindet sich an der Hauptstrafie das Geldande der Keramikfabrik, das den Stadt-
eingang zu Zell am Harmersbach darstellt. Die Stadt zieht in Exrwdgung, das Geldnde

ndrdlich und westlich des Planstandortes mit Wohnbebauung zu entwickeln.

Foto 1: Planstandort Foto 2: bestehender Edeka-Markt

Quelle: eigenes Foto, Juli 2016 Quelle: eigenes Foto, Juli 2016

An den Planstandort grenzt nur im Osten Wohnbebauung an. Wird ergdanzend beriick-
sichtigt, dass der vorhandene Edeka-Markt durchaus auch fiir FuBgdnger und Fahr-
radfahrer an die nahe gelegene Wohnbebauung angebunden ist und diese Anbindung
auch genutzt wird, kdnnte der Standort bereits aktuell als stddtebaulich integriert
eingestuft werden. In jedem Fall handelt es sich bei Realisierung der angedachten
Wohnbebauung aber um einen stdadtebaulich integrierten Standort, sodass das Inte-

grationsgebot?® - zumindest perspektivisch - eingehalten ist.

Foto 3: Hauptstrale Richtung Keramik-Fabrik Foto 4: Hauptstrafle Richtung Innenstadt

Quelle: eigenes Foto, Juli 2016 Quelle: eigenes Foto, Juli 2016

26 1gp 2002, Plansatz 3.3.7.2 (Ziell; Teilfortschreibung Einzelhandelsgrofprojekte, Plansatz 2.6.9.5
(nachrichtliche Ubernahme); Regionalplanfortschreibung (Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16),
Plansatz 2.4.4.5 (nachrichtliche Ubernahme).
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Der Standort liegt allerdings aufierhalb der im Regionalplan dargestellten Vorrang-
gebiete?’, sodass entsprechend dem Regionalplan Einzelhandelsgrofiprojekte
mit zentrenrelevanten Sortimenten grundsdtzlich nicht zuldssig sind”. Aus-
nahmen sieht der Regionalplan zum einen fiir bestandsorientierte Erweiterungen
vor; um eine solche handelt es sich - vorhabenbezogen - beim mit beriicksichtigten
Edeka-Markt.

Karte 2: Regionalplan - Vorranggebiet Zell am Harmersbach

Quelle: Regionalplanfortschreibung (Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16)

Zum anderen ermoglicht der Regionalplan eine Ausnahme fiir Einzelhandelsgrof3-

projekte, die zur Sicherung der Grundversorgung erforderlich sind® (vgl. Kap. 5.2).

Beim Termin am 14.07.16 war unabhdngig davon angesichts der Siedlungsrandlage
des Planstandortes vereinbart worden, zu priifen, ob alternative Standorte in Frage
kommen (vgl. unten). Dabei wurde sowohl seitens des RP als auch des RV verdeut-
licht, dass die Moglichkeiten einer Ansiedlung an einem alternativen Standort auch
seitens der Stadt im Rahmen des weiteren Verfahrens darzulegen sind. Dies wurde

beim Termin am 18.01.17 nochmals von allen Beteiligten unterstrichen.

Der Standort liegt auRBerhalb des im Rahmen des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept

abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, sodass entsprechend dem

27 Regionalplanfortschreibung (Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16), Raumnutzungskarte.

28 Teilfortschreibung Einzelhandelsgrofiprojekte, Plansatz 2.6.9.6 (Ziel 1); Regionalplanfortschreibung
(Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16), Plansatz 2.4.4.6 (Ziel 1).

29 Regionalplanfortschreibung (Fassung Satzungsbeschluss), Begriindung zu Plansatz 2.4.4.6.
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t grundsitzlich kein zentrenrelevanter

Gutachten zum Einzelhandelskonzep
Einzelhandel zugelassen werden sollte. Eine Ausnahme ermdglicht das Gutachten
zum Einzelhandelskonzept jedoch fiir nahversorgungsrelevante Sortimente an sonsti-
gen integrierten Standorten, sofern der Betrieb der Nahversorgung der Bevdlkerung
des Stadtteils bzw. unterversorgter Bereiche der Kernstadt dient und standort-
gerecht dimensioniert ist®.

Da es sich um einen - zumindest perspektivisch - integrierten Standort handelt (vgl.
oben), ist die erste Bedingung fiir eine ausnahmsweise Ansiedlung eines Droge-

riemarktes gemdfl dem Gutachten zum Einzelhandelskonzept erfiillt.

Mogliche Standortalternativen
Als alternativ mdgliche Standorte kommen die Brachfldche in der &stlichen Haupt-

strafe und der Bereich am Bahnhof in Frage.

Die Brachflache in der dstlichen Hauptstrafie (vgl. auch Karte 3, entnommen aus
dem Gutachten zum Einzelhandelskonzept) befindet sich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt und ist von Wohngebduden bzw. Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben umgeben. Das Integrationsgebot wdre somit eingehalten.
Im Sinne der Ziele und Grundsatze des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept
wdre dieser Standort fiir die Ansiedlung des Drogeriemarktes sehr gut geeignet.
Der Drogeriemarkt wiirde am Standort dstliche Hauptstrafle sowohl zu einer Stdr-
kung der Innenstadt als auch zu einer Verbesserung der (Nah-)Versorgungsstruktur
des Unterzentrums insgesamt beitragen.

(Der Standort liegt auBerdem innerhalb der im Regionalplan dargestellten Vorrang-
gebiete, sodass entsprechend dem Regionalplan sogar Einzelhandelsgrofiprojekte
mit zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich zuldssig wdren.)

Gemadfs dem Gutachten zum Einzelhandelskonzept wurde der Standort bereits als rdum-
liches Entwicklungspotenzial fiir einen Einzelhandelsbetrieb mit Magnetfunktion emp-
fohlen®® (vgl. Karte 3). Die Stadt hat nach eigenen Angaben in den vergangenen nahezu

zehn Jahren versucht, einen entsprechenden Investor zu finden. Dies ist jedoch

30 Vgl. zu den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung und zum Folgenden Biiro Dr. Aco-
cella a.a.0., Kap. 7.2.1 (S. 951f.).

31 Epd. S. 95 u. 96.

32 Biiro Dr. Acocella a.a.0., S. 99, insbes. auch Karte 9.
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nicht gelungen, da die Fldche aus Investorensicht fir einen zundchst angestrebten

Lebensmittelmarkt, aber auch fiir einen Drogeriemarkt zu klein sei.

Karte 3: Kunftlge raumllche E1nze1handelsentw1cklung der Innenstadt von Zell am Harmersbach

e fm— |

) _ Bestand
S “¢ " | O Einzelhandel
WA AN A | © Dienstleistung

- S | 2 e N 5 7 < .‘_, N, O Leerstand
westlicher Stadteingang NG\ Flachenpotenzial i
TN . et ’ Abgrenzung (Einzelhandels-)
WA el g TRARTEA, A Innenstadt
o A\ o A Re R e 200m

Quelle: Biiro Dr. Acocella a.a.0., Karte 9 (S. 99)

Der Bereich am Bahnhof (in Karte 3 siiddstlich der Potenzialfldche "westlicher Stadt-
eingang” gelegen) bezeichnet das Bahnhofsgebdude und die siidwestlich angrenzen-
de Flache zwischen Bahnlinie und Hindenburgstrafie. Der Standort liegt ca. 180 Meter
stidostlich der Hauptstrafe bzw. 100 Meter siidéstlich des zentralen Versorgungs-
bereichs und ist iiber die Bahnhofstrafle an diesen sehr gut angebunden. Der Stand-
ort wird im Siidosten von der Bahnlinie begrenzt und ist ansonsten von Wohnbebau-
ung umgeben. Es handelt sich bei dem Standort um eine integrierte Lage, d.h. das
Integrationsgebot wdre eingehalten.

Entsprechend dem Gutachten zum Einzelhandelskonzept wdre angesichts der inte-
grierten Lage ausnahmsweise ein Drogeriemarkt méglich (nahversorgungsrelevante
Sortimente). Durch die Ndhe zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wdre von
positiven Synergieeffekten fiir diesen auszugehen, sodass unabhdngig von der Aus-
nahmeregelung ein Drogeriemarkt an diesem Standort begriindet werden kdnnte.
(Der Standort liegt allerdings (knapp) auferhalb der im Regionalplan dargestellten
Vorranggebiete, sodass entsprechend dem Regionalplan Einzelhandelsgrofiprojekte

mit zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich nicht zuldssig wdren.)

14
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Nach Aussagen der Stadt ist der Bereich am Bahnhof perspektivisch jedoch eher fiir
eine mogliche Umfahrung der Innenstadt und fiir innenstadtnahe Parkpldtze vor-
gesehen. Zudem kdénnte eine Einzelhandelsnutzung auf dem schmalen Grundstiick

schwierig zu realisieren sein.

Foto 5: Hindenburgstrafle in Richtung Foto 6: Hindenburgstrafle mit Bahnhofs-
Siidwesten gebdude (Richtung Nordosten)

Quelle: eigenes Foto, Juli 2016 Quelle: eigenes Foto, Juli 2016

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass beide Alternativstandorte auf
Grund der integrierten Lage (sowohl aus regionalplanerischer Sicht als auch) aus
Sicht des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept besser fiir die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes geeignet wdren, wobei die Brachflache in der 6stlichen Haupt-
strafle Vorteile aufweist. Nach Angaben der Stadt sind beide Grundstiicke jedoch
zu klein bzw. ungeeignet fiir die Ansiedlung eines modernen Drogeriemarktes.
Die Stadt hat eine entsprechende Entwicklung am Standort 6stliche Hauptstrafie
viele Jahre erfolglos versucht; aus Sicht der Investoren ist der Standort zu klein.
Am Standort Bahnhof verfolgt die Stadt die Entwicklung von Parkpldatzen und eine
mogliche Umfahrung, um die Hauptstrafle bzw. den zentralen Versorgungsbereich
von Verkehr zu entlasten. Dariiber hinaus bestehen Zweifel, ob das schmale Grund-

stiick fiir einen solchen Markt geeignet wadre.

3.2 BETRIEBLICHE ECKDATEN: GESAMTDIMENSION, MOGLICHE SORTIMENTE,
VERKAUFSFLACHEN UND UMSATZE

Vorgesehen ist ein nicht grofRflachiger Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfldche von

750 m2. Der wegen der Agglomerationsregelung mit in die Betrachtung einzubeziehen-

de Edeka-Markt hat derzeit knapp 1.200 m2 VKF; dabei soll eine mdgliche (bestands-

orientierte) Erweiterung um ca. 10% auf 1.300 m2 VKF beriicksichtigt werden.

Was dabei als Verkaufsfldche anzusehen ist, ergibt sich aus den Urteilen des BVerwG

15
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zu diesem Thema: "In die Verkaufsfldche einzubeziehen sind alle Flachen, die vom
Kunden betreten werden kénnen oder die er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedie-
nung durch Geschdftspersonal - einsehen, aber aus hygienischen und anderen Griin-
den nicht betreten darf. Dabei kommt es nicht auf den Standort der Kassen an, so
dass auch der Bereich, in den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen,
einzubeziehen ist. Nicht zur Verkaufsfliche gehéren dagegen die reinen lager-
fldchen und abgetrennte Bereiche, in denen beispielsweise die Waren zubereitet

und portioniert werden."

Sowohl fiir die Beurteilung des Vorhabens im Hinblick auf Kongruenzgebot und Be-
eintrdchtigungsverbot, aber auch fiir die Beurteilung der standortgerechten Dimen-
sionierung und der Erforderlichkeit fiir die Grundversorgung ist das Vorhaben (inkl.
benachbarter Edeka-Markt) auf der Sortimentsebene zu konkretisieren (vgl. auch
Kap. 2.1.2).

Im Sinne eines worst-case-Ansatzes (Kap. 2.3) wird unterstellt, dass im Drogerie-
markt max. 80% der Verkaufsfldche auf Angebote aus dem Bereich Drogerie/ Parfii-
merie und max. 15% der Verkaufsflache auf Angebote aus dem Bereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel entfallen®. Fiir den Edeka-Markt werden die folgenden Anteile angesetzt:
90% der Verkaufsfldche fiir Angebote aus dem Bereich Nahrungs-/ Genussmittel,
10% der Verkaufsfldche fiir Angebote aus dem Bereich Drogerie/ Parfiimerie.

Bei Nahrungs-/ Genussmitteln sowie Drogeriewaren handelt es sich um zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente im Sinne des Gutachtens zum Einzelhandels-
konzept Zell am Harmersbach®>; gemdf Regionalplan und Einzelhandelserlass handelt
es sich dabei um nahversorgungs- und i.d.R./ gegebenenfalls auch zentrenrelevante

Sortimentsgruppen®.

33 BVerwG: Pressemitteilung 63/ 2005 zu Urteilen vom 24.11.05 AZ 4 C 10.04 + 14.04 + 3.05 + 8.05.

3% Aut der ibrigen Verkaufsflache - bei 750 m2 Gesamtverkaufsflache sind das mindestens 38 m2 - kén-
nen andere Sortimente angeboten werden.

3 Vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., S. 114. Dort wird zwar nicht zwischen nahversorgungsrelevanten und
sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten differenziert, aber diese Unterscheidung ergibt sich im-
plizit aus den Ausfiihrungen im Gutachten.

36 Teilfortschreibung Einzelhandelsgrofiprojekte, Anlage "Sortimentsliste zur Beurteilung der Einzel-
handelsgrofprojekte”: "nahversorgungs- (gegebenenfalls auch zentren-)relevante Sortimentsgrup-
pen”; Regionalplanfortschreibung (Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16), Begriindung zu Plansatz
2.4.4.6 "Sortimentsliste zur Beurteilung der Einzelhandelsgrofiprojekte”: "nahversorgungs- (und
i.d.R. auch zentren-)relevante Sortimente”; Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Anlage: "nah-
versorgungs-, ggf. auch zentrenrelevante Sortimente”.
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Fir den B-Plan/ die B-Pldne schlagen wir bei der Festsetzung sortimentsweiser Ver-
kaufsfldchen vor, einen Flexibilisierungsansatz zu verfolgen, wie dieser in den o.g.
Verkaufsflachenanteilen zumindest fiir den Edeka-Markt bereits implizit enthalten
ist*’: Dabei wird zunidchst die zuldssige gesamte Verkaufsfliche fiir das jeweilige
Vorhaben festgesetzt, bei den einzelnen Sortimenten werden aber Obergrenzen zu-
gelassen, die in der Summe iiber die zuldssige Gesamtverkaufsfliche hinausgehen®.
Dies sollte mit einer "Kleinstflachenregelung” fiir Sortimente, die nicht ohnehin im
B-Plan festgesetzt werden, kombiniert werden, die auch weitere Sortimente auf z.B.
max. 50 m2 VKF erméglicht®®. Durch einen solchen "Flexibilisierungsansatz" wird
nicht bei jeder zukiinftig vorgesehenen Verdnderung eine Anderung des B-Plans

(bzw. die Prifung einer mdglichen Befreiung) erforderlich.

Der zu erwartende Umsatz war unter den Aspekten eines worst-case-Ansatzes ab-

zuleiten (vgl. Kap. 2.3).
Fiir die Berechnung des Umsatzes im Drogeriemarkt wurde als Grundlage die durch-
schnittliche Fldchenleistung von DM-Drogeriemdrkten im Geschdftsjahr 2015/ 2016
in Hohe von rd. 6.815 €/ m2 VKF*® herangezogen. Allerdings bestand Einigkeit mit
den am Termin im Januar 2017 Beteiligten, dass dieser Durchschnittswert fiir
einen Drogeriemarkt in Zell am Harmersbach nicht mehr als realitdtsnaher worst
case anzusehen wire: Angesichts des Umfelds von Zell am Harmersbach* kann aus-
geschlossen werden, dass dieser Durchschnittswert selbst von einem leistungsfdhi-
gen neuen Drogeriemarkt erreicht werden kann. Die durchschnittliche Fldchen-
leistung von DM-Drogeriemdrkten liegt

um rd. 59 bis 75% iiber der aus den Umsatzangaben der Fa. DM fiir den Markt in

37 Da mit 90% Nahrungs-/ Genussmittel und 10% Drogeriewaren bereits 100% erreicht sind, fiihrt je-

des zusdtzliche Angebot (z.B. von Tiernahrung oder Haushaltswaren) bereits zu einem Uberschreiten
der gesamten Verkaufsflache. Im Drogeriemarkt addieren sich die Flachenalteile hingegen nur auf
95%.

Im Gegensatz dazu wird bei einem starren Sortimentskonzept die Verkaufsfldche bis auf den letzten
Quadratmeter auf Sortimente verteilt.

38

3% Auf einer derart geringen Fldache ist selbst bei hoch produktiven Sortimenten nicht mit einem Um-

satz zu rechnen, der mit wesentlichen Auswirkungen verbunden ist. Damit wdren beispielsweise
auch ebenfalls in einem Drogeriemarkt (bzw. in einem Lebensmittelmarkt) zu findende Sortimente
wie Tiernahrung (oder Haushaltswaren und Blumen) mit abgedeckt.
40 Eigene Berechnungen auf Grundlage dm-drogerie markt nach handelsdaten.de.
Anders als im Urteil des OVG NRW vom 28.09.16 (S. 24) kritisiert, liegt der Grund hier nicht in der
Wettbewerbsintensitdt (die sich in der Tat dndern kdnnte), sondern in der - weitgehend unverdn-
derlichen - Umfeldsituation in Zell am Harmersbach.

41
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Zell am Harmersbach errechneten Flichenleistung*® und
um rd. 40% iiber einem nach dem Marktanteilkonzept errechneten Wert*.
Vor diesem Hintergrund wurde mit den Beteiligten vereinbart, einen "Standort-
nachteilfaktor” von 20% zu beriicksichtigen. Damit wurde eine Fldchenleistung
von rd. 5.450 €/ m2 VKF angesetzt. Die angesetzte Fldchenleistung liegt
knapp unter dem fiir Drogeriemdrkte insgesamt fiir das Jahr 2014 verdffentlich-
ten Wert von 5.500 €/ m2 VKF** und
um rd. 27% Uber der aus den Umsatzangaben der Fa. DM fiir den Markt in Zell
am Harmersbach errechneten Fldchenleistung,
was zeigt, in welchem Ausmafl es sich um einen worst case handelt.
Fir den Umsatz im Edeka-Markt wurde die um 10% erhdhte durchschnittliche Fld-
chenleistung von Edeka-Markten im Jahr 2015 (4.410 €/ m2 VKF*), d.h. ein Wert von
rd. 4.850 €/ m2 VKF angesetzt. Dieser liegt um rd. 4% iiber der durchschnittlichen
Flichenleistung von Supermarkten im Jahr 2015 in Hohe von rd. 4.650 €/ m2 VKF*,

was wiederum zeigt, in welchem Ausmaf es sich um einen worst case handelt.

Auf dieser Grundlage ergibt sich fiir den Drogeriemarkt (750 m2 VKF) ein Umsatz von

rd. 4,1 Mio. € (rd. 3,3 Mio. € im Bereich Drogeriewaren, rd. 0,6 Mio. € im Bereich

Nahrungs-/ Genussmittel*).

Fiir den auf 1.300 m2 VKF erweiterten Edeka-Markt insgesamt errechnet sich auf die-

ser Grundlage ein Umsatz von rd. 6,3 Mio. € (rd. 5,7 Mio. € im Bereich Nahrungs-/

Genussmittel, rd. 0,6 Mio. € im Bereich Drogeriewaren®).

Die Agglomeration insgesamt erreicht somit einen Umsatz in Héhe von rd. 10,4 Mio. €

42
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Die Fa. DM strebt fiir den Markt in Zell am Harmersbach (750 m2 VKF) im dritten bis fiinften Be-
triebsjahr einen Brutto-Umsatz von rd. 2,9 bis 3,2 Mio. € an; Mail Herr Eckl (DM) vom 06.02.17.

Hierflir wurde unterstellt, dass es dem neuen Markt gelingt, in Zell am Harmersbach einen (sehr
hohen) Marktanteil von 60% und in den Nachbargemeinden einen (ebenfalls sehr hohen) Marktanteil
von 40% zu erreichen; weiter wurden Streuumsdtze in Hohe von 10% angesetzt und es wurde be-
riicksichtigt, dass nur 80% der Fldche mit Sortimenten aus dem Bereich Drogerie/ Parfiimerie belegt
sind. Hieraus errechnet sich ein maximaler Umsatz von rd. 3,6 Mio. €, was bei 750 m2 VKF einer
Flachenleistung von rd. 4.860 €/ m2 VKF entspricht.

EHI nach handelsdaten.de.
Hahn-Gruppe (Retail Real Estate Report Germany 2016/17), S. 26.
Eigene Berechnungen auf Grundlage EHI Retail Institut nach handelsdaten.de.

Da sich die Fldchenanteile der beiden Sortimentsgruppen nur auf 95% addieren, liegt der Gesamt-
umsatz iiber der Summe der beiden Teilbereiche.

Durch Rundungen kann es hierbei und im Folgenden zu Abweichungen der Summen kommen.
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(rd. 3,9 Mio. € im Bereich Drogeriewaren, rd. 6,3 Mio. € im Bereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel).
Fiir die Uberpriifung hinsichtlich des Beeintrdchtigungsverbotes (Kap. 6) reicht das

Abstellen auf den Zusatzumsatz in der Agglomeration, d.h. auf den Umsatz im Droge-

riemarkt sowie den mit der Erweiterung um rd. 120 m2 VKF verbundenen zusatzli-
chen Umsatz im Edeka-Markt, aus (Kap. 2.1.6). Dieser errechnet sich mit rd. 4,7 Mio. €
(rd. 3,3 Mio. € im Bereich Drogeriewaren, rd. 1,1 Mio. € im Bereich Nahrungs-/ Ge-

nussmittel).

4, BEWERTUNGSHINTERGRUND
4.1 NACHFRAGESITUATION

Die Kaufkraft wurde auf der Grundlage der Kaufkraftdaten fiir 2016* sowie der
aktuellsten Daten des Statistischen Landesamtes fiir die Gemeinden errechnet.
Im 500 Meter-Radius um die Agglomeration lebt knapp ein Fiinftel der Einwohner
der Stadt Zell am Harmersbach,
im 1.000 Meter-Radius um die Agglomeration lebt knapp die Halfte der Einwohner
der Stadt Zell am Harmersbach.
In der Kernstadt lebt gut die Hdlfte der Einwohner der Stadt.

Tab. 1: Kaufkraft im Umfeld des Planstandortes, in der Stadt Zell am Harmersbach, im regional-
planerischen Nahbereich (= VVG) sowie in sdamtlichen Nachbargemeinden in Mio. €

500 m- | 1.000 m- | Kern- Stadt |[VVG (= Nah-| Nachbargemeinden
Sortiment Radius Radius | stadt | Zell a.H. | bereich) insgesamt
Nahrungs-/ Genussmittel 3,1 8,0 8,8 16,7 33,5 42,0
Drogerie/ Parfiimerie 0,4 1,0 1,1 2,2 44 5,5
vorhabenrelevant 3,5 9,0 | 10,0 18,9 37,8 47,5

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: IFH K&ln (2016); Statist. Landesamt; Vereinbarungen mit den Beteiligten; eigene Berechnungen

Im Hinblick auf die kiinftige Einwohnerentwicklung ist anzumerken, dass nach der
Einwohnervorausberechnung des Statistischen Landesamtes in den kommenden Jah-

ren weder in der Stadt noch im regionalplanerischen Nahbereich des Unterzentrums

“9 IFH Retail Consultants: IFH-Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2016. Wie dargelegt (vgl. Kap. 2.1.4)
wurde fiir die Nachbargemeinden dabei die gleiche Kaufkraftkennziffer angesetzt wie fiir Zell am
Harmersbach (100,95). Als Verbrauchsausgaben wurden somit fiir Nahrungs-/ Genussmittel (ohne
Lebensmittelhandwerk) rd. 2.081 €/ Einw. und fiir Drogerie/ Parfiimerie rd. 271 €/ Einw. angesetzt.
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(= VVG) wesentliche Verdnderungen der Einwohnerzahl zu erwarten sind; insbesondere
ist nicht mit einem Riickgang der Einwohnerzahl zu rechnen (was die Auswirkungen
erhdohen kdénnte). Unberiicksichtigt bleibt dabei im Sinne des worst-case-Ansatzes

auch ein zu erwartender Zuwachs der Verbrauchsausgaben.

4.2 IST-SITUATION IN ZELL AM HARMERSBACH UND DEN NACHBARGEMEINDEN

In der folgenden Tabelle ist die Ist-Situation im Sortimentsbereich Drogerie/ Par-

flimerie fiir die Stadt Zell am Harmersbach, die VVG, die als regionalplanerischer

Nahbereich angesehen werden kann, und samtliche Nachbargemeinden dargestellt.

Tab. 2: Ist-Situation im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie in Zell am Harmersbach, in
der VVG (= regionalplanerischer Nahbereich) und in samtlichen Nachbargemeinden:
Verkaufsflachen (auf 10 m2 gerundet), Umsdtze und Kaufkraft (je in Mio. €) sowie
Bindungsquoten (in Prozent)

Gemeinde (Einwohner 31.12.15) VKF | Umsatz | Kaufkraft | Abfluss | Bindungsquote
Zell am Harmersbach (rd. 8.050 Einwohner) 270 0,9 2,2 1,3 42%
Biberach (rd. 3.600 Einwohner) 100 0,2 1,0 0,8 22%
Nordrach (rd. 1.925 Einwohner) 10 0,0 0,5 0,5 5%
Oberharmersbach (rd. 2.525 Einwohner) 30 0,1 0,7 0,6 9%

VVG (= regionalplanerischer Nahbereich)

()
(rd. 16.100 Einwohner) 410 1,2 bl 3.1 28%
Steinach (Nachbargemeinde, aber nicht VVG) o
(rd. £.100 Einwohner) 60 0.1 1.1 1,0 11%
Zell und Nachbargemeinden insgesamt 470 1,3 5.5 41 25%

(rd. 20.200 Einwohner)

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen

Quelle: eigene Erhebung Oktober 2016; eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2007; IfH; EHI; IFH K&ln
(2016); www.handelsdaten.de; Statist. Landesamt; Statist. Bundesamt; Vereinbarungen mit den
Beteiligten; eigene Berechnungen

Es zeigt sich, dass nicht nur aus Zell am Harmersbach (rd. 1,3 Mio. €), sondern auch
aus den Gemeinden der VVG (rd. 3,1 Mio. €) in diesem Sortimentsbereich Kaufkraft
abflieft.

Dabei betrifft der Kaufkraftabfluss auch die Kernstadt von Zell am Harmersbach: Der
Kaufkraft von rd. 1,1 Mio. € steht lediglich ein Umsatz von rd. 0,8 Mio. € gegeniiber,
sodass per Saldo selbst aus der Kernstadt rd. 0,3 Mio. € abfliefRen.

Um eine Aussage fiir die Vertrdglichkeit im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel treffen

zu konnen (Kap. 6), wurde in Zell am Harmersbach auch das entsprechende Angebot

aufgenommen, um eine aktuelle Datengrundlage zu haben.
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Hier wird aktuell auf gut 3.400 m2 VKF*® ein Umsatz von rd. 14,9 Mio. € erzielt. Bei
einer Kaufkraft von rd. 16,7 Mio. € entspricht dies einer Bindungsquote/ Zentralitdt
von knapp 90%, wihrend 2007 noch ein Kaufkraftzufluss ermittelt worden war®.
Aktuell flieRen mithin rd. 1,9 Mio. € der ortlichen Kaufkraft an Standorte aufierhalb
der Stadt ab.

5. DIMENSION DES VORHABENS VOR DEM HINTERGRUND DER NACHFRAGE

5.1 STANDORTGERECHTE DIMENSIONIERUNG (SICHT DER STADT ZELL AM
HARMERSBACH)
Um zu beurteilen, ob das Vorhaben richtig, d.h. standortgerecht dimensioniert ist,
wurde der in der Agglomeration insgesamt zu erwartende Umsatz (Kap. 3.2) in Rela-
tion zur Nachfrage im fufRldufigen Einzugsbereich (500 Meter) und in einem erwei-
terten fuflldufigen Einzugsbereich (1.000 Meter; Kap. 4.1) gesetzt.
Unter dem Aspekt des Ziels einer méglichst flachendeckenden Nahversorgung ware
es ideal, wenn jeder Nahversorgungsbetrieb so dimensioniert ware, dass er gerade
die Einwohner im fuRliufigen Einzugsbereich (etwa 500 Meter Luftlinie®®) versor-
gen wiirde.
In der Realitdt allerdings ist dieser Idealfall - auch bei Neuansiedlungen - hdufig
nicht umzusetzen. Insofern ist die Frage der standortgerechten Dimensionierung
nicht schon dann zu verneinen, wenn der Umsatz in einem Planvorhaben (bzw.
hier: in einer Agglomeration) lUber die Kaufkraft im 500 Meter-Umkreis hinaus-
geht. Insbesondere ist dabei auch zu beachten, wie viel Kaufkraft in einem Um-

kreis von einem Kilometer vorhanden ist>:.

In Tab. 3 sind die im erweiterten Supermarkt und im neuen Drogeriemarkt zu er-

wartenden Umsdtze der Kaufkraft im Umfeld gegeniibergestellt.

> 7wischenzeitlich konnte gekldrt werden, dass dieser Wert nicht in Widerspruch zu Zahlen der IHK
(Standortampel) steht.

>t Vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., S. 35 u. 32 sowie S. 138 u. 142. Der Riickgang der Bindungsquote ist
auf einen Riickgang der Verkaufsfldche (v.a. entfallene Geschdfte) bei deutlich angestiegener Kauf-
kraft zuriickzufiihzen.

> Vgl. Biiro Dr. Acocella, a.a.0., S. 37.

>3 Dadurch kann vermieden werden, dass sich fiir einen weitgehend solitdr liegenden Siedlungsbereich
eine falsche Einschdtzung ergibt
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Tab. 3: Kaufkraft im Umfeld der Agglomeration, Planumsdtze sowie Relation der Planumsidtze
zur Kaufkraft im Umfeld der Agglomeration - Kaufkraft und Umsatz in Mio. €

Kaufkraft (KK) im Radius von Plan- Relation zu KK im Radius von
Sortiment 500 m 1.000 m umsatz 500 m 1.000 m
Nahrungs-/ Genussmittel 3,1 8,0 6,3 205% 79%
Drogerie/ Parfiimerie 0,4 1,0 3,9 978% 376%
Agglomeration gesamt® 3,5 9,0 10,4 300% 115%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen
U planumsatz inkl. sonstige Sortimente im DM

Quelle: EHI; DM; IFH Koln (2016); Statist. Landesamt; Vereinbarungen mit den Beteiligten; eigene
Berechnungen

Bei alleinigem Abstellen auf den fufildufigen Einzugsbereich von 500 m sind der
erweiterte Supermarkt sowie der neue Drogeriemarkt in der vorgesehenen Groéfie
als sehr grofl dimensioniert anzusehen: Der Umsatz erreicht in beiden Sorti-
mentsbereichen, insbesondere aber im Bereich Drogerie/ Parfiimerie weit mehr
als die gesamte Kaufkraft in diesem Nahversorgungsbereich.

Wird hingegen auf die Kaufkraft in einem erweiterten fufildufigen Nahbereich
(1.000 m) abgestellt, so ist die Agglomeration im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel nicht mehr auf Kaufkraftzufliisse von auBerhalb dieses Umfelds angewie-
sen; im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie erreicht der Planumsatz hin-

gegen nahezu das Vierfache der in diesem Umfeld vorhandenen Kaufkraft.

Ergdnzend werden die beiden Vorhaben im Folgenden je einzeln betrachtet.

Tab. 4: Kaufkraft im Umfeld, Planumsdtze des erweiterten Supermarktes sowie Relation der
Planumsdtze zur Kaufkraft im Umfeld - Kaufkraft und Umsatz in Mio. €

Kaufkraft (KK) im Radius von| Plan- | Relation zu KK im Radius von
Sortiment 500 m 1.000 m umsatz 500 m 1.000 m
Nahrungs-/ Genussmittel 3,1 8,0 5,7 185% 71%
Drogerie/ Parfiimerie 0,4 1,0 0,6 158% 61%
Supermarkt 3,5 9,0 6,3 182% 70%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen

Quelle: EHI; IFH K&ln (2016); Statist. Landesamt; Vereinbarungen mit den Beteiligten; eigene
Berechnungen

Auch der erweiterte Supermarkt allein betrachtet ist in Relation zur Kaufkraft im
engen fuflldufigen Umfeld sehr grof dimensioniert.
Selbst bei Abstellen auf den erweiterten fufildufigen Nahbereich (1.000 m) er-

reicht der Supermarkt etwa 70% der dort vorhandenen Kaufkraft. Wird dieser
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Wert mit dem Marktanteil der Supermadrkte (einschliefilich grofie Supermadrkte)
von 1rd. 38,6%°* verglichen, so weist auch dies auf eine im Hinblick auf die Nah-
versorgung grofe Dimension hin®.

Unter dem Aspekt der Nahversorgung (Sicht der Stadt) sollte der bestehende

Supermarkt nicht erweitert werden.

Ob die Erweiterung dennoch zur Sicherung der Grundversorgung erforderlich ist,

ist damit noch nicht eindeutig zu beantworten (vgl. dazu Kap. 5.2).

Tab. 5: Kaufkraft im Umifeld, Planumsdtze des Drogeriemarktes sowie Relation der Planumsitze
zur Kaufkraft im Umfeld - Kaufkraft und Umsatz in Mio. €

o

Kaufkraft (KK) im Radius von| Plan- | Relation zu KK im Radius von
Sortiment 500 m 1.000 m umsatz 500 m 1.000 m
Nahrungs-/ Genussmittel 3,1 8,0 0,6 20% 8%
Drogerie/ Parfiimerie 0,4 1,0 3,3 820% 315%
Drogeriemarkt! 3,5 9,0 4,1 118% £5%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen
U planumsatz inkl. sonstige Sortimente

Quelle: DM; IFH K&ln (2016); Statist. Landesamt; Vereinbarungen mit den Beteiligten; eigene
Berechnungen

Selbst wenn allein auf den Drogeriemarkt und den erweiterten fuflaufigen Nah-
bereich (1.000 m) abgestellt wird, ist im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie
eine sehr grofle Dimensionierung zu erkennen: Der Umsatz liegt bei mehr als dem
Dreifachen der in diesem Bereich vorhandenen Kaufkraft.

Unter dem Aspekt der Nahversorgung (Sicht der Stadt) ist der geplante Droge-
riemarkt in der vorgesehenen Grofle zu grof3.

(Selbst wenn die Einwohnerdichte im Umfeld der beiden Alternativstandorte - vgl.
Kap. 3.1 - hdher ist als im Umfeld des Planstandortes, wdre der Drogeriemarkt unter
dem Aspekt der Nahversorgung zu grof} dimensioniert. Allerdings betrdafe diese Ein-
schdtzung ausschlieBlich die Stadt, weil an den Alternativstandorten keine Agglome-
ration gegeben wdre, sodass die landes- und regionalplanerischen Vorgaben nicht

relevant waren.)

>4 EHI Retail Institut nach handelsdaten.de.

>> Dies gilt selbst dann, wenn zusdtzlich beriicksichtigt wird, dass im Umfeld konkreter Betriebstypen
auch héhere als die durchschnittlichen Marktanteile erreicht werden kénnen: Erst wenn der Markt-
anteil der Discounter (rd. 45,6%) zu einem groflen Teil mit beriicksichtigt wiirde, ergdbe sich eine
abweichende Einschdtzung. Selbst wenn lediglich die Fldchenleistung von Edeka-Supermdrkten an-
gesetzt wiirde, wiirde der Planumsatz bei mehr als 60% der vorhandenen Kaufkraft liegen.
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Ob das Vorhaben dennoch zur Sicherung der Grundversorgung erforderlich ist, ist

damit noch nicht eindeutig zu beantworten (vgl. dazu Kap. 5.2).

Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass der erweiterte Supermarkt
und der neue Drogeriemarkt in der vorgesehenen Grofle aus der nahversorgungs-
bezogenen Sicht der Stadt Zell am Harmersbach nicht standortgerecht dimensioniert
sind, wobei dies auch fiir eine Einzelbetrachtung der beiden Vorhaben gilt. Somit
ist die zweite Ausnahmevoraussetzung des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept
filr die Ansiedlung nahversorgungsrelevanten Einzelhandels aufierhalb der In-
nenstadt nicht erfiillt. Die Agglomeration, aber auch die einzelnen Vorhaben stel-
len nicht in erster Linie auf die Kaufkraft im fuRlaufigen Nahbereich ab: Sie sind
existenznotwendig auf den Zufluss von Kaufkraft von aufierhalb dieses Nahbereichs

angewiesen.

5.2 ERFORDERLICHKEIT DER VORHABEN ZUR SICHERUNG DER GRUNDVERSORGUNG
(SICHT DER REGIONAL- UND LANDESPLANUNG)

Im Hinblick auf die Frage, ob das Vorhaben zur Sicherung der Grundversorgung er-
forderlich ist, kann dariiber hinaus auf weitere, nicht nur auf den fufdldaufigen Nah-
bereich abzielende Aspekte abgestellt werden:
Im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel fliefRen derzeit rd. 1,9 Mio. € der
ortlichen Kaufkraft an Standorte aufierhalb der Stadt ab (vgl. Kap. 4.2). Beide Vor-
haben zusammen erreichen in diesem Sortimentsbereich einen unter worst-case-As-
pekten errechneten maximalen zusdtzlichen Umsatz von rd. 1,1 Mio. € (Kap. 3.2).
Selbst nach Erweiterung des Supermarktes und Realisierung des Drogeriemarktes
wiirde in diesem Sortimentsbereich noch Kaufkraft aus Zell am Harmersbach ab-
fliefRen.
Damit kann der erweiterte Supermarkt als zur Sicherung der Grundversor-
gung erforderlich angesehen werden.
Die derzeitige Unterversorgung im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie be-
steht nicht nur in der Stadt Zell am Harmersbach insgesamt, sondern auch im Be-
reich der Kernstadt (Kap. 4.2). Allerdings kann diese Unterversorgung in der Kern-
stadt nicht durch ein zusdtzliches Angebot in diesem Sortimentsbereich behoben

werden: Auch ein wesentlich kleiner als der geplante Drogeriemarkt dimensio-
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niertes Zusatzangebot wiirde einen Umsatz erreichen, der deutlich iber dem der-
zeitigen Kaufkraftabfluss aus der Kernstadt liegt.

Mithin ist zu beachten, dass die Unterversorgung im Sortimentsbereich Drogerie/
Parfiimerie nur auf die Gesamtstadt bezogen reduziert werden kann - und selbst in
dieser ist bei einem derzeitigen Kaufkraftabfluss von rd. 1,3 Mio. € zu beachten,
dass der Abfluss bei Ansatz der durchschnittlichen Flachenleistung von Drogerie-
mdrkten lediglich etwa 230 m2 VKF im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie,
d.h. einer Marktgréfie von rd. 285 m2 VKF, entspricht. In dieser Grofle erscheint
ein zusdtzlicher Drogeriemarkt kaum realisierbar.

Vor diesem Hintergrund kénnte argumentiert werden, dass der Drogeriemarkt
dennoch zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist, um die Versorgungs-
liicke iiberhaupt schliefen zu konnen. Dafiir wdre entscheidend, ob die librigen
landes- und regionalplanerischen Vorgaben eingehalten werden.

Dabei ist zu beachten, dass sich diese Frage ausschlieflich daraus ergibt, dass
der (nicht grof3fldchige) Drogeriemarkt zusammen mit dem benachbarten bestehen-
den Edeka-Markt als Agglomeration zu betrachten ist. Fiir die beiden Alternativ-
standorte (vgl. Kap. 3.1) wdre - neben den stadtischen Zielen (Kap. 7) - ausschliefdlich

zu priifen, ob der Drogeriemarkt Nachbargemeinden wesentlich beeintrichtigt’®.

Mit den am Termin im Januar 2017 Beteiligten wurde vereinbart, fiir diese Frage

zusdtzlich auf die VVG (als regionalplanerischen Nahbereich) abzustellen: Das Vor-

haben ist nur dann als fiir die Grundversorgung erforderlich anzusehen, wenn der

Planumsatz unter der Kaufkraft in der VVG bleibt und das Vorhaben somit nicht

zwingend auf Kaufkraftzufliisse von aufierhalb angewiesen ist.

Der unter worst-case-Aspekten ermittelte Umsatz des Drogeriemarktes in die-
sem Sortimentsbereich liegt mit rd. 3,3 Mio. € deutlich unter der Kaufkraft in
der VVG (rd. 4,4 Mio. €; vgl. Tab. 1, S. 19).

- Auch der in der Agglomeration insgesamt in diesem Sortimentsbereich maximal
zu erwartende Umsatz von rd. 3,9 Mio. € bleibt unter der Kaufkraft in der VVG
(vgl. auch Tab. 6, folgende Seite).

Damit ist der Drogeriemarkt in der vorgesehenen Gréfle im Sinne der getrof-

fenen Vereinbarungen fiir die Grundversorgung erforderlich.

*® Dies ergibt sich nicht aus landes-/ regionalplanerischen Vorgaben, sondern aus § 2 (2) BauGB.
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5.3 KONGRUENZGEBOT

Auch im Hinblick auf das Kongruenzgebot ist nicht nur auf die Kaufkraft in einem
fuBldufig erreichbaren Umifeld bzw. in der Kernstadt abzustellen, sondern auf die
Kaufkraft in der Stadt bzw. im Verflechtungsbereich®.

In der folgenden Tabelle sind die im erweiterten Supermarkt und im neuen Droge-
riemarkt zu erwartenden Umsdtze den entsprechenden Kaufkraftwerten gegeniiber-

gestellt.

Tab. 6: Kaufkraft in der Stadt und im regionalplanerischen Nahbereich (= VVG), Planumsdtze
sowie Relation der Planumsdtze zur Kaufkraft - Kaufkraft und Umsatz in Mio. €

Kaufkraft (KK) Plan- Relation zu KK
Sortiment Stadt VVG umsatz Stadt VVG
Nahrungs-/ Genussmittel 16,7 33,5 6,3 38% 19%
Drogerie/ Parfiimerie 2,2 44 3,9 179% 89%
Agglomeration gesamt” 18,9 37,8 10,4 55% 27%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen
U Planumsatz inkl. sonstige Sortimente im DM

Quelle: EHI; Hahn-Gruppe; IFH K6ln (2016); Statist. Landesamt; Vereinbarungen mit den Beteiligten;
eigene Berechnungen

Es zeigt sich, dass die Agglomeration im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel
nicht einmal auf Kaufkraftzufliisse von aufRerhalb der Stadt angewiesen ist. Im Sorti-
mentsbereich Drogerie/ Parfiimerie ist die Agglomeration hingegen auf Kaufkraft-
zuflusse von aufierhalb der Stadt, aber nicht existenznotwendig auf Zufliisse von
Kaufkraft von auBBerhalb des regionalplanerischen Nahbereichs, d.h. den Gemeinden
der VVG, angewiesen’®. (Ohnehin wird der im Einzelhandelserlass genannte Wert von
maximal 30% erst bei einer Relation von rd. 143%°° zwingend liberschritten.)

Somit ist das Kongruenzgebot eingehalten.

°7 Der Einzelhandelserlass trifft selbst fir nahversorgungsrelevante Sortimente keine andere Regelung
als den Bezugsraum Verflechtungsbereich.

> Wiirde der Edeka-Markt nicht in die Betrachtung einbezogen, so wiirde die Relation auf rd. 75% ab-
sinken.

> Betrdgt der Planumsatz mehr als 143% der Kaufkraft im Verflechtungsbereich, so miissen mehr als
30% des Planumsatzes von aufierhalb des Verflechtungsbereichs stammen, da maximal 100% (= 70%
von 143%) der Kaufkraft im Vorhaben gebunden werden kdnnen.

26



(o

Um dies abzusichern wurde zusdtzlich eine Berechnung analog zum Marktanteilkonzept
vorgenommen - obwohl dieses u.E. fiir derartige Fragestellungen ungeeignet ist®.

Konnte der Drogeriemarkt (zusammen mit dem erweiterten Edeka-Markt) die bislang
aus dem regionalplanerischen Nahbereich, d.h. aus den Gemeinden der VVG, abflie-
Rende Kaufkraft binden, so wiirden in der Agglomeration bei der vorgesehenen Gro-
e rd. 80% des unter worst-case-Aspekten ermittelten maximalen Umsatzes aus dem

regionalplanerischen Nahbereich entstammen.

6. ERFORDERLICHKEIT EINER VERTIEFTEN UNTERSUCHUNG ZUM
BEEINTRACHTIGUNGSVERBOT: PLANVORHABEN VOR DEM HINTERGRUND DER IST-
SITUATION IN ZELL AM HARMERSBACH UND DEN NACHBARGEMEINDEN

Nach dem Beeintrdchtigungsverbot darf ein grofRfldchiges Planvorhaben

das stadtebauliche Gefiige und die Funktionsfdhigkeit des zentraldrtlichen Versor-

gungskernes sowie

die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht beeintrichtigen®.
Angesichts der Agglomerationsregelung gilt dies auch fiir den Drogeriemarkt zu-
sammen mit dem erweiterten Edeka-Markt.
(Selbst bei einem nicht grofRfldchigen Vorhaben ist bei einem B-Plan zu beachten, dass
nach 8 2 (2) BauGB die B-Pldne benachbarter Gemeinden aufeinander abzustimmen
sind. Dies bedeutet, dass auch bei nicht grofiflachigen Vorhaben potenzielle Aus-
wirkungen auf Nachbargemeinden zu beriicksichtigen sind.)
Um zu kldaren, ob eine vertiefte Untersuchung erforderlich ist oder ob ein Verstof
gegen das Beeintrdchtigungsverbot auch ohne eine solche auszuschlieflen ist (vgl.

Kap. 2.2.2), wurden auf der Grundlage der bisher dargestellten Daten, unter Beriick-

% pas Marktanteilkonzept ist in erster Linie fiir Entscheidungen eines Unternehmens iiber die Ansied-
lung an einem Standort geeignet: Fiir solche Entscheidungen ist die Frage zu beantworten, welchen
Umsatz ein konkretes Unternehmen an einem Standort erzielen kann. Dafiir kann ein - eher zu klein
gewdhlter - Einzugsbereich zugrunde gelegt werden, der zusdtzlich in Zonen eingeteilt werden
kann. Fiir die einzelnen Zonen kdnnen - aus Sicht des konkreten Unternehmens erreichbar erschei-
nende - Marktanteile angesetzt werden. Unter Hinzurechnung von Streuumsdtzen ergibt sich hieraus
der erzielbare Umsatz.

In gutachterlichen Untersuchungen im Rahmen von B-Planverfahren ist dieses Vorgehen schon des-
halb kaum geeignet, weil im B-Plan kein konkreter Betreiber festgesetzt werden kann: Dann aber
bleiben die erreichbaren Marktanteile im Bereich des Spekulativen.

Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Ziff. 3.2.2 auf Grundlage LEP Plansatz 3.3.7.1 u. 3.3.7.2 (je-
weils Ziel); ebenso Teilfortschreibung Einzelhandelsgrofiprojekte, Plansatz 2.6.9.3 (Ziel) sowie Re-
gionalplanfortschreibung (Fassung Satzungsbeschluss vom 08.12.16), Plansatz 2.4.4.3 (Ziel).
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sichtigung der Verteilung des Angebots auf einzelne Betriebe®, entsprechende Be-

rechnungen durchgefihrt.

Fiir den Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel ist bei Neuansiedlung des
Drogeriemarktes bei gleichzeitiger Erweiterung des Edeka-Marktes maximal mit ei-
nem Zusatzumsatz von rd. 1,1 Mio. € zu rechnen (Kap. 3.2). Derzeit erzielt der be-
stehende Einzelhandel in Zell am Harmersbach einen Umsatz von rd. 14,9 Mio. €
(Kap. 4.2). Der unter worst-case-Aspekten abgeleitete Zusatzumsatz erreicht maxi-
mal rd. 8% des derzeit erzielten Umsatzes: Selbst wenn der gesamte Zusatzumsatz
ausschliefilich zu Umverteilungen gegen den Einzelhandel in Zell am Harmersbach fiih-
ren wiirde, bleiben die Umverteilungen unter dem im Einzelhandelserlass angefiihr-
ten Anhaltswert von ca. 10%, sodass fiir diesen Sortimentsbereich eine Verletzung
des Beeintrdchtigungsverbotes auszuschlieflen ist, da Umverteilungen gegen
Nachbargemeinden regelmdfiig geringer ausfallen als gegen die Standortgemeinde.
Damit reicht im Folgenden eine Betrachtung des Sortimentsbereichs Drogerie/ Par-
fiimerie aus.

Angesichts der sowohl in der Stadt Zell am Harmersbach als auch in samtlichen Nach-
bargemeinden (inkl. Steinach) geringen Ausstattung - per Saldo sind durchgdngig
Abfliisse von Kaufkraft zu verzeichnen (Kap. 4.2) - kann davon ausgegangen werden,
dass ein deutlicher Teil des zusdtzlichen Umsatzes auf die Riickholung bislang abflie-
Render Kaufkraft zuriickzufiihren ist: Nur ein Teil des zusdtzlichen Umsatzes wird
innerhalb der Stadt und der Nachbargemeinden zu beim Beeintrdchtigungsverbot zu
beriicksichtigenden Umverteilungen fiihren.

Derzeit flieRen rd. 4,1 Mio. € der ortlichen Kaufkraft aus Zell am Harmersbach und
den Nachbargemeinden an Konkurrenzstandorte aufierhalb ab. Wird dieser Abfluss
mit dem unter worst-case-Aspekten ermittelten maximalen zusdtzlichen Planumsatz
in Hohe von rd. 3,3 Mio. € verglichen, so zeigt sich, dass der maximale zusdtzliche
Planumsatz deutlich unter dem derzeitigen Abfluss liegt. Somit besteht der weit
liberwiegende Teil des Zusatzumsatzes in einer Riickholung abflieflender Kaufkraft;

der zusdtzliche Umsatz wird nicht relevant umverteilungswirksam®.

%2 [nsbesondere Betriebe mit einem Angebot ausschlieflich als Randsortiment werden insgesamt in ge-
ringerem Ausmaf von Umverteilungen getroffen.

% Wiirde lediglich die Fldchenleistung von Edeka-Supermadrkten bzw. von Drogeriemdrkten insgesamt
angesetzt, so wiirde der gesamte zusdtzliche Umsatz (rd. 3,4 Mio. €) absinken.
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Damit kann eine Beeintrdchtigung selbst fiir einen Drogeriemarkt mit 750 m2 VKF
(zusdtzlich zu einer Erweiterung des Edeka-Marktes) auch ohne vertiefte Unter-
suchung ausgeschlossen werden.
Da in der Innenstadt von Zell am Harmersbach nach der SchlieBung des Schlecker-
Marktes nur noch ein geringfiigiges Angebot (rd. 30 m2 VKF) vorzufinden ist®, das
zum einen als gering dimensioniertes Ergdnzungssortiment in Geschdften mit an-
derem Sortimentsschwerpunkt und zum anderen in einem Kosmetikstudio zu fin-
den ist, kann eine wesentliche Beeintrdchtigung der Innenstadt von Zell am
Harmersbach ausgeschlossen werden.
Das librige Angebot in diesem Sortimentsbereich (rd. 240 m2 VKF in der Stadt Zell
am Harmersbach und rd. 200 m2 VKF in den Nachbargemeinden) findet sich nahezu
ausschlieRlich als Randsortiment in den vorhandenen Llebensmittelbetrieben®;
diese haben zusammen rd. 6.000 m2 VKF (gut 3.500 m2 VKF: in der Stadt Zell am
Harmersbach, knapp 2.500 m2 VKF in den Nachbargemeinden): Der Anteil von Dro-
geriewaren liegt mithin nur bei rd. 7%.
Damit wdre selbst bei sortimentsbezogen hohen Umverteilungswirkungen nicht
mit einer wesentlichen Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung
bzw. mit einer wesentlichen Beeintrachtigung der Ortskerne der Nachbar-

gemeinden zu rechnen.

® In der Innenstadt waren 2007 insgesamt mehr als 7.000 m2 VKF erhoben worden; vgl. Biiro Dr. Aco-
cella a.a.0., S. 49f. u. 142. 30 m2 entsprechen mithin nur weniger als 0,5%.

% Ein geringfiigiges Angebot findet sich auch im Baumarkt in Steinach.
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7. BEWERTUNG VOR DEM HINTERGRUND DER STADTEBAULICHEN ZIELE DER STADT
ZELL AM HARMERSBACH

Neben der Bewertung vor dem Hintergrund der regional- und landesplanerischen
Ziele ist das Vorhaben im Hinblick auf das B-Planverfahren nach den stddtebau-
lichen Zielen der Stadt Zell am Harmersbach zu beurteilen. Hierfiir werden die
Grundsdtze fiir die rdumliche Einzelhandelsentwicklung und der mit diesen verfolgte
Zielkatalog aus dem Gutachten fiir das Einzelhandelskonzept der Stadt Zell am Har-
mersbach zugrunde gelegt®.
Diesbeziiglich ist festzustellen, dass das Gesamtvorhaben - Ansiedlung eines DM-
Drogeriemarktes und Erweiterung des bestehenden Edeka-Marktes - den Grund-
sdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung nur zum Teil entspricht.
Der Standort liegt aufierhalb der abgegrenzten zentralen Bereiche (Innenstadt und
Nahversorgungszentrum Unterharmersbach), in denen zentrenrelevanter Einzel-
handel regelmdfiig zuldssig ist.
Die im Gutachten zum Einzelhandelskonzept vorgesehenen Ausnahmevoraussetzungen
fiir Lebensmittelbetriebe bzw. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sind nur zum Teil erfillt:

Die Kernsortimente des Vorhabens sind als nahversorgungsrelevant anzusehen

(Kap. 3.2),

der Planstandort ist - zumindest perspektivisch - integriert (Kap. 3.1),

aber das Vorhaben ist nicht standortgerecht dimensioniert (Kap. 5.1).
Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass die in der Stadt bestehende Unterversor-
gung im Bereich Drogerie/ Parfiimerie nicht durch ein zusdtzliches Angebot gedeckt
werden kann, wenn nur auf die im fufildufigen Nahbereich bzw. selbst in der Kern-
stadt vorhandene Kaufkraft abgestellt wird: Ein zusdtzlicher Drogeriemarkt lber-

nimmt gesamtstddtische (und unterzentrale) Versorgungsfunktion.

Im Hinblick auf die Ziele ergeben sich die folgenden Bewertungen:
Erhaltung/ Starkung der Versorgungsfunktion entsprechend den Aufgaben eines
Unterzentrums
Durch das Vorhaben wiirde dieses Ziel unterstitzt - auch wenn die unterzentrale

Versorgungsfunktion vorrangig bei den Angeboten im mittel- und langfristigen

% ygl. Biiro Dr. Acocella a.a.0., S. 72ff. und 94f.
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Bedarfsbereich erhalten (und gestarkt) werden soll.
Erhaltung/ Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt der Innenstadt
Erhaltung/ Starkung der Identitdt der Innenstadt
Starkung/ Entwicklung des zentralen Bereichs Unterharmersbach
Diese zentrenbezogenen Ziele wiirden durch das Planvorhaben auflerhalb der
zentralen Bereiche zwar nicht unterstitzt, aber - insbesondere hinsichtlich der
Innenstadt - auch nicht wesentlich beeintrdchtigt (Kap. 6).
"Stadt der kurzen Wege"
Erhaltung/ Starkung der Nahversorgungsstruktur
Da der Planstandort aufRerhalb der abgegrenzten Innenstadt liegt, unterstiitzt das
Vorhaben auch dieses Ziel innenstadtbezogen nicht.
Im Hinblick auf die Nahversorgung wird dieses Ziel hingegen v.a. dadurch unter-
stutzt, dass dem derzeitigen Kaufkraftabfluss im Bereich Drogerie/ Parfiimerie
entgegengewirkt wird.
Schaffung von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit) insgesamt
Planungs- und Investitionssicherheit insbesondere fiir stddtebaulich erwiinschte
Investitionen ist vorrangig von der Einhaltung des Einzelhandelskonzeptes abhdn-
gig. Da das Vorhaben den Grundsdtzen zu rdumlichen Steuerung des Einzelhandels
nur teilweise entspricht, trdgt es zur Unterstiitzung dieses Ziels auch nur zum
Teil bei.
Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe
Da das Planvorhaben die Ansiedlung von Einzelhandel an einem Standort aufier-
halb der Gewerbegebiete vorsieht, wiirde es zu diesem Ziel beitragen.
Damit kann festgehalten werden, dass das Vorhaben die im Gutachten fiir das
Einzelhandelskonzept unterstellten Ziele nur teilweise unterstiitzen wiirde.
Dies spricht dafiir, dass die Stadt Zell am Harmersbach darauf hinwirken sollte, den

Drogeriemarkt auf eine Grofe von weniger als 750 m2 VKF zu reduzieren.
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8.

Im

Vo

Be

ERGEBNISSE

Hinblick auf die Ziele der Regional- und Landesplanung erschienen fiir die
rliegende Stellungnahme einige Interpretationen sinnvoll.
Beim Kongruenzgebot scheint das Abstellen auf den betriebswirtschaftlich an-
gestrebten Einzugsbereich (Einzelhandelserlass) nicht der Intention des Plangebers
zu entsprechen, dass Betriebe in Relation zur Standortgemeinde und deren zent-
ralortlicher Funktion nicht liberdimensioniert sein sollen (Kap. 2.2.1). Der tat-
sdchliche Umsatzzufluss von aufierhalb des zugeordneten Verflechtungsbereichs
kann mehr als 30% betragen. Da sich dieser Umsatzzufluss nicht proportional mit
der GrofRe eines Vorhabens verdndert, wiirde dies in der Folge bedeuten, dass es
zentrale Orte gibt, in denen jeglicher grofifldchiger Einzelhandel unzuldssig ist.
Das kann der Plangeber u.E. nicht beabsichtigt haben.
Dementsprechend schlagen wir vor, fiir die Beurteilung der zentraldrtlich richti-
gen Grofle in erster Linie auf die Frage abzustellen, ob ein Vorhaben existenz-
notwendig auf einen erheblichen Zufluss von Kaufkraft von aufierhalb des Ver-
flechtungsbereichs angewiesen ist.
Die quantitativen Umverteilungen - gemessen beispielsweise an den im Einzel-
handelserlass genannten Anhaltswerten von 10% bzw. 20% - haben im Hinblick auf
das Beeintrachtigungsverbot ein "Eigenleben” entwickelt, das u.E. so nicht vom
Plangeber vorgesehen war (Kap. 2.2.2). Wenn auch ohne eine vertiefte Unter-
suchung abgeleitet werden kann, dass eine Unvertrdglichkeit auszuschliefien ist,
erscheint es als liberflissiger Aufwand, die konkrete Hohe der Umverteilungen ab-

zuleiten.

i dieser Interpretation sind die Ziele der Regional- und Landesplanung ein-

gehalten:
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Das Konzentrationsgebot wird angesichts der Einstufung von Zell am Harmers-
bach als Teil-Unterzentrum fraglos eingehalten (Kap. 3.1).

Das Integrationsgebot wird angesichts der umgebenden Wohnbebauung - zumin-
dest perspektivisch - ebenfalls eingehalten (Kap. 3.1).

Das Vorhaben liegt zwar auflerhalb des im Regionalplan dargestellten Vorrang-
gebietes fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgrofRprojekte (Kap. 3.1); der Droge-
riemarkt ist aber zur Sicherung der Grundversorgung erforderlich (Kap. 5.2), so-

dass die im Regionalplan enthaltene entsprechende Ausnahme gegeben ist. Beim
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Edeka-Markt kdnnte dariber hinaus die Ausnahme der bestandsorientierten Er-
weiterung als gegeben angesehen werden (Kap. 3.1).

Mit den am Termin im Januar 2017 Beteiligten wurde vereinbart, dass ein Vor-
haben als zur Sicherung der Grundversorgung erforderlich angesehen werden
kann, wenn dessen Umsatz unter der Kaufkraft im regionalplanerischen Nah-
bereich, d.h. in den Gemeinden der VVG, bleibt (Kap. 5.2).

Im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel bleibt der zusdtzliche Umsatz so-
gar unter dem aktuellen Kaufkraftabfluss aus der Stadt.

Im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfimerie bleibt der Umsatz im Drogeriemarkt
deutlich unter der Kaufkraft im regionalplanerischen Nahbereich; selbst der Um-
satz der Agglomeration insgesamt bleibt in diesem Sortimentsbereich unter der
Kaufkraft im regionalplanerischen Nahbereich.

Das Vorhaben ist somit selbst im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie nicht
existenznotwendig auf den Zufluss von Kaufkraft von aufderhalb des regionalplaneri-
schen Nahbereichs (= VVG) angewiesen; im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genuss-
mittel sind nicht einmal Kaufkraftzufliisse von aufierhalb der Stadt zwingend er-
forderlich (Kap. 5.3). Damit ist das Vorhaben vor dem Hintergrund der zentraldrt-
lichen Funktion von Zell am Harmersbach angemessen dimensioniert: Das Kongru-
enzgebot wird eingehalten.

- Auch ohne vertiefte Untersuchung ist eine Beeintrachtigung sowohl des Zentrums
der Standortgemeinde als auch der verbrauchernahen Versorgung als auch von
Nachbargemeinden und deren Zentren auszuschliefen (Kap. 6). Eine vertiefte
Untersuchung wiirde lediglich eine Prognose der konkreten Hohe der Umverteilun-
gen erbringen - mit Sicherheit auszuschlief’en sind aber Umverteilungen in einer

Hohe, die eine Unvertrdglichkeit bedeuten.

Aus Sicht der Stadt Zell am Harmersbach sind folgende Beurteilungen zusammen-
zufassen:
Der Standort ist als - zumindest perspektivisch - integriert einzustufen (Kap. 3.1)
und bei Nahrungs-/ Genussmitteln und bei Drogeriewaren handelt es sich um nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Kap. 3.2), sodass die im Gutachten zum Einzel-
handelskonzept enthaltene erste Ausnahmevoraussetzung fiir die Ansiedlung

auflerhalb der zentralen Bereiche erfiillt ist.
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Das Vorhaben ist aber nicht standortgerecht dimensioniert, sodass die zweite
Ausnahmevoraussetzung fiir die Ansiedlung auflerhalb der zentralen Bereiche
nicht erfiillt ist (Kap. 5.1). Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass ein zusdtz-
licher Drogeriemarkt gesamtstadtische (und unterzentrale) Versorgungsfunktion
Uibernimmt.

Die von der Stadt Zell am Harmersbach verfolgten stddtebaulichen Ziele werden
durch das Vorhaben nur teilweise unterstiitzt (vgl. Kap. 7).

Dies spricht fiir eine Reduzierung der Gréfie des Drogeriemarktes.

Im B-Plan fiir den Drogeriemarkt/ fiir den Edeka-Markt sollten festgesetzt werden:
Die maximal zuldssige Gesamtverkaufsfldache.
Eine Obergrenze fiir Drogerie/ Parfiimerie (max. 80%/ 10% der zuldssigen Ge-
samtverkaufsfldche im Drogeriemarkt/ im Lebensmittelmarkt).
Eine Obergrenze fiir Nahrungs-/ Genussmittel (max. 15%/ 90% der zuldssigen Ge-
samtverkaufsflache im Drogeriemarkt/ im Lebensmittelmarkt).
Durch eine - geeignet zu formulierende - Kleinstfldchenregelung kénnen weitere
Sortimente in beiden Mdrkten jeweils auf z.B. bis zu je 50 m2 VKF ermdglicht wer-
den. Dabei kann eine Obergrenze fir die mit diesen Sortimenten insgesamt maxi-
mal zuldssige Verkaufsfldche (z.B. 15% der zuldssigen Gesamtverkaufsfldche im
Drogeriemarkt/ im Lebensmittelmarkt) festgesetzt werden.
Klarstellend kann darauf hingewiesen werden, dass die zuldssige Gesamtverkaufs-

flache in keinem Fall Giberschritten werden darf.
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