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Auswirkungsanalyse Erweiterung EDEKA-Lebensmittelmarkt und Ansiedlung Drogeriemarkt in Hemmingen

I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die Fa. EDEKA Handelsgesellschaft Stidwest mbH, Balingen, plant die Modernisierung und Um-
strukturierung des Lebensmittelmarktes in Hemmingen. Der Standort liegt an der Freiherr-von-
Varnbiler-StraBe und bildet zusammen mit dem gegeniiberliegenden Aldi-Markt die einzige
Nahversorgungslage der Gemeinde. Entsprechend ist eine Sicherung und langfristige Weiter-
entwicklung des Standortes von zentraler Bedeutung. Der EDEKA-Markt belegt aktuell eine
Verkaufsflache (= VK) von rd. 1.300 m? und soll durch einen Abriss und Neubau auf ca. 2.200 m?
VK (zzgl. Backerei und Café) erweitert werden. Darliber hinaus wird in vorliegender Untersu-

chung die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes mit max. 800 m? VK am Standort gepriift.

Der Standort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Teil | Mlnchinger Strafle”, wel-
cher ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung Verbrauchermarkt sowie ein Gewerbegebiet

ausweist. Fur den geplanten Neubau wird eine Verschiebung des Baufensters erforderlich.

Mit der geplanten VerkaufsflichengréRe von insgesamt 3.000 m? (iberschreitet das Vorhaben
die Grenze der GroRflachigkeit von 1.200 m? Geschossflache bzw. 800 m? Verkaufsfliche. Zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist wiederum die Ausweisung eines Son-
dergebietes erforderlich. In diesem Zusammenhang ist eine Untersuchung der zu erwartenden
Auswirkungen des Vorhabens gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO durchzufiihren. Daneben sind die

Kriterien der Raumordnung und der Landesplanung zu bericksichtigen.

Im Einzelnen werden in der vorliegenden Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:

Y 4 Rahmenbedingungen am Makrostandort Hemmingen
Y 4 Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes , Freiherr-von-Varnbiler-Stralle”

Y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Hemmingen und im Umland

(= Wettbewerbsanalyse) im Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich

Y 4 Abgrenzung des projekterelevanten Einzugsgebietes und Berechnung der sortiments-

spezifischen Kaufkraftpotenziale
Umsatzprognose und Umsatzherkunft fir die projektrelevanten Nutzungen
Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Analyse der moglichen wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen.

N N NN

Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemall LEP Baden-Wirttem-

berg bzw. Regionalplan der Region Stuttgart
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Auswirkungsanalyse Erweiterung EDEKA-Lebensmittelmarkt und Ansiedlung Drogeriemarkt in Hemmingen

Konzentrationsgebot
Integrationsgebot
Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Juli 2018 eine intensive Bege-

hung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen und die relevante An-

gebotssituation vor Ort erfasst. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kauf-

kraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Han-

delsdaten zuriickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: *

1.

2.

Einkaufszentren,

groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
koénnen,

sonstige groflflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letz-
te Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Ein-
zelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auller in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulas-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? lberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder
bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 be-
zeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GroRe der Ge-
meinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu bericksichtigen.”

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung EDEKA-Lebensmittelmarkt und Ansiedlung Drogeriemarkt in Hemmingen

3. Marktentwicklungen
3.1 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 haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der
steigenden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographi-

schen Wandel, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und (GrofRRe) Supermarkte ihre Marktposition
ausbauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelge-

schéfte ricklaufig.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2017

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung EDEKA-Lebensmittelmarkt und Ansiedlung Drogeriemarkt in Hemmingen

Die Definitionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:?

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment®anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer lblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment
sowie ein regelmiRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 114
fahrt.

Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m?2 und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Grof3er Supermarkt

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |
und Nonfood Il-Artikel flihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein
umfangreiches Nonfood Il-Angebot fiihrt.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten Lebensmitteldiscounter dagegen im Schnitt lediglich
ca. 2.300 Artikel an (vgl. Tabelle 1). Bei allen Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren

des kurzfristigen Bedarfs.

Vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2017, S. 365.

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

Ge- und Verbrauchsgulter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbe-
darf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung EDEKA-Lebensmittelmarkt und Ansiedlung Drogeriemarkt in Hemmingen

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grofer Supermarkt
(D 779 m? VK) (< 982 m? VK) (< 3.461 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.755 76 -77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI K&In, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2017.

Lebensmittelvollsortimenter sprechen dabei mit ihrem breiten und tiefen Sortiment sowie der
deutlich starkeren Schwerpunktsetzung auf den Kernbereich Lebensmittel — Giberwiegend mit
regionaler Ausrichtung — z. T. andere Kaduferschichten an. Aktionswaren aus dem Nonfoodbe-
reich spielen bei klassischen Supermarkten hingegen nur eine deutlich untergeordnete Rolle,
was sich auch in einer niedrigeren umsatzseitigen Bedeutung des Nonfoodbereichs ausdriickt
(max. 15 %).

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbesondere
durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und
durch eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde
Randsortimente, sog. ,,Aktionsware”, zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich gefiihrt wer-
den. Bei der Aktionsware handelt es sich tGiberwiegend um Angebote auBerhalb des Lebensmit-
telbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser
Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzu-

sammensetzung jedoch duBerst heterogen.
3.2 Drogeriemarkt

Im Drogeriewarenbereich und insbesondere bei den Drogeriefachmarkten haben sich durch die
Insolvenz des langjahrigen Marktfiihrers Schlecker wie in keinem anderen Sortimentsbereich im
deutschen Einzelhandel Entwicklungen ergeben, deren Wirkungen bis heute deutlich spirbar
sind. So ist ein deutlich ausgediinntes Standortnetz vorzufinden, welches dazu fihrt, dass teil-
weise auch in groBeren Kommunen aktuell kein qualifiziertes und umfassendes Angebot im

Drogeriefachmarktbereich mehr vorhanden ist.

Bei dem Planobjekt handelt es sich um einen Drogeriefachmarkt. Zur Einordnung des Betriebs-
typs und zur Abgrenzung gegeniiber anderen im Untersuchungsraum vertretenen Betriebsty-

pen wird hierfiir im Nachfolgenden die Definition kurz vorgestellt:®

> Quelle: Institut fir Handelsforschung an der Universitat zu Koln (2006): Katalog E — Definitionen zu

Handel und Distribution.
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»Ein Drogeriefachmarkt ist ein meist mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein
breites und stellenweise auch tiefes Sortiment im Korperpflege-, Reinigungsmittel-
sowie Nahrungs- und Genussmittelbereich anbietet. Spezialisierungen erfolgen vor-
wiegend in den Bereichen Fotoartikel, Parfimeriewaren, freiverkaufliche Arzneimit-
tel oder Reformwaren. Drogeriemarkte bieten in der Regel eine gut gegliederte,
Ubersichtliche Warenprasentation mit der Moglichkeit zur Vorwahl und Selbstbedie-
nung. Bei Bedarf konnen sich Kunden fachlich beraten lassen. Als Nahversorger sind
Drogeriemarkte Uberwiegend in integrierten, wohnortnahen Standortlagen angesie-
delt.”
Neben Drogeriemarkten werden Drogeriewaren Uber Fachdrogerien, Lebensmitteleinzelhandel,
Parfimerien, Reformhauser, Apotheken sowie Kauf- und Warenhduser abgesetzt. Von den
Drogeriemarkten konnte Schlecker bis 2012 den hochsten Marktanteil auf sich vereinen. Be-
dingt durch die Insolvenz von Schlecker haben sich die Marktanteile jedoch deutlich verscho-
ben. Davon hat zum einen der direkte Wettbewerb im Drogeriewarensegment aber auch der
Lebensmitteleinzelhandel profitiert. Die dargestellten Marktanteile stellen dabei Durch-
schnittswerte liber den gesamten Markt fiir Drogeriewaren in Deutschland dar. Dabei gibt es
deutliche regionale Unterschiede, die insbesondere von den jeweiligen Wettbewerbsstrukturen
(Betreiber, Filialdichte etc.) sowohl im Drogerie- als auch im Lebensmitteleinzelhandel (z. B. SB-

Warenhaus mit gréRerer Drogeriewarenabteilung) abhangig sind.

Betrachtet man die Distributionsstrukturen im Drogeriewarensegment, dann entfallen auf die
Drogeriemarkte ca. 42 % des Umsatzes und ca. 58 % auf den Lebensmitteleinzelhandel®. Davon
sind ca. 27 % den Lebensmitteldiscountern und ca. 32 % dem weiteren Lebensmitteleinzelhan-

del zuzuordnen.

Abbildung 2: Marktanteile fiir Drogeriewaren in Deutschland

B Drogeriemdrkte m Discounter M andere Lebensmitteleinzelhdandler

Quelle: GMA-Darstellung 2018 nach STATISTA 2016.

dm ca. 23,7 %, Rossmann ca. 13,5 % und Mdiller / Budnikowsky / Ihr Platz ca. 4,4 %
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Auswirkungsanalyse Erweiterung EDEKA-Lebensmittelmarkt und Ansiedlung Drogeriemarkt in Hemmingen

Zum Kernsortiment eines Drogeriefachmarktes zdhlen Korperpflege, dekorative Kosmetik,
Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Hygieneprodukte. Alle in Deutschland agierenden Drogerie-
markte verkaufen dariiber hinaus Lebensmittel (insbesondere StiBwaren und Babykost), Tier-
nahrung, Gesundheitssortiment und Fotowaren in unterschiedlichem Umfang. Ein Drogerie-
fachmarkt bietet somit nicht nur , Drogerieartikel im engeren Sinn“ an. In Abhangigkeit vom
konkreten Betreiber wird das Kernsortiment weiter durch dariber hinausgehende Randsorti-
mente ergdnzt, darunter z. B. Getrdnke, Tabakwaren, Hauswdasche, Kinder- und Babybeklei-
dung, Unterwasche, Strumpfwaren, Kurzwaren, Lederwaren, Elektroartikel, Schmuck, Uhren,
Brillen, Schreib- und Spielwaren, Zeitungen / Zeitschriften, Dekorationsartikel usw. Im Mittel
entspricht das Angebot der Drogeriefachmarkte in etwa der durchschnittlichen Artikelzahl eines

Supermarktes (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Die groflten Drogeriemarktanbieter in Deutschland

Daten dm Rossmann Miiller

Filialen 1.825 2.057 535
J-Verkaufsflache in m? 500 - 800 400 - 1.000 800 - 3.000
Artikel 12.500 17.000 bis zu 125.000

Drogeriewaren, Baby- | Drogeriewaren, Baby- = Drogeriewaren, Baby-
nahrung, Biolebensmit- nahrung, Lebensmittel, | nahrung, Lebensmittel,

Sortiment tel, Getrénke, Natur- Tiernahrung, Geschenk- = Schreib- / Spielwaren,
kosmetik, OTC, Baby- artikel, OTC, Haushalts- | Haushaltswaren, Ton-
bekleidung waren trager, Kurzwaren

Quelle: GMA-Zusammenstellung auf Grundlage unterschiedlicher Quellen 2018

Bedingt durch die Insolvenz von Schlecker ist in vielen Kommunen die noch verbleibende
Grundversorgung weggebrochen. In der Hochphase konnte Schlecker auf tiber 10.000 Standor-
te zurlickgreifen. Grundsatzlich haben sich nach der Schlecker-Insolvenz folgende Szenarien

ergeben:’

Y 4 Ubernahme von rentablen Standorten durch Wettbewerber dm und Rossmann sowie

Integration der Markte in das jeweilige Filialnetz hat eher geringe Relevanz

Y 4 Ersatz der ,Altstandorte” durch Entwicklung stadtebaulich, versorgungsstrukturell

sowie 6konomisch vertraglicher Standorte
Y 4 ersatzloser Wegfall des Filialnetzes (v. a. in kleineren Stadten im landlichen Raum)

Y 4 Wiederbelegung durch regionale Anbieter (z. B. DroNova, Ihre Drogerie) oder biirger-

schaftlich getragene ,Dorfladenkonzepte”

U. a. Ergebnis der GMA-Kommunalbefragung 2014: Totalbefragung aller Gemeinden und Stadte in der
Region Stuttgart zur Nachfolgethematik Schlecker (Mai — Juni 2014).

GMAZSX
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Auswirkungsanalyse Erweiterung EDEKA-Lebensmittelmarkt und Ansiedlung Drogeriemarkt in Hemmingen

Y 4 generelle Umsatzzuwiachse sowie Expansion im Drogeriewarensegment der Lebens-
mittelmarkte (z. B. EDEKA, Rewe) und der verbleibenden Drogeriefachmarktanbieter;
in der Folge deutliche Ausweitung der Artikelzahlen im Drogeriebereich bei Lebens-

mittelvollsortimentern, Lebensmitteldiscounter und SB-Warenh&usern
Y 4 geringe Umsatzzuwdachse bei Apotheken mit Drogeriewarenangebot.

Aufgrund der VerkaufsflichengroRenordnung zwischen rund 150 — 350 m? des GroRteils der
ehemaligen Schlecker-Flachen wurden alte Schlecker-Filialen hdufig nicht durch die drei ge-
nannten Betreiber (Miller, Rossmann und dm) nachgenutzt. Da die aktuellen Betreiber iber
grolRere Flachenanspriiche verfligen, suchen sie in vielen Kommunen neue Standorte mit der
Moglichkeit zur Etablierung moderner und grol3ziigiger Drogeriemarkte. Ein Trend zu kleineren

Filialen ist nicht erkennbar, da die Fehler von Schlecker nicht wiederholt werden sollen.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung EDEKA-Lebensmittelmarkt und Ansiedlung Drogeriemarkt in Hemmingen

II. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Hemmingen

Die Gemeinde Hemmingen liegt innerhalb der stark verdichteten Region Stuttgart und ist dem
Landkreis Ludwigsburg zugehorig. GemaR Landes- und Regionalplanung ist Hemmingen dem
Mittelbereich Ludwigsburg / Kornwestheim zugeordnet und verfiigt selbst tber keine zentral-
ortliche Funktion. Damit kommt der Gemeinde vorrangig eine Versorgungsfunktion im Bereich

der wohnortnahen Grundversorgung (= Nahversorgung) fiir die 6rtliche Bevolkerung zu.

Die Gemeinde Hemmingen zihlt aktuell ca. 7.779 Einwohner.® Zwischen 2011 und 2017 hat
sich die Einwohnerzahl um rd. 470 Personen bzw. rd. 6,4 % erhoht. Damit liegt die Bevolke-
rungsentwicklung in Hemmingen deutlich Gber der Entwicklung in den umliegenden Kommu-
nen. Perspektivisch ist zumindest nach den Daten des Statistischen Landesamtes von sinkenden
Einwohnerzahlen auszugehen, wenngleich in Hemmingen ein Baugebiet® ausgewiesen wurde,
welches die Zahl der Einwohner auf lber 8.000 steigen lassen soll. Insgesamt sind somit nach-

frageseitig sehr stabile Verhaltnisse zu erwarten.

Tabelle 3: Einwohnerentwicklung in der Region

Daten Einwohner Entwicklung 2011 - 2017

Gemeinde / Kreis 2011 2017 absolut relativin %

Hemmingen 7.312 7.779 467 6,4
Eberdingen 6.551 6.774 223 3,4
Schwieberdingen 11.174 11.403 229 2,0
Korntal-Minchingen 18.300 19.598 1.298 7,1
Ditzingen 24.006 24.944 938 3,9
Landkreis Ludwigsburg 510.491 541.914 31.423 6,2
Baden-Wiirttemberg 10.493.076 11.010.202 517.126 4,9

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Datenstand: 30.06.2011 bzw. 30.09.2017.

In verkehrlicher Hinsicht Gbernimmt in Hemmingen die Landesstralle L 1140 die Haupterschlie-
Bungsfunktion. Diese stellt im Bereich Schwieberdingen (rd. 3 km entfernt) eine Anbindung an
die B 10 her. Dariiber hinaus bestehen in die umliegenden Stadte und Gemeinden jeweils An-
bindung (iber Kreis- und GemeindeverbindungsstraBen. Im OPNV ist Hemmingen {ber den
Bahnhof Hemmingen an die Strohgdubahn (Bahnstrecke Korntal — Weissach) angebunden. Da-
neben bestehen Busverbindungen in Richtung Stuttgart-Feuerbach, Zuffenhausen, Ludwigsburg

und Leonberg.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.09.2017.

Im Baugebiet “Halde” im Nordosten der Gemeinde Hemmingen entstehen derzeit ca. 115 Wohngebau-
de mit ca. 220 Wohneinheiten. Die Gemeinde rechnet mit ca. 500 bis 800 Neubiirgern, die zukinftig im
Baugebiet leben werden.
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Karte 1: Lage von Hemmingen und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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Auswirkungsanalyse Erweiterung EDEKA-Lebensmittelmarkt und Ansiedlung Drogeriemarkt in Hemmingen

Im Jahr 2014 waren in der Gemeinde Hemmingen ca. 1.632 sozialversicherungspflichtig be-
schaftigte Arbeitnehmer am Arbeitsort registriert.’? Die Wirtschaftsstruktur wird im Besonde-
ren durch den Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe gepragt, welcher mit einem Anteil
von rd. 42 % im Vergleich zum Landkreis Ludwigsburg (ca. 24 %) besonders hoch ausfallt. Auf
das produzierende Gewerbe entfallen rd. 39 % der Beschaftigten, weitere 18 % sind dem Be-
reich sonstige Dienstleistungen zugeordnet. Zu den groReren Arbeitgebern vor Ort gehort die
Fa. Porsche, welche in Hemmingen eine Entwicklungsstatte mit rd. 600 Beschéftigten betreibt.
Der Standort soll in den kommenden Jahren weiter ausgebaut werden. Mit Blick auf die Pend-
lerstréme bleibt festzuhalten, dass die Gemeinde Hemmingen durch einen negativen Pendler-
saldo

(- 1.633 Beschéftigte) gekennzeichnet ist, was grundsatzlich die Rolle der Gemeinde als Wohn-

standort in der Wirtschaftsregion Stuttgart unterstreicht.
Die Einzelhandelsstruktur in Hemmingen ist wie folgt zu charakterisieren:

Y 4 Im Einzelhandel ist in der Ortsmitte ausschlieBlich ein kleinteiliges Angebot vorhan-
den (u .a. Backereien, Metzgerei, tlirkischer Lebensmittelhdndler, zwei Apotheken,
Blumenhandel, Elektrohandel, Optiker/Akustiker). Das Angebot wird ergénzt durch
die beiden Kreditinstitute Volksbank und Sparkasse, weitere Dienstleistungsbetriebe,
darunter ein Arztehaus, sowie dffentliche Einrichtungen (u. a. Gemeindeverwaltung,

Gemeindebibliothek, Polizeiposten).

Y 4 Ein weiterer wichtiger Handelsschwerpunkt befindet sich im 6stlichen Siedlungsge-
biet im Bereich Freiherr-von-Varnbiiler-StraBe / August-Blessing-Strae. Dort sind
mit EDEKA und Aldi zwei Lebensmittelmarkte ansassig, welche sowohl fir die be-
nachbarten Wohngebiete als auch fiir die Gesamtgemeinde Hemmingen eine zentra-

le Versorgungsfunktion Gbernehmen.

2. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Hemmingen unter landes-
und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grof3flachiger Ein-

zelhandelsbetriebe geeignet ist. Hierfiir ist das sog. ,,Konzentrationsgebot” zu prifen.

Malgeblich hierfiir ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wirttemberg:

10 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 30. uni 2017.
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3.3.7(2) Einkaufszentren, grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3fla-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) sol-
len sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen; sie dirfen in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemein-
den ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn

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

= diese in Verdichtungsrdaumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.

Auch im Regionalplan Region Stuttgart!! und im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg!? wird

die o. g. Regelung nachrichtlich aufgegriffen.

Hemmingen kommt gemaR Landes- und Regionalplanung keine zentral6rtliche Funktion zu und
ist ebenfalls nicht mit dem Siedlungsbereich benachbarter Ober-, Mittel- und Unterzentren
zusammengewachsen. Entsprechend ist im Folgenden nachzuweisen, dass das Vorhaben fir
eine Sicherung der Grundversorgung geboten ist und keine schadlichen Auswirkungen auf die
zentral6rtlichen Siedlungs- und Versorgungskerne und die wohnortnahe Versorgung der Bevol-

kerung anderer Gemeinden erwarten lasst.

Daher sind in einem ersten Schritt die Nahversorgungsstrukturen von Hemmingen zu untersu-

chen, um eine Bewertung des Konzentrationsgebotes vornehmen zu kénnen.

3. Versorgungssituation im Lebensmittel- und im Drogeriewarenbereich
3.1 Angebotssituation in Hemmingen

Als strukturpragender Anbieter im Lebensmittelbereich ist neben EDEKA auf den im Standort-
umfeld an der August-Blessing-StraRe gelegenen Aldi-Markt hinzuweisen. Der Lebensmitteldis-
counter ist mit einer VerkaufsflaichengroBe von ca. 920 m? als eher kleines Discountformat ein-
zustufen, wurde jedoch in der Vergangenheit modernisiert und an das aktuelle Filialkonzept von
Aldi angepasst. Der Anbieter Aldi ist insgesamt als wettbewerbsfahig zu charakterisieren und
sichert zusammen dem EDEKA-Markt die Nahversorgung in Hemmingen. Der EDEKA-
Lebensmittelvollsortimenter ist hingegen durch deutliche funktionale Defizite gekennzeichnet.
Sowohl die Immobilie selbst, als auch der Marktauftritt sind deutlich in die Jahre gekommen, so
besteht zukinftig die Gefahr des Kundenverlustes aufgrund nicht zeitgemaRer Standards. Die

Warentrager sind vergleichsweise eng gestellt, was den Kundenlauf erschwert und zu einer

1 Quelle: Regionalplan Region Stuttgart, Kapitel 2.4.3.2 Standorte fiir Einkaufszentren, groRflachige Ein-

zelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe.

2 Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Kapitel 3.2 Raumordnerische Kernregelung
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Undibersichtlichkeit bzw. einer erschwerten Orientierung der Kunden fiihrt, auch der Einkauf fur
korperlich eingeschrankte Kunden wird erschwert. Die beengte Verkaufsflache fiihrt dariiber
hinaus zu Problemen bei der Warenbestiickung (logistische Betriebsablaufe werden erschwert),
far Kunden ist insbesondere im Getrdankebereich nur eine schwere Zuganglichkeit zum Sorti-
ment gegeben. Zur langfristigen Sicherung des Standortes ist eine Anpassung des EDEKA-

Marktes an aktuelle Kunden- und Betreibererfordernisse zu empfehlen.

Neben den beiden strukturpriagenden Lebensmittelmarkten ergédnzen kleinflachige Anbieter
(Taksim-Supermarkt in der Ortsmitte, Aral-Tankstellenshop, Direktvermarkter) das Angebot vor

Ort. Das Lebensmittelhandwerk wird durch drei Backereien sowie eine Metzgerei vertreten:
Backerei Montagnese, Freiherr-von-Varnbiiler-StraBe, im EDEKA
Backerei Trolsch, Minchinger StraRe, Ortsmitte

Backerei Katz, HauptstraRe, Ortsmitte

N N NN

Metzgerei Bauerle-Schaufelin, Hauptstralle, Ortsmitte.

Insgesamt summiert sich der aktuelle Gesamtbestand bei Nahrungs- und Genussmittelan-
bietern in der Gemeinde Hemmingen auf rd. 2.700 m? VK (inkl. EDEKA-Markt in seiner jetzi-
gen GroRe, ohne Direktvermarkter). Der mit Nahrungs- und Genussmitteln in Hemmingen

erzielte Umsatz*® bel3uft sich nach GMA-Einschitzung auf derzeit ca. 13 - 14 Mio. €24,

Ein Blick auf die Verkaufsflichenausstattung im Lebensmittelbereich zeigt, dass in Hem-
mingen mit aktuell 285 m? VK / 1.000 Einwohner ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
(= 439 m? / 1.000 Einwohner) unterdurchschnittlicher Wert erzielt wird.'> Damit ist grund-
satzlich noch ein Entwicklungsspielraum zur Erweiterung des Angebotes vorhanden. Nach
der Umsetzung des Vorhabens wiirde sich die Verkaufsflichenausstattung auf 401 m? /
1.000 Einwohner erhéhen und damit auf einem im Vergleich zur EHI-Kennziffer immer noch

unterdurchschnittlichen Niveau liegen.

Im Drogeriewarenbereich ist in Hemmingen nach der Insolvenz des Anbieters Schlecker kein

Fachanbieter vorhanden. Ein entsprechendes eingeschranktes Angebot wird in den ortlichen

13
14
15

Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Nonfoodumsatze der Lebensmittelmarkte.

Inkl. EDEKA-Markt.

Zur Bewertung der Angebotssituation im Lebensmittelbereich wird als VergleichsmaRstab die Verkaufs-
flachenausstattung pro 1.000 Einwohner herangezogen. Durch die Normierung der Verkaufsflaiche mit
den Einwohnerzahlen kénnen die vorhandenen Angebotsstrukturen u. a. mit den bundesdeutschen
Durchschnittswerten verglichen werden. Fur einen Vergleich des Verkaufsflichenbestandes werden die
Verkaufsflachenerhebungen des EuroHandelsInstitutes (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den
Verkaufsflachenbestand des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschifte
(z. B. Biomarkte) und nicht organisierter Lebensmitteleinzelhandel sowie Lebensmittelhand-
werksbetriebe (Backereien, Metzgereien) und Getrankemarkte nicht berlcksichtigt. Die Verkaufsflache
der Betriebe wird dabei inkl. Nonfood-Verkaufsflache erfasst. Anhand dieser Erhebungsmethodik lasst
sich aktuell fir die Bundesrepublik Deutschland eine Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbe-
reich von rd. 439 m? VK / 1.000 Einwohner festhalten.
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Lebensmittelmarkten vorgehalten. Ein Grofteil der Kaufkraft flieft jedoch an Drogeriefach-
marktstandorte im Umland (z. B. Ditzingen, Schwieberdingen, Vaihingen a. d. Enz) ab. Weiterhin
sind in der Gemeinde Hemmingen zwei Apotheken ansissig.’® Neben verschreibungspflichtigen
Medikamenten fiihren Apotheken eine Auswahl freiverkauflicher Arzneimittel sowie in gerin-
gem Umfang Drogerie- und Kosmetikprodukte. Dabei handelt es sich um ein spezifisches Sorti-
ment, das i. d. R. nur in Apotheken angeboten wird. Mit einem Drogeriefachmarkt kdnnten die
Versorgungsstrukturen im Drogeriefachmarktbereich wieder in Hemmingen selbst gesichert
und so Kaufkraftabfliisse an umliegende Kommune reduziert werden. Ein Drogeriemarkt kbnnte

das Angebot fiir eine qualifizierte Nahversorgung in Hemmingen sinnvoll ergdnzen.
3.2 Angebotssituation in den angrenzenden Stidten und Gemeinden

Nachfolgende Tabelle 4 und Karte 2 stellen die wesentlichen Wettbewerber im Untersuchungs-
raum zusammen. Hieraus geht hervor, dass alle an Hemmingen angrenzenden Stadte und Ge-
meinden Uber ein Angebot an Lebensmittelmarkten verfigen. In der Stadt Ditzingen, in Schwie-

berdingen und Korntal kommt ein Angebot im Drogeriewarenbereich hinzu.
Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation in den angrenzenden Kommunen wie folgt dar:

Y 4 Im Unterzentrum Ditzingen sind als strukturprdgende Anbieter ein Supermarkt (E-
Center Matkovic) sowie die Discounter Lidl und Aldi anzufiihren. Bei diesen Leitbe-
trieben der Grundversorgung handelt es sich um moderne, leistungsstarke Filialisten,
die mit Ausnahme von Aldi raumlich der Innenstadt zuzuordnen sind. Ebenfalls im
zentralen Versorgungsbereich gelegen ist der Treff 3000-Markt. Der Lebensmitteldis-
counter stand zum Zeitpunkt der Erhebung kurz vor der SchlieRung, hier soll ggf. eine
Nachbelegung durch einen Netto-Markendiscount erfolgen. Erganzend sind in der
Stadt Ditzingen Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie Spezialanbieter vorhan-
den, die sich auf verschiedene Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet verteilen. Im
Drogeriewarenbereich wird die Angebotssituation durch einen Rossmann-
Drogeriemarkt in der MarktstraBe sowie den Miiller-Drogeriemarkt im neu errichte-
ten Bahnhof-Center sichergestellt. Beide Standorte sind dem Innenstadtbereich zu-
zuordnen. In den Ditzinger Stadtteilen Hirschlanden und Heimerdingen leisten zu-
dem zwei Lebensmitteldiscounter eine wichtige Grundversorgungsfunktion. Der Net-
to-Markt in Hirschlanden befindet sich in verkehrsgiinstiger Lage am Ortsausgang
Richtung Schockingen und fungiert fur die Bevolkerung beider Ditzinger Stadtteile als

Nahversorger.

Y 4 In Schwieberdingen sind mit dem Lidl-Lebensmitteldiscounter sowie einem Rewe-
Supermarkt ebenfalls Angebote im Lebensmittelbereich vorhanden. In der Schwie-

berdinger Ortsmitte ist zudem ein Rossmann-Drogeriemarkt ansassig.

16 Park-Apotheke in der Miinchinger StraRe, Schloss-Apotheke in der Hauptstrale.
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Y 4 In der Gemeinde Eberdingen ist auf einen modernen Netto-Lebensmitteldiscounter
im Ortsteil Hochdorf / Enz hinzuweisen, welcher ganz Giberwiegend auf die Versor-
gung der ortlichen Bevolkerung ausgerichtet ist. Der Lebensmitteldiscounter befindet

sich in verkehrsglinstiger Lage am westlichen Ortsausgang in Richtung Eberdingen.

Y 4 Das Kleinzentrum Korntal-Miinchingen schlieflt sidostlich an Hemmingen an. Dort
sind in den Stadtteilen Miinchingen, Kallenberg und Korntal verschiedene Anbieter
von Nahrungs- und Genussmitteln anzufiihren. Das E-Center Matkovic im Stadtteil
Kallenberg stellt den groRten Lebensmittelanbieter dar. Der Standort wurde bis 2016
durch Kaufland genutzt. Im Stadtteil Minchingen sichert nach der SchlieBung des
CAP-Marktes!” weiterhin ein Lidl-Lebensmitteldiscounter die Grundversorgung. Der
Stadtteil Korntal ist mit einem EDEKA-Markt, Penny sowie einem Biosupermarkt
(denn’s) im Lebensmittelbereich ebenfalls gut aufgestellt. Die in Korntal ansassige
Lidl-Filiale wurde 2014 geschlossen, hier ist eine Neuerdéffnung am Bahnhof Korntal
fir 2019 vorgesehen. Die Angebotssituation im Drogeriewarenbereich wird zudem

durch einen Miller-Drogeriemarkt in Korntal sichergestellt.

3.3 Bewertung der Versorgungstrukturen im Untersuchungsraum

Die Darstellung der Versorgungssituation im Untersuchungsraum hat gezeigt, dass die Gemein-
de Hemmingen derzeit eine unterdurchschnittliche Ausstattung im Nahrungs- und Genussmit-
telbereich aufweist. Derzeit kann die Gemeinde ihrem regionalplanerischen Auftrag zur Siche-
rung der Grundversorgung nur teilweise nachkommen, diese ist daher zu starken und auf die
gegebenen Einwohnerpotenziale auszubauen. Der EDEKA-Lebensmittelvollsortimenter Gber-
nimmt zusammen mit dem benachbarten Aldi-Markt die wesentliche Versorgungsfunktion fiir
die rd. 7.700 Einwohner der Gemeinde, entsprechend ist die Sicherung des Nahversorgungs-

standortes von zentraler Bedeutung.

Zu berucksichtigen bleibt, dass der Nahversorgungsstandort in Hemmingen gegenwartig nur
eine geringe Uberortliche Ausstrahlungskraft hat (vgl. Kapitel IV. 1). Gelegentlich ist mit Kunden-
zufliissen aus den angrenzenden Ditzinger Stadtteilen Heimerdingen und Schockingen bzw. aus
der Gemeinde Eberdingen zu rechnen. Die Zufluss aus dem Umland fallt jedoch mit Blick auf das
eigene Lebensmittelangebot vor Ort (Netto in den Ditzinger Stadtteilen Heimerdingen und

Hirschlanden bzw. in Eberdingen-Hochdorf) eher gering aus.

v Der CAP-Markt am Ortsrand von Miinchingen hat im April 2018 seinen Betrieb eingestellt.
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Tabelle 4:

Nr Ort / Ortsteil

1 Ditzingen

2 Ditzingen

3 Ditzingen

4 Ditzingen

5 Ditzingen

6 Ditzingen

7 Ditzingen-Hirschlanden

8 Ditzingen-Heimerdingen

9 Eberdingen-Hochdorf

10  Schwieberdingen

11  Schwieberdingen

12 Schwieberdingen

12 Korntal-Miinchingen

14  Korntal-Miinchingen, Kallenberg
15  Korntal-Miinchingen, Korntal
16  Korntal-Miinchingen, Korntal
17  Korntal-Miinchingen, Korntal

*

i

Name / Betriebstyp

E-Center Matkovic Supermarkt

Lidl-Discounter
Aldi-Discounter
Treff 3000-Discounter?

Miller Drogeriefachmarkt

Rossmann Drogeriefachmarkt

Netto-Discounter
Netto-Discounter
Netto-Discounter
REWE-Supermarkt
Lidl-Discounter

Rossmann Drogeriefachmarkt

Lidl-Discounter

E-Center Matkovic Supermarkt
EDEKA Neumann-Supermarkt

Penny-Discounter
denn’s Bio-Supermarkt

Ausweisung gemall kommunalem Einzelhandelskonzept.

Zum Zeitpunkt der Erhebung Raumungsverkauf;

Angebotssituation in den benachbarten Stadten und Gemeinden

VK-GréBenklasse

>2.500 m?
800 - 1.499 m?
800 — 1.499 m?
400 — 799 m?
800 - 1.499 m?
400 - 799 m?
400 - 799 m?
400 —799 m?
400 — 799 m?
800 —1.499
800 - 1.499 m?
400 - 799 m?

400 — 799 m? VK
1.500 - 2.500 m? VK
800 — 1.499 m? VK
400 — 799 m? VK
400 — 799 m? VK

Adresse Lage Vorhaben**
Leonberger Stralle Zentr. Versorgungsbereich* 7-8km
Stuttgarter StraRe Zentr. Versorgungsbereich* 8 km
Zeiss-Stralle dezentrale Lage 9 km
Marktstralle Zentr. Versorgungsbereich* 7-8km
Stuttgarter StraRe Zentr. Versorgungsbereich* 8 km
Marktstralle Zentr. Versorgungsbereich* 7-8km
Heimerdinger StraRe Ortsrandlage 4 km
Im Mittenbihl Ortsrandlage 5 km
Eberdinger StraRe Ortsrandlage 4 km
Stuttgarter StraRe Zentr. Versorgungsbereich 4 km
Im Seelach Streulage 4—-5km
Brunnenhof Zentr. Versorgungsbereich 3-4km
Stuttgarter StraRe Streulage 7 km
Schwieberdinger Stralle dezentrale Lage 9 km
Feuerseeweg Zentr. Versorgungsbereich 11 km
Zuffenhausener StralRe Streulage 12 km
Johannes-Daur-StralRe Zentr. Versorgungsbereich 10-11km

*k kiirzeste Entfernung mit dem Pkw, ermittelt durch googlemaps

Entfernung zum

Die Discount-Kette Treff 3000, die von der Regionalgesellschaft EDEKA Siidwest betrieben wird (derzeit ca. 160 Filialen in finf Bundeslandern) wird aufgegeben. Etwa die

Halfte der Markte soll in das Netz von Netto-Markendiscount integriert werden, fur die restlichen Treff 3000-Markte méchte EDEKA ein eigenes Kleinflachenkonzept entwi-

ckeln; Lebensmittelzeitung (05. Juni 2018): EDEKA Stidwest gibt Treff 3000 auf. URL:https://www.lebensmittelzeitung.net/handel/Discount-EDEKA-Suedwest-gibt-Treff-
3000-auf-135792; abgerufen am 03.07.2018.

Quelle: GMA-Erhebung 2018
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Karte 2: Angebotssituation im Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich im Untersuchungsraum
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4.

Bewertung des Konzentrationsgebotes

Das Konzentrationsgebot kann wie folgt bewertet werden:

V'

Bei den geplanten Einzelhandelsnutzungen handelt es sich um Vorhaben der Grund-
versorgung (i. W. Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Getranke sowie Droge-
rieartikel), wobei zu gewahrleisten ist, dass dariiber hinausgehende Nebensortimen-
te auf nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache angeboten werden. In Hemmingen sind
entsprechende grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben nur dann zuldssig, wenn sie der
ortlichen Grundversorgung dienen und keine negativen Auswirkungen insbesondere

auf die Nahversorgung auch in benachbarten Kommunen zu erwarten sind.

Bei dem Vorhaben von EDEKA handelt es sich um die Modernisierung eines langjah-
rig am Standort bestehenden und bereits grofRflachigen Lebensmittelanbieters. Der
EDEKA-Markt soll an aktuelle Kunden- und Betreibererfordernisse angepasst werden,
um weiterhin wettbewerbsfahig zu bleiben. Damit kann auch langfristig eine Versor-
gung im Lebensmittelvollsortimentsbereich in Hemmingen gewahrleistet werden. Die
Darstellung der Angebotssituation hat gezeigt, dass in Hemmingen derzeit eine un-
terdurchschnittliche Ausstattung im Lebensmittelbereich vorliegt. Das Vorhaben fligt
sich in die Entwicklungspotenziale der Gemeinde Hemmingen ein. Ein Ausbau des
Nahversorgungsstandortes zu Starkung der ortlichen Lebensmittelversorgung ist da-

her geboten.

Im Fall der geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes besteht die Mdglichkeit,
auch ein umfassendes Drogeriewarenangebot in Hemmingen zu realisieren. Fiir eine
Gemeinde mit rd. 7.800 Einwohnern (Tendenz steigend) kann ein Drogeriemarkt ein
wichtiger Baustein in der Sicherung der Nahversorgung darstellen und damit der At-
traktivitat des Standortes als Wohnstandort beitragen. Die Realisierung eines Droge-
riemarktes deckt sich daher grundsatzlich mit den Zielen zur Sicherung der Grundver-

sorgung, sofern die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung eingehalten werden.

Im vorliegenden Fall kann somit die Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebotes An-

wendung finden.

GMAZSX
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III. Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Beriicksichtigung
relevanter Kriterien wie Lage zu zentralen Versorgungsbereichen, Lage zu den Wohngebieten
oder verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seines stadtebaulichen Integrati-

onsgrades und seiner Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort ,,Freiherr-von-Varnbiiler-Strale”

Der zur Modernisierung vorgesehene EDEKA-Supermarkt befindet sich im Ostlichen Teil des
Siedlungsgebietes zwischen Miinchinger StraRe, Freiherr-von-Varnbiiler-StraRe und Dieselstra-
Re. Die Ortsmitte Hemmingen liegt in einer Distanz von rd. 300 m. Der Standort bildet zusam-
men mit dem gegeniberliegenden Aldi-Lebensmitteldiscounter die einzige Nahversorgungslage
in Hemmingen. Dementsprechend ist das Vorhaben fiir die weitere Entwicklung der Gemeinde
von zentraler Bedeutung. Der EDEKA-Markt liegt zusammen mit einer Aral-Tankstelle auf dem
Vorhabengrundstiick. Die Zufahrt zum Standort erfolgt Gber die Freiherr-von-Varnbiler-Strale,
welche Uber einen Kreisverkehr in die Miinchinger StraRe miindet. Auf dem Grundstiick ist eine
ausreichende Anzahl an Stellpldtzen vorhanden, die westlich bzw. 6stlich des EDEKA-Marktes
angeordnet sind. Der Zugang zum Supermarkt erfolgt derzeit iber beide Seiten. Diese Situation
soll zuklinftig gedndert werden, mit dem neuen Gebdude am 6stlichen Rand des Grundstiicks

sowie den Kundenparkplatzen westlich vorgelagert.

In verkehrlicher Hinsicht wird der Standort tiber die Miinchinger StralRe erschlossen, welche in
Richtung Ortsmitte in die HauptstraRe (L 1140) mindet und als zentrale DurchgangsstralRe in
Hemmingen fungiert. Damit ist der Nahversorgungsstandort fir die ortliche Bevolkerung gut zu
erreichen. Der Standort ist leicht erhoht gelegen, so dass sich eine recht gute Sichtbarkeit von
den zufithrenden StraRen ergibt. Eine Anbindung an den OPNV erfolgt tiber die Haltestelle

»Minchinger StralRe” in einer kurzen Laufdistanz von ca. 150 m.

Das Standortumfeld ist in nordlicher und westlicher Richtung durch Wohnbebauung gepréagt, in
Richtung Osten bzw. nérdlich der Miinchinger StralRe sind Gewerbe- und Handwerksbetriebe
(Gewerbegebiet SaarstralRe, Gewerbegebiet SchlosshaldenstralRe) pragend. Westlich der Frei-
herr-von-Varnbiler-StraRe schlieBen verdichtete Wohngebiete an den Nahversorgungsstandort
an. Der ,Wohnpark Schlossgut” wurde in den 1970er Jahren errichtet und bildet mit mehrge-
schossigen Wohnkomplexen, darunter zwei zwélfgeschossige Terrassenhauser, den Wohn- und
Bevolkerungsschwerpunkt der Gemeinde. Entsprechend kann dem Standort eine besondere
Nahversorgungsfunktion auch i. S. einer fulllaufigen Erreichbarkeit bescheinigt werden. Ful-
gangeriiberwege (iber die Freiherr-von-Varnbiler-StraRe ermdoglichen den Bewohnern aus den

angrenzenden Wohngebieten einen sicheren Zugang zum Standort.

GMAZSX
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Foto 1:

EDEKA-Markt, Eingang Ost-
seite

OPNV-Haltepunkt Miin-
chinger Strale

Foto 5:

Wohnpark Schlossgut

GMA-Aufnahmen 2018

Zufahrt Freiherr-von-
_arnb(i_!er-StraBe

3 'w-

Foto 2:

Foto 4:

Kreisverkehr Miinchinger
Stralle

Foto 6:

FuBgangeriiberweg Frei-
herr-von-Varnbiiler-StraRe

Die wesentlichen Eigenschaften des Planstandortes lassen sich wie folgt zusammenzufassen:

Y 4 Grundsatzlich gute Grundstiickseigenschaften (ebene Topografie, ausreichende Fla-

chengroRe, gute Sichtbarkeit)

Y 4 Eingeflihrter Nahversorgungsstandort, Einkaufsschwerpunkt der Gemeinde Hemmin-

gen zusammen mit dem gegenuberliegenden Aldi-Lebensmitteldiscounter

7 Stadtebaulich integrierter Standort mit Wohngebietsbezug und fuBlaufiger Versor-

gungsfunktion

Y 4 Gute verkehrliche Erreichbarkeit aus dem gesamten Gemeindegebiet

GMAZSX
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Y 4 OPNV-Anbindung durch Bushaltestelle in fuRlaufiger Distanz

Y 4 Intensive Wettbewerbssituation durch zahlreiche leistungsstarke Lebensmittelmarkte

in den umliegenden Kommunen (vgl. hierzu Kapitel 11.).

2. Integrationsgebot — Landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirttemberg zurtickzufiihren:

»[...] EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...].“

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fiihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzelhan-
delsgroBprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder er-
weitert oder diesem in unmittelbarer Ndhe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gege-

ben ist.

»[-..] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen [...].“

3. Bewertung des Integrationsgebotes

Basierend auf der Bewertung des Standortes und den landesplanerischen Vorgaben kann das

Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

Y 4 Der Standort befindet sich in direkter Zuordnung zu Wohngebieten. In westlicher
Richtung schlieBen verdichtete Wohnlagen an den Standort an (Wohnpark Schlossgut
mit mehrgeschossigem Wohnbebauung). Damit kann der EDEKA-Markt eine qualifi-
zierte Nahversorgung fiir groRe Teile der Gemeinde Hemmingen (ibernehmen. Ful3-
ganger und Radfahrer kénnen den Standort aus den angrenzenden Wohngebieten si-
cher erreichen, eine Anbindung an den OPNV besteht ebenfalls in kurzer fuBlaufiger

Distanz.

Y 4 Aus stadtebaulicher Sicht bleibt festzuhalten, dass der Vorhabenstandort zwar au-
Rerhalb des Ortskerns der Gemeinde Hemmingen liegt, allerdings sind dort aufgrund
der gewachsenen baulichen Strukturen keine Einzelhandelsvorhaben in der geplan-
ten Dimensionierung realisierbar. Die Distanz zur Ortsmitte betragt nur rd. 300 m, so

dass ein fuBlaufiger Austausch moglich ist.

Das Integrationsgebot wird erfiillt.

GMAZSX
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Karte 3: Mikrostandort ,,Freiherr-von-Varnbiiler-Straf3e*
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IV. Kongruenzgebot

Far die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevélke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Darauf aufbauend erfolgt eine Umsatzprognose,
die in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des

Kongruenzgebots ermoglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevdlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir den Standort kommt eine wesentli-
che Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die
Grundlage fir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpo-

tenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerechnet
werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darliber hinaus ggf. weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung auszugehen. Zur Abgren-
zung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Krite-

rien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum

(z. B. Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens
Attraktivitat des Gesamtstandortes (EDEKA, Drogeriemarkt)

Kopplungseffekte mit Aldi-Lebensmitteldiscounter im Standortumfeld

Wettbewerbssituation in Hemmingen und den umliegenden Stadten und Gemeinden

N N N N NN

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

GMAZSX
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Forschung / Beratung / Umsetzung
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Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir den Vorhabenstandort in Hemmingen

folgendes Einzugsgebiet bestimmen:
J Zone |: Hemmingen ca. 7.779 Einwohner

Y 4 Zone Il Eberdingen, Hochdorf / Enz, Ditzingen-
ca. 10.445 Einwohner
Heimerdingen, Ditzingen-Schdckingen

Y 4 Einzugsgebiet gesamt ca. 18.224 Einwohner.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes lasst sich hierbei wie folgt begriinden:

Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) beschrankt sich auf die Gemeinde Hemmingen selbst. Der
bestehende Versorgungsstandort ibernimmt zusammen mit dem benachbarten Aldi-Markt
eine wichtige Funktion in der Grundversorgung der Gemeinde Hemmingen. Durch die Moderni-
sierung des Supermarktes und Erganzung des Standortes um einen Drogeriemarkt wird dieser
in Hemmingen noch eine wichtigere Rolle spielen und daher zukiinftig eine starkere Kunden-

bindung in Hemmingen selbst erwarten lassen.

Die Bewohner der angrenzenden Kommunen verfiigen Uber eigene Nahversorgungsangebote
oder tendieren bereits zu anderen, besser ausgestatteten Einkaufsstandorten in der Region (z.
B. Ditzingen, Vaihingen a. d. Enz). Gelegentlich ist dennoch mit Kundenzufliissen aus Richtung
Eberdingen bzw. den Ditzinger Stadtteilen Heimerdingen und Schockingen zu rechnen, wenn-
gleich die Kundenbindung aus dem erganzenden Einzugsgebiet (Zone 2) bereits deutlich gerin-
ger ausfallen wird. Ursachlich hierfir ist neben der zunehmenden Distanz das Bestehen eigener
Versorgungsangebote vor Ort (Netto Ditzingen-Heimerdingen, Ditzingen-Hirschlanden, Eber-
dingen-Hochdorf). Mit der geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes wird der Nahversor-
gungsstandort in Hemmingen deutlich an Attraktivitdt gewinnen. Dementsprechend ist davon
auszugehen, dass sich die Kundenzufliisse aus dem ergdnzenden Einzugsgebiet etwas erhéhen

werden.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind keine regelmaRigen Einkaufsbeziehungen mehr
zum Planstandort zu erwarten. Dennoch absehbare Umsdtze mit Kunden von auBerhalb des
abgegrenzten Einzugsgebietes (z. B. Berufspendler, Besucher der Gewerbegebiete, Zufallskun-

den) werden im Verlauf der Untersuchung als sog. ,,Streuumsatze” beriicksichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in

Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca. €5.570.®

18 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

GMAZSX
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Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Hemmingen betragen die Pro-Kopf-Ausgaben
Y 4 fur Lebensmittel: ca. €2.035%
Y 4 fiir Drogeriewareni. e. S.: ca. €435.%°

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist zudem das lokale Kaufkraftniveau zu be-
achten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in Hemmingen
bei 104,0 und damit leicht Giber dem Bundesdurchschnitt. In Eberdingen (109,8) und Ditzingen

(112,3) werden ebenfalls Gberdurchschnittliche Werte erreicht.

Flr das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten auf:

Tabelle 5: Kaufkraftpotenziale in den projektrelevanten Sortimenten

Lebensmittel Drogeriewaren
Gemeinde / Stadt
in Mio. €
Hemmingen 16,5 3,5
Eberdingen, Hochdorf / Enz 10,9 2,3
Ditzingen-Heimerdingen, Ditzingen-Schockingen 12,7 2,7
Insgesamt 40,1 8,6

GMA-Berechnungen 2018

Zusatzlich wird bei Lebensmittelvollsortimentern und Drogeriemarkten ein Teil des Umsatzes
mit Randsortimenten generiert. Diese liegen im Fall von EDEKA bei ca. 10 % bzw. bei géngigen

Drogeriemarkten (z. B. dm, Rossmann) bei rd. 30 %.

3. Umsatzprognosen

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erziel-
baren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?! Das Modell be-
schreibt, in welchem Ausmal} das Vorhaben in der Lage ist, Teile des vorhandenen Kaufkraftvo-

lumens im projektrelevanten Sortimentsbereich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens

ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-

19

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

Nur Drogeriewaren i. e. S.: Drogeriemarkte haben regelmaRig Randsortimentsanteile von 25 — 30 %
auBerhalb des Drogeriewarenanteils (u. a. Haushaltswaren, Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel,
Tiernahrung etc.). Diese sind nicht in den € 435 pro Kopf enthalten.

In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingun-
gen am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Markt-
segment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

21

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

30



Auswirkungsanalyse Erweiterung EDEKA-Lebensmittelmarkt und Ansiedlung Drogeriemarkt in Hemmingen

gebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Das Marktanteilkonzept
lasst hingegen keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzum-
lenkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vorha-
ben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen fiir das Vorhaben
wird in Kapitel V., 2. ausfihrlich behandelt.

Zur Beurteilung der Wirkungen des Planvorhabens werden zunichst nachfolgend die realisti-
schen Umsatzleistungen bestimmt. Die Untersuchung geht dabei in zwei Schritten vor. In einem
ersten Schritt wird das Vorhaben von EDEKA (kiinftig ca. 2.200 m? VK, zzgl. Bickerei und Café)
isoliert betrachtet, da es sich um einen bereits langjahrig am Standort ansdssigen Anbieter han-
delt. Stufe 2 umfasst die Umsatzprognose fiir den erweiterten Nahversorgungsstandort (insge-
samt rd. 3.000 m? VK; EDEKA zzgl. Ansiedlung eines Drogeriemarktes). Dabei werden die Ag-

glomerationswirkungen (EDEKA und Drogeriemarkt) weiter bericksichtigt.

3.1 Stufe 1: Umsatzprognose fiir den erweiterten EDEKA-Supermarkt

Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den erweiterten EDEKA-Markt mit einer Verkaufsflache

von 2.200 m? VK (zzgl. Backerei und Café) anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln??:

Tabelle 6: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (EDEKA mit 2.200 m?

VK)
Kauf- Mark‘t ) Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen ::::; aFr;t‘;e;I Food Nonfood gesamt herkunft
in Mio. € in % in Mio. € in Mio. €* in Mio. €* in%

Zone | 16,5 35 5,8 0,6 6,4 75
Zone | 23,6 5 1,2 0,1 1,3 15
Einzugsgebiet 40,1 17 7,0 0,8 7,8 90
Streuumsatze 0,7 0,1 0,8 10
Insgesamt 7,7 0,9 8,6 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrdagt beim Anbieter EDEKA ca. 10 %. Hinsichtlich der Kunden-

herkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Unter Beriicksichtigung der Nonfood-Umsatze (Umsatzanteil bei dem Supermarkt in der projek-
tierten Grole bei ca. 10 %) ergibt sich flir den erweiterten Lebensmittelmarkt am Standort Frei-
herr-von-Varnbiler-Stralle eine Gesamtumsatzleistung von ca. 8,6 Mio. €. Hiervon entfallen

auf den Lebensmittelbereich ca. 7,7 Mio. € und ca. 0,9 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Mit einer Flichenproduktivitit von rd. 3.900 € / m? VK wird angesichts der geplanten Verkaufs-
flichendimensionierung eine durchschnittliche Flachenleistung erzielt. Hohere Umsétze sind
aus gutachterlicher Sicht nicht realistisch, da das Einzugsgebiet und die Marktdurchdringung des

Vorhabens durch starke Wettbewerber im Umfeld (v. a. Ditzingen, Vaihingen a. d. Enz, Korntal-

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Miinchingen) eingeschrankt wird. Auch ist als rechnerischer Effekt die recht groRziigige Ver-

kaufsflache der vorliegenden Planung zu beriicksichtigen.

GemalR Marktanteilkonzept werden ca. 75 % des Umsatzes mit Kunden aus der Standortge-
meinde Hemmingen erzielt. Dies unterstreicht die hohe Nahversorgungsbedeutung des EDEKA-
Marktes fir die ortliche Bevolkerung. Maximal 25 % der Umsatze werden mit auswartigen Kun-

den (davon rd. 10 % in Form von Streuumsatzen) generiert.

3.2 Stufe 2: Umsatzprognose fiir einen Nahversorgungsstandort mit rd. 3.000 m? VK

(EDEKA-Supermarkt und Drogeriemarkt)

Die zusatzliche Ansiedlung eines Drogeriemarktes wird zu einer Steigerung der Attraktivitat des
Nahversorgungsstandortes fiihren, was sich letztlich auch in hoheren Marktanteilen im erwei-
terten Einzugsgebiet widerspiegeln wird. Fiir einen Drogeriemarkt in Hemmingen wurde in Zo-
ne 1 (= Standortkommune) ein maximal moglicher Marktanteil von 45 % angesetzt, im erweiter-
ten Einzugsgebiet sind mangels eigener Angebote ebenfalls noch vergleichsweise hohe Markt-
anteile von max. 20 % zu erwarten. Somit ergibt sich flr einen Drogeriemarkt in Hemmingen
eine Gesamtumsatzerwartung von ca. 4,2 Mio. €. bzw. eine Flachenleistung von ca. 5.250 € /
m 2 VK (vgl. Tabelle 7).

Auch der EDEKA-Markt wird durch einen attraktiven Drogeriemarkt am Standort von etwas
héheren Kundenzufiihreffekten aus dem tberortlichen Einzugsgebiet profitieren. Unter Beriick-
sichtigung der Kopplungswirkungen lasst sich fiir den Lebensmittelvollsortimenter eine Umsatz-
leitung von ca. 9,6 Mio. € ermitteln. Aus der errechneten Umsatzerwartung errechnet sich im
Verhiltnis zur geplanten Verkaufsfliche eine etwas hohere Flachenleistung von ca. 4.360 € /
m?2 VK. Dies ist in erster Linie darauf zurtickzufihren, dass die aus dem erweiterten Einzugsge-

biet gebundenen Kaufkraftanteile etwas héher ausfallen werden.

Nachfolgende Tabelle fasst die Umsatzprognose fiir einen Nahversorgungsstandort mit insge-

samt 3.000 m? zusammen:
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Tabelle 7: Umsatzprognosen anhand des Marktanteilkonzepts — Nahversorgungsstandort mit 3.000 m? VK
Projekt VK Zone | Zone ll Umsatz Streuum- Umsatz Flachenpro-
L, ) - o
nm Kauf- Markt- Umsatz Umsatz- Kauf- Markt- Umsatz Umsatz- R?ndsor . s?tze _gesa?mt .dUktMZtat
N . . o | . . timente  in Mio. €** inMio.€ in€/m2VK
kraft | anteil = in Mio. anteil kraft = anteil inMio. anteil in Mio. €
inMio. in% € in % inMio. in% € in % )
€ €
EDEKA-Markt 2.200 16,5 35 5,8 67 23,6 7-8 1,8 21 1,0 1,1 9,6 4.360
Drogeriemarkt 800 3,5 45 1,6 54 5,0 20 1,0 34 1,3 0,4 4,2 5.250
Gesamt 3.000 20,0 37 7,4 63 28,6 10 2,8 24 2,2 1,4 13,8 4.600
*

Fir die Randsortimente wird hinsichtlich der Kundenherkunft von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen
*E Bei den Streuumsatzen entfallt je nach Betriebstyp zwischen 10 % und 30 % der Umsatze auf den Nichtlebensmittelbereich

GMA-Berechnungen 2018; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maoglich)
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4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroBprojekte in das zentral-
ortliche System einfligen missen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dariber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroBprojektes so bemessen sein, dass deren Ein-
zugsgebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (vgl. LEP
BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1).

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

»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist
i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen aullerhalb des Ver-
flechtungsbereiches erzielt werden soll.”

Der Gemeinde Hemmingen ist gemal} Landes- und Regionalplanung keine zentralortliche Ver-
sorgungsfunktion zugewiesen, insofern darf sich die Versorgungsfunktion des Nahversorgungs-

standortes im Wesentlichen nur auf die Gemeinde Hemmingen selbst beziehen.
5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf den aus den Umsatzprognosen ableitbaren Umsatzherkiinften sowie den
landesplanerischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten (vgl. hierzu
Tabelle 8):

J Stufe 1: Die Umsatzprognose fir den erweiterten EDEKA-Markt (isolierte Betrach-
tung) hat ergeben, dass ca. 75 % des am Standort generierten Umsatzes aus der Ge-
meinde Hemmingen selbst stammen werden. Der im Einzelhandelserlass Baden-
Wiirttemberg genannte Schwellenwert (mind. 70 % aus dem Verflechtungsbereich)

wird damit nicht Uberschritten. Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Y 4 Stufe 2: Auf Basis der Prognose des Gesamtvorhabens (Erweiterung EDEKA-Markt,
Ansiedlung Drogeriemarkt) lasst sich festhalten, dass lediglich 64 % der Umsatze aus
der Gemeinde Hemmingen selbst erzielt werden. Der Umsatzanteil mit Kunden aus
dem Uberdrtlichen Einzugsgebiet betragt ca. 24 %, etwa 12 % fliefen in Form von
Streuumsatzen an den Standort zu. Es bleibt festzuhalten, dass im Falle von EDEKA
der Schwellwert nur leicht unterschritten wird, fiir den geplanten Drogeriemarkt (ca.
54 % der Umséatze stammen aus der Gemeinde Hemmingen) werden die Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung jedoch deutlich verfehlt. Das Kongruenzgebot wird

demnach nicht eingehalten.
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Tabelle 8: Umsatzherkunft zur Bewertung des Kongruenzgebotes

Vorhaben Verkaufsflache Umsatzanteil in % Erfiillung
des
Zon'e : Zorlle I:j Streukunden = Kongruenz-

Hemmingen Umlan gebotes

Stufe 1

EDEKA-Markt 2.200 75 15 10 v

Stufe 2

EDEKA-Markt 2.200 67 21 12 X

Drogeriemarkt 800 54 34 12 X

Gesamtvorhaben 3.000 64 24 12 X

GMA-Berechnungen 2018

6. Fazit

Die vorliegende Untersuchung kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die Vorgaben
des Kongruenzgebotes im Falle der geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes am Vorhaben-
standort nicht eingehalten werden kénnen. Ein attraktiver Kombistandort aus Lebensmittel-
markt und Drogeriemarkt wird deutlich stdrker in das Umland ausstrahlen, so dass die Kauf-

kraftzufllisse von auf3erhalb ein kritisches Niveau erreichen wiirden.

Das Vorhaben von EDEKA allein ist hingegen mit den landes- und regionalplanerischen Vorga-
ben vereinbar. Festzuhalten bleibt, dass der EDEKA-Lebensmittelvollsortimenter in der geplan-
ten Dimensionierung von ca. 2.200 m? VK (zzgl. Backerei und Café) eine groRziigige Drogeriewa-
renabteilung integrieren kann und so wesentlich zur SchlieBung der Versorgungsliicke im Dro-
geriewarenbereich in der Gemeinde Hemmingen beitragen kann. Unter der Pramisse einer
groRziigigen Drogeriewarenabteilung ist daher ,,nur” eine Modernisierung des Edeka-Marktes

zu empfehlen.
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V.

1.

Beeintrichtigungsverbot

Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP Baden-Wirttemberg hervor

und besagt, dass das Vorhaben

V' 4

V'

das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-

nes (Stadt- und Ortskernes) sowie

die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.

2.

2.1

Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbe-

werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravita-

tionsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei neben kleinrdumigen Nachfragedaten zwei Parameter ein, wel-

che durch weitere Kriterien ergédnzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei

ZU nennen:

V'

2.2

die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

grofle bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

Standorten ergibt.

Umsatzumverteilungen

Fur die Bewertung des Vorhabens (Erweiterung des Edeka-Marktes auf ca. 2.200 m? VK) werden

hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

y 4

Das erweiterte EDEKA-Markt wird auf einer geplanten Verkaufsflache von ca. 2.200
m? (zzgl. Bickerei und Café) eine Umsatzleistung von ca. 8,6 Mio. € erzielen. Dabei
entfallen rd. 7,7 Mio. € auf den Lebensmittelbereich, ca. 0,9 Mio. € auf den Nichtle-

bensmittelbereich.

Zu berticksichtigen ist des Weiteren, dass der Anbieter EDEKA bereits seit Jahren am
Standort auf einer Verkaufsfliche von aktuell rd. 1.300 m? ansissig ist. Derzeit er-
wirtschaftet der Lebensmittelmarkt nach gutachterlicher Einschdatzung eine Gesam-
tumsatzleistung von ca. 5,7 Mio. €. Davon entfallen ca. 5,1 Mio. € auf den Lebensmit-
telbereich und ca. 0,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umséatze wer-

den bereits heute am Standort generiert und auch weiterhin gebunden werden, da
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23

sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet
keine nennenswerten Veranderungen ergeben werden. Diese Umsatze werden somit

nicht gegenliber dem bestehenden Einzelhandel umverteilungswirksam werden.

Im Folgenden wird das Gesamtvorhaben unter Berlicksichtigung des derzeit vorhan-
denen Marktes geprift. Die gewdhlte Vorgehensweise wird auch in der Rechtspre-
chung dokumentiert, welche primar die Erweiterungsflachen als Gegenstand der Pri-
fung zu moglichen Umsatzumlenkungen bzw. schadlichen Auswirkungen ausmacht.
Dies wird dadurch begriindet, dass der Betriebt als solcher bereits am Markt etabliert
und ein Bestandteil des bereits vorhandenen Einzelhandelsangebotes ist. Jedoch ist
gemall aktueller Rechtsprechung zu priifen, ob der Standort durch die Erweiterung
des Angebotes eine neue Qualitdt erreicht, durch die der Standort so aufgewertet
wird, dass die stadtebauliche Situation , kippen” kann und heute noch ausgewogene
Strukturen beeintrachtigt werden. Dabei ist bei der Prognoseentscheidung von der
»gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen, die nicht nur von den anderen
vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb, dessen Er-

weiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand gepragt wird.“?

Dementsprechend wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Gesamtvorhaben
bewertet. So wurde etwa im Hinblick auf die Ausbildung des voraussichtlichen Kun-
deneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung oder der Stellung im
Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben betrachtet. Jedoch ist nach aktueller
Rechtsprechung fiir die tatsdchliche Bewertung der durch das Vorhaben ausgelGsten
Umsatzumlenkungen der bereits bestehende Markt zu berticksichtigen. Dieser ist be-
reits seit Jahren am Standort ansassig. Dementsprechend gilt fiir die durch das Vor-
haben zu erwartenden Umsatzumlenkungen, dass sich jeweils nur der durch das Vor-
haben generierte Zusatzumsatz nach der Neuaufstellung des Marktes i. S. wettbe-
werblichen Wirkungen bzw. ggf. stadtebaulichen Auswirkungen bemerkbar machen

wird.

Des Weiteren ist zu berlicksichtigen, dass der erweiterte Markt nicht dieselben Fla-
chenleistungen erzielen wird wie der Bestandsmarkt. So ist in der Handelswissen-
schaft unumstritten, dass mit steigender Verkaufsflache von deutlich sinkenden Fla-
chenleistungen auszugehen ist. Dies ist u. a. darauf zurilickzufiihren, dass ein GroRteil
der zusatzlichen Verkaufsfliche dem Komfort der Kunden (breitere Gange, bessere
Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Abliaufen (v. a. Regalbestiickung) zugute-
kommt, ohne dass damit ein Zuwachs an Umsatzleistung verbunden ware. Bei den
Berechnungen handelt es sich um Maximalwerte i. S. einer worst case-Prognose. Eine
weitere Steigerung der Umsatzleistung ist angesichts der vergleichsweise hohen

Marktanteile nicht realistisch.

Vgl. Entscheidung des OVG NRW 10 A 1417/07 und OVG NRW 10 A 2601/07.
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Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:

Tabelle 9: Prognose der Umsatzumverteilungen (EDEKA-Markt mit ca. 2.200 m? VK)

Lebensmittelbereich

Nichtlebens-
mittelbereich

Umsatzin
Mio. €
®  Umsatz des bestehenden EDEKA-Marktes im Lebensmittelbereich 51
= Umsatzumlenkung ggi. Anbietern in Hemmingen 0,7
. Umsatzumlenkung ggii. Anbietern in Eberdingen 0,1
= Umsatzumlenkung ggi. Anbietern in Ditzingen-Heimerdingen 0,1
= Umsatzumlenkungen ggu. Anbietern auRerhalb des Einzugsgebietes 17
(u. a. Ditzingen, Korntal-Minchingen, Schwieberdingen, Vaihingen etc.) !

. Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 7,7
. Umsatz des bestehenden EDEKA-Marktes im Nichtlebensmittelbereich 0,6
= Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,3
. Umsatz erweiterter Markt im Nichtlebensmittelbereich 0,9
®= Umsatz EDEKA insgesamt 8,6

GMA-Berechnungen 2018

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen sind folgende stadtebauliche und versorgungsstruk-

turelle Auswirkungen durch das Vorhaben von EDEKA zu erwarten:

y 4

In der Gemeinde Hemmingen selbst sind infolge des Neubaus von EDEKA die hochs-
ten Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten. Gegenliber den Einzelhandelsbetrie-
ben im Lebensmittelbereich ware mit einer durchschnittlichen Umverteilungsquote
von max. 7 — 8 % zu rechnen. Die Umverteilungen werden jedoch im Wesentlichen
den benachbarten Aldi-Lebensmitteldiscounter betreffen. Bei einer Einordnung die-
ser Effekte ist zu konstatieren, dass der Aldi-Markt leistungsfahig aufgestellt ist und
sehr gut von Kunden frequentiert wird. Der Lebensmitteldiscounter wurde moderni-
siert und an das neue Filialkonzept der Fa. Aldi angepasst. Die durch das Vorhaben
ausgelosten Umverteilungseffekte sind insgesamt noch als wettbewerbliche Effekte
einzustufen, die nicht zu einem Marktaustritt des Anbieters bzw. zu einer Gefahrdung

des Nahversorgungsstandortes flihren werden.

Dariiber hinaus werden in untergeordneter Form die sonstigen kleinflachigen Anbie-
ter in Hemmingen vom Vorhaben tangiert. Zum einen sind hier die Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks anzufiihren, die nur bedingt mit dem Vorhaben konkurrieren,

zum anderen handelt es sich um verschiedene Spezialanbietern u. a. Direktvermark-
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ter sowie ein kleiner tlirkischer Lebensmittelmarkt, die ein stark spezialisiertes Sorti-
ment abdecken und so nur geringe Uberschneidungen mit dem Angebot des EDEKA-
Marktes aufweisen. Gegeniber den sonstigen Lebensmittelanbietern in Hemmingen
belaufen sich die Umverteilungsquoten auf max. 6 — 7 %. Insofern lasst sich zusam-
menfassend festhalten, dass gegenliber den Lebensmittelanbietern in Hemmingen
keine stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die ver-
brauchernahe Versorgung ausgeldst werden. Vielmehr werden die Nahversorgungs-

strukturen in Hemmingen zukunftsfahig aufgestellt.

Y 4 Im iiberortlichen Einzugsgebiet werden sich gegeniber den Lebensmittelanbietern
in der Gemeinde Eberdingen bzw. Ditzingen-Heimerdingen voraussichtlich Umvertei-
lungseffekte in einer GroRenordnung von max. 4 % ergeben. Diese werden sich in
erster Linie gegenliber den beiden Netto-Lebensmitteldiscountern bemerkbar ma-
chen, da davon auszugehen ist, dass dieser punktuell Kunden an den Standort in
Hemmingen verlieren wiirde. Auch hier sind die Effekte als wettbewerbliche Effekte
zu bewerten, welche zu keinerlei Rickwirkungen auf die verbrauchernahe Versor-

gung flihren wirden.

Y 4 AuBerhalb des Einzugsgebietes wiirden sich durch die Neuaufstellung des EDEKA-
Marktes die Kundenzufiihreffekte an die umliegenden Einkaufsstandorte deutlich re-
duzieren. Am starksten ware hier der Standort Ditzingen betroffen, wo u. a. mit ei-
nem modernen E-Center attraktive Lebensmittelangebote vorliegen. In Ditzingen
werden Umverteilungseffekte in einer GroRenordnung von max. 4 % ausgeldst. An-
gesichts der Leistungsfahigkeit der Lebensmittelanbieter in Ditzingen sind diese Ef-
fekte als wettbewerbliche Effekte einzustufen. Stadtebauliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder auf die verbrauchernahe Versorgung sind in Dit-

zingen durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Y 4 Gegenliiber den sonstigen Standorten im Untersuchungsraum (Korntal-Miinchingen,
Schwieberdingen, Vaihingen a. d. Enz) sind allenfalls geringe Riickwirkungen (< 2 %)
zu erwarten. Die Umverteilungen werden sich auf eine Vielzahl unterschiedlichster
Standorte und Wettbewerber verteilen. Insofern werden hier keine versorgungs-

strukturellen oder stadtebaulichen Auswirkungen ausgelost.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelosten Um-
satzumverteilungseffekte i. H. von max. 0,3 Mio. € v. a. gegeniliber den anderen Le-
bensmittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen
Anbietern im Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Ein-

zelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl
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von Betrieben unterschiedlicher Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei be-

stehenden Anbietern sind nicht zu erwarten.

Y 4 Darlber hinaus ist zu bewerten, ob der modernisierte EDEKA-Markt auf Basis der
groReren Verkaufsflache so aufgewertet wird, dass die vorhandene stadtebauliche Si-
tuation ,kippen” kann und heute noch ausgewogene Strukturen beeintrachtigt wer-
den. Dies ist im vorliegenden Fall zu verneinen. So werden sich sowohl hinsichtlich
des Kundeneinzugsgebietes, der Standortlage des Marktes und der zu erwartenden
Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum keine nennenswerten Anderungen
ergeben. Insofern ist auch nach der Umsetzung des Vorhabens von stabilen Versor-

gungsstrukturen im Lebensmittelbereich auszugehen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass durch das Vorhaben sowohl gegeniiber dem Le-
bensmitteleinzelhandel als auch gegeniiber sonstigen Anbietern keine versorgungsstrukturellen
oder stadtebaulichen Auswirkungen i. S. des Beeintrachtigungsverbotes ausgelost werden. Das

Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.
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VI. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen

Standort-
rahmen-
bedingungen

Einzugsgebiet
und Kaufkraft-
potenzial

Umsatzerwartung

Umsatzum-
verteilungs-
effekte in %

Das Vorhaben sieht die Modernisierung und Erweiterung des bestehen-
den EDEKA-Lebensmittelvollsortimenters an der Freiherr-von-Varnbiiler-
StraBe vor; geplant ist ein Abriss des bestehenden Marktes und Neubau
am selben Standort.

Es handelt sich hierbei um einen eingeflihrten Nahversorgungsstandort in
Hemmingen, welcher zusammen mit dem im Standortumfeld gelegenen
Aldi-Lebensmitteldiscounter eine wesentliche Versorgungsfunktion in der
Gemeinde Hemmingen Gibernimmt.

Dariber hinaus wurde in vorliegender Auswirkungsanalyse die zusatzliche
Ansiedlung eines Drogeriemarktes am Vorhabenstandort gepriift. Die Un-
tersuchung kam zu dem Ergebnis, dass die Vorgaben der Landesplanung
(Kongruenzgebot) am Standort nicht erfillt werden wiirden, insofern ist
aus gutachterlicher Sicht die Ansiedlung eines Drogeriemarktes nicht zu
empfehlen. Unter der Pramisse einer groReren Drogeriewarenabteilung
kann auch der EDEKA-Markt zur SchlieBung der Versorgungsliicke beitra-
gen.

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Gemeinde Hemmingen, ca. 7.779 Einwohner, keine zent-
ralortliche Funktion, kein Gberértlicher Verflechtungsbereich

Einzelhandelsstrukturen: Ortsmitte Hemmingen mit ausschlieBlich klein-
teiligem Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz; Nahversorgungsstand-
ort im Ostlichen Siedlungsbereich (EDEKA an der Freiherr-von-Varnbiler-
StraRe bzw. Aldi an der August-Blessing-Stralie).

Das Einzugsgebiet erstreckt sich im Kern auf die Gemeinde Hemmingen
selbst, dariiber hinaus ist in deutlich untergeordneter Form mit Kunden-
zuflUssen aus der westlich gelegenen Gemeinde Eberdingen bzw. aus den
angrenzenden Ditzinger Stadtteilen Heimerdingen und Schéckingen zu
rechnen. Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes wird durch die
Wettbewerbsstrukturen im Umland unterbunden.

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 18.224 Personen
Kaufkraftpotenzial Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 40,1 Mio. €

Gesamtumsatzleistung des EDEKA-Marktes bei ca. 2.200 m? VK:
ca. 8,6 Mio. €, davon ca. 7,7 Mio. € Food bzw. 0,9 Mio. € Nonfood

in %
Hemmingen 7-8%
Eberdingen 3-4%
Ditzingen Heimerdingen 3-4%
Ditzingen 4%
Korntal-Miinchingen <2%
Schwieberdingen <2%
Sonstige Standorte <1%
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Konzentra-
tionsgebot

Integrations-
gebot

Kongruenzge-
bot

Beeintrachti-
gungsverbot

Fazit

Raumordnerische Bewertungskriterien

Hemmingen ist gemaR Regionalplan der Region Stuttgart keine zentralortliche
Funktion zugewiesen. Dennoch hat die Gemeinde die Aufgabe ihre Bevdlkerung
mit Gltern des Grundbedarfs zu versorgen (= Nahversorgungsfunktion). Bei der
geplanten Einzelhandelsnutzung handelt es sich prinzipiell um ein Vorhaben der
Grundversorgung (i. W. Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Getranke und
Drogeriewaren). Geplant ist die Modernisierung eines langjahrig am Standort an-
sassigen und bereits heute groRflachigen Lebensmittelvollsortimenters. Der
Markt soll im Zuge der Umsetzung des Vorhabens zeitgemaR aufgestellt werden,
so dass auch langfristig eine Versorgung im Lebensmittelvollsortiment in der
Gemeinde Hemmingen gewahrleistet werden kann. Die Untersuchung der Ange-
botssituation hat ergeben, dass die Verkaufsflichenausstattung in Hemmingen
unterdurchschnittlich ausfallt und weiterer Entwicklungsspielraum fiir ein Le-
bensmittelangebot gegeben ist. Darliber hinaus kann der EDEKA-Markt in der
geplanten Dimensionierung auch ein umfassenden Drogeriesortiment fiihren
und so die durch die Insolvenz von Schlecker auch in der Gemeinde Hemmingen
entstandene Versorgungsliicke schlieBen. Insofern kann im vorliegenden Fall die
Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebotes Anwendung finden.

Das Integrationsgebot wird erfiillt.

Der EDEKA-Markt liegt in direkter Zuordnung zu dem am starksten verdichteten
Wohngebiet der Gemeinde Hemmingen (Wohnpark Schlossgut mit mehrge-
schossigem Wohnungsbau, z. T. zwdlfgeschossige Hochhauser). Fuganger und
Radfahrer konnen den Standort aus den angrenzenden Wohngebieten sicher er-
reichen, dariiber hinaus besteht ein Anschluss an den OPNV in kurzer Distanz
(Haltepunkt ,,Miinchinger StraBe” ca. 150 m). Aus stadtebaulicher Sicht bleibt
festzuhalten, dass der Vorhabenstandort zwar auflerhalb des zentralortlichen
Versorgungskerns der Gemeinde Hemmingen liegt, allerdings sind dort aufgrund
der gewachsenen baulichen Strukturen keine Einzelhandelsvorhaben in der ge-
planten Dimensionierung realisierbar. Die Distanz zur Ortsmitte betragt nur rd.
300 m, so dass ein fuBlaufiger Austausch maoglich ist.

Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben von EDEKA eingehalten.

Das Einzugsgebiet des Standortes erstreckt sich im Wesentlichen auf die Ge-
meinde Hemmingen. Dort ist mit der hochsten Kundenorientierungen an den
Standort zu rechnen. Darilber hinaus ist in einem gewissen Umfang auch mit
Kundenzufiihreffekten aus der Gemeinde Eberdingen sowie aus den angrenzen-
den Ditzinger Stadtteilen Heimerdingen und Schockingen an den Standort zu
rechnen. Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft
sowie den landesplanerischen Vorgaben bleibt festzuhalten, dass ca. 75 % der
durch das Vorhaben generierten Umsatzleistung aus der Gemeinde Hemmingen
selbst stammen werden. Der im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg ge-
nannte Schwellenwert (mind. 70 % Umsatzanteil aus der Gemeinde Hemmingen)
wird nicht unterschritten. Nicht eingehalten wird das Kongruenzgebot, wenn am
Standort insgesamt 3.000 m? VK entstehen (EDEKA, separater Drogeriemarkt).
Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Bei einer Gesamtbetrachtung werden keine stiddtebaulichen oder versorgungs-
strukturellen Auswirkungen im Untersuchungsraum ausgelost. Die durch das
Vorhaben von EDEKA ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte werden in Hem-
mingen mit max. 7 — 8 % erreichen. An allen anderen untersuchten Standorten
bewegen sich die Umsatzumverteilungseffekte auf einem geringeren Niveau.

Die Modernisierung des EDEKA-Marktes entspricht den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung. Die GroRziigige Dimensionierung sollte genutzt wer-
den, um eine entsprechend groRRe Drogerieabteilung zu integrieren. Die zusatz-
liche Ansiedlung eines Drogeriemarktes wiirde den Standort auf 3.000 m2? VK
vergroBern. Damit wiirde er eindeutig eine iiber die Nahversorgung von Hem-
mingen hinausgehende Versorgung iibernehmen.
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