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I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Gemeinde Essingen ist die Modernisierung und Erweiterung des REWE-Lebensmittelmark-
tes geplant, der bereits langjahrig an der Aalener Stral3e auf einer Verkaufsflache von aktuell ca.
1.177 m? betrieben wird. Der Markt soll nun modernisiert werden, um ihn an die gestiegenen
Kundenanforderungen und das umfangreiche Sortiment anzupassen. Damit soll auch seine Rolle

als Nahversorger fiir die Gemeinde Essingen gestarkt werden.

Geplant ist, den bestehenden REWE-Markt durch einen Anbau an der Vorderseite des Gebaudes
auf max. 1.550 m? Verkaufsflache (inkl. Bickerei / Café, Windfang, Pfandannahme) zu erweitern.

Fiir die Umsetzung des Vorhabens ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

In der angestrebten GroRenordnung ist der REWE-Markt als grofflachiges Einzelhandelsvorha-
ben nach § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen ist die Ausweisung eines Sondergebietes fir groRflachigen Einzelhandel (Lebensmittelmarkt
mit max. 1.550 m? VK) vorgesehen. Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, eine Bewer-
tung der stadtebaulichen, versorgungsstrukturellen und raumordnerischen Auswirkungen des
Vorhabens vorzunehmen. Im Fokus der Untersuchung steht die Ermittlung der Auswirkungen auf
zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgung in Essingen bzw. im Umland. Dariber hin-

aus werden die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen lberprift.
Im Rahmen der Auswirkungsanalyse werden folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:
Y 4 Projektbeschreibung, Definitionen und ausgewahlte Marktdaten

Y 4 Rahmenbedingungen am Makrostandort Essingen sowie stadtebauliche Bewertung

des Mikrostandortes ,Aalener Straf3e”

Y 4 Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes und Berechnung der sortimentsspezifi-

schen Kaufkraftpotenziale

Y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation im Nahrungs- und Genussmittel-

bereich in Essingen und im Umland (= Wettbewerbsanalyse)
Y 4 Umsatzprognose und -herkunft fiir den erweiterten Lebensmittelmarkt
Y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemall LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan Ostwirttemberg (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot,

Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot).
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Zur Beurteilung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde eine intensive Begehung des Stan-
dortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen im Untersuchungsraum vorgenommen. Weiterhin
wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolke-

rungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI handelsdaten zurlickgegriffen.

2. Einordnung und Beschreibung der Projektplanung
2.1 Definitionen Marktdaten und Marktentwicklungen

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der der
Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehéren zum einen die tat-
sachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuRRenbereich
des Gebaudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also
Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der
Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten
und Windfang.! Nicht zur Verkaufsfliche zihlen Flichen, die dem Kunden nicht zuginglich sind,

reine Lagerflachen, auRerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen und Sozialrdume.

Bezliglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nahrungs-

und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in
Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot-

und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

Y 4 Als ,,Nonfood“ sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der
GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, auch ,Nearfood” genannt) und Non-
food Il (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Tex-
tilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und

Presseartikel usw.) unterschieden.?

Zur Einordnung des in Essingen an der Aalener StraRe gelegenen Betriebstyps ,,Supermarkt” und
zur Abgrenzung gegenliber anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten werden die

wichtigsten Charakteristika nachfolgend kurz dargestellt:

Y 4 Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit langem den groRten

Marktanteil ein (46 % im Jahr 2018 gemessen am Umsatz). Auf Supermarkte entfallen

Definition gemal EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, S. 399. Vgl. hierzu auch die Gerichtsur-
teile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

2 Ebd.
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knapp 30 %, auf GrofRe Supermarkte ca. 10 %, auf SB-Warenhauser ca. 12 % und auf

tibrige Betriebsformen (u. a. kleine Lebensmittelgeschéifte) ca. 3 %°.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruk-
tur. Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend
ein Supermarkt im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten GroRRe Supermarkte im
Durchschnitt gut das Doppelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter beschranken
sich auf ein straffes Sortiment aus Artikeln die haufig nachgefragt werden (sog.
»Schnelldreher”). Im Schnitt halten Discounter daher lediglich ca. 2.300 Artikel vor. Der
Angebotsschwerpunkt liegt bei allen drei Betriebstypen klar auf Waren des kurzfristi-

gen Bedarfs (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1:  Typische Sortimentsstrukturen von Lebensmittelmarkten

Hauptwarengruppen Discounter Supermarkt GroBer Supermarkt
(& 788 m? VK) (2 1.031 m? VK) (< 3.381 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 Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, S. 90

Y 4 Lebensmittelvollsortimenter profilieren sich gegeniiber Discountern v. a. durch ihre

grofle Vielfalt an Frischeprodukten wie Obst und Gemise, Milchprodukte, Kase-,
Fleisch- und Wurstwaren, Fisch und Feinkost (teils in Bedientheken). Auch das sog.
Trockensortiment sowie das Sortimente Getranke (Einweg- und Mehrwegartikel) sind
bei Vollsortimentern deutlich umfangreicher als bei Discounter, u. a. durch einen ho-

hen Anteil an Handelsmarken.

Als durchschnittliche Verkaufsfliche weisen Supermarkte rd. 1.030 m? auf (groRe Su-
permarkte durchschnittlich 3.381 m?2). Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebens-
mitteleinzelhandels optimieren derzeit ihre Standortnetze, was i. d. R. mit einer Fla-
chenausweitung der einzelnen Betriebe verbunden ist. Hauptursachen fiir den stei-
gende Flachenbedarf sind neue Anforderungen an die kundengerechte Warenprasen-
tation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik sowie eine Anpassung an den de-

mografischen Wandel und die Ausdifferenzierung der individuellen Kundenvorlieben.

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, S. 78; GMA-Berechnungen.
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Y 4 Die Ausdifferenzierung der Kundenwiinsche hat — sowohl bei Vollsortimentern als
auch bei Discountern — eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht.
Wichtig fir den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschie-
denen Preis-Bereichen (Marken- und Eigenmarken), VerpackungsgréBen (Normal-, Fa-
milien-, Single-GroRen) und Qualitdtsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hin-

blick auf Bio-, Didt- und Spezial-Lebensmittel).

Die REWE Group betreibt in Deutschland derzeit rd. 5.669 Filialen.* Das spezielle Vertriebskon-

zept des Unternehmens REWE ist wie folgt zu skizzieren:
Y 4 REWE-Markte werden als Filialen oder durch selbststandige REWE Kaufleute betrieben

Y 4 Das Unternehmen betriebt verschiedene Vertriebslinien: REWE-City (kleiner Super-
markt mit ca. 500 — 1.000 m? VK); REWE (Supermarkt mit ca. 1.000 — 3.500 m? VK)
sowie REWE Center (GroRer Supermarkt mit 3.500 — 8.000 m? VK)*

Y 4 REWE-Supermarkt mit breitem und tiefem Sortiment (ca. 10.000 — 25.000 Artikel) so-

wie deutlichem Schwerpunkt im Lebensmittelbereich
hoher Anteil an Markenprodukte, aber auch Eigenmarken

durchschnittlicher REWE-Umsatz je Filiale ca. 6,0 Mio. € (brutto), durchschnittliche Fi-
lialgréRe ca. 1.490 m? VK.®

3. Daten zum Vorhaben

Die Projektplanung umfasst die Modernisierung des REWE-Marktes in Essingen, welcher bereits
seit rd. 10 Jahren vom selbststandigen Kaufmann Brehmer betrieben wird. Der Lebensmittelvoll-
sortimenter, der unweit der Ortsmitte die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs sichert,
wird von den Kunden sehr gut angenommen. Um diese Marktposition auch langfristig zu sichern
und den Kunden einen Einkauf in ansprechenden und zeitgemalRen Raumen zu erméglichen, soll
der REWE-Markt nun grundlegend modernisiert werden. Hiermit ist auch eine Erweiterung des
Verkaufsraumes verbunden. Geplant ist ein Anbau am bestehenden Gebaude, so dass sich die
Verkaufsfliche zukinftig auf max. 1.550 m? VK (inkl. Bickerei / Café, Windfang, Pfandanlagen)
erhéhen wird. Obwohl der Lebensmittelmarkt durch das Vorhaben groRziigiger gestaltet sein
wird, sind bei den Sortimenten keine wesentlichen Anderungen zu erwarten. Das Angebotskon-

zept des REWE-Marktes wird auch nach seiner Erweiterung des einen Supermarkts entsprechen.

Quelle: Hahn Retail Estate Report Germany 2018/2019; S. 27; Vertriebsschiene Rewe, Rewe-Center und
Penny.

Quelle: REWE Group, URL:https://www.rewe-group.com/de/unternehmen/expansion/immobiliengesu-
che; abgerufen am 11.02.2019.

Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG: Retail Estate Report Germany 2018/2018; S. 27.
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Von einem Betriebstyp ,,GroRRer Supermarkt” (Verbrauchermarkt mit erheblich gréRerem Sorti-

ment, insbesondere im Nonfood-Bereich) ist nicht auszugehen.

Ein Erwerb zusatzlicher Flachen ist fiir das Vorhaben nicht vorgesehen; die Umsetzung der Pro-
jektplanung kann vollstandig auf dem bestehenden Grundstiick erfolgen. An der verkehrlichen
ErschlieBung (iber die Aalener StraRe werden sich keine Anderungen ergeben, eine ausreichende

Anzahl an Kundenstellpltzen bleibt bestehen.’

4, Rechtliche Rahmenbedingungen
4.1 Vorgaben des Bau- und Planungsrechts

Flr die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in der aktuellen Fassung aus:®

,1.  Einkaufszentren,

2. grol¥flachige 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,

3. sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

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

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? tiberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen 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 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GrofRe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

Aktuell ca. 85 Stellplatze; nach der Umsetzung des Vorhabens steht eine ausreichende Anzahl an Stellplat-
zen zur Verflgung (15 Stellplatze fallen weg, 21 neue kommen hinzu).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.

GMAZSX
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4.2 Landes- und Regionalplanung

Neben den Instrumentarien des Bauplanungsrechts erfolgt die Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung auch durch eine landesplanerische und regionalplanerische Uberpriifung von Einzelhan-
delsgroRprojekten. Die Grundlage hierfiir stellen die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
dar, die im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (2002) sowie im Regionalplan Ostwdirt-
temberg, dargelegt sind. Zentrale Bestandteile der Beurteilung von EinzelhandelsgroRprojekten
sind das Konzentrationsgebot, das Integrationsgebot, das Kongruenzgebot sowie das Beeintrach-

tigungsverbot.

Im geltenden Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg® werden in Bezug auf groRflichige

Einzelhandelsvorhaben folgende wesentliche Zielsetzungen festgelegt:

3.3.7 Z Einkaufszentren, grofflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRfla-
chige Handelsbetriebe flir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) sol-
len sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfligen; sie dirfen in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzen-
tren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn

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

= diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen benach-
barter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

Z Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des groRflachigen Ein-
zelhandels sind grundsatzlich nur in Oberzentren zulassig.

3.3.7.1Z Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroRprojekte soll so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich iberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

3.3.7.2 Z EinzelhandelsgroBprojekte diirfen weder durch ihre Lage und GréBe noch
durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne
der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. EinzelhandelsgroRpro-
jekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden. Fiir nicht zentrenrelevante Warensorti-
mente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.

Im Regionalplan Ostwiirttemberg 2010 werden in Kapitel 2.6 ,,Einkaufszentren, groRflachige Ein-

zelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe” Vorgaben fiir Einzelhandelsgrol3-

projekte festgelegt.®

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg.

10 Region Ostwirttemberg, Regionalplan 2010 (verbindlich mit Ablauf der Auslegungsfrist am 8. Januar

1998).
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II. Standortbeschreibung und —bewertung

1. Mikrostandort Essingen

Die Gemeinde Essingen liegt westlich der Kreisstadt Aalen im Ostalbkreis. lhr ist gemal$ Regional-
plan Ostwirttemberg keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Damit kommt der Gemeinde
vorrangig die Aufgabe zur Deckung des Grundbedarfs zu. Das Mittelzentrum Aalen, welches fiir

Essingen eine Gbergeordnete Versorgungsfunktion libernimmt, liegt in kurzer Distanz (rd. 7 km).

In siedlungsstruktureller Hinsicht gliedert sich die Gemeinde in den Kernort Essingen, den ehe-
mals selbststdndigen Teilort Lauterburg sowie insgesamt 24 Weiler/Hofe. Die Gemarkung er-
streckt sich vom Hiigelland nordlich der Bahnlinie und der BundesstraBe 29 tiber das Ursprungs-
gebiet der Rems bis auf Hohe des Albuchs. Der Kernort ist im Wesentlichen durch Wohnnutzun-

gen gepragt. GroRere gewerbliche Schwerpunkte befinden sich entlang der B 29.!

In Essingen leben aktuell ca. 6.372 Einwohner'?. Die Bevélkerungszahl ist zwischen 2011 — und
2018 nahezu konstant geblieben (- 25 Personen bzw. - 0,4 %). Damit unterscheidet sich die Ge-
meinde leicht von den umliegenden Kommunen bzw. dem Ostalbkreis, welche im selben Zeit-

raum zumeist eine leichte Bevolkerungszunahme verzeichneten (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung

Kommune Einwohner Entwicklung 2011 - 2018
2011 2018 absolut in %
Essingen 6.397 6.372 -25 -0,4
Oberkochen 7.742 7.920 178 2,3
Konigsbronn 7.048 7.145 97 1,4
Steinheim am Albuch 8.533 8.628 95 1,1
Bartholoma 2.063 1.994 -69 -3,3
Heubach 9.677 9.760 83 0,9
Mogglingen 4.166 4.293 127 3,0
Kreisstadt Aalen 66.436 68.352 1.916 2,9
LK Ostalbkreis 306.709 314.019 7.310 24
Baden-Wirttemberg 10.493.076 11.050.720 557.644 5,3

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: jeweils zum 30.09. des Jahres

GMA-Berechnungen 2019, ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen moglich

u Insgesamt vier Gewerbegebiete; Interkommunales Gewerbegebiet ,Dauerwang” der Gemeinde Essingen

und der Stadt Aalen, Gewerbegebiet ,Stockert”, Gewerbegebiet ,Sauerbach”, Industriegebiet ,Streich-
hoffeld”.

12 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand: 30.09.2018.
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Karte 1: Lage der Gemeinde Essingen und zentralortliche Struktur
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Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde Essingen ist insgesamt als gut zu bewerten. Die Ge-
meinde ist Uber die BundesstralRe B 29 (Waiblingen — Nordlingen) an das lberregionale StralRen-
netz angebunden. Ein Anschluss an die Autobahn A 7 erfolgt ca. 17 km entfernt (Aalen / Oberko-
chen). An den 6ffentlichen Nahverkehr ist die Gemeinde tber den Verkehrsverbund OstalbMobil

GmbH angebunden.

Der Wirtschaftsstandort Essingen zeichnet sich in der Vergangenheit durch eine positive Entwick-
lung aus. Im Jahr 2017 waren in Essingen ca. 2.329 Beschiftigte am Arbeitsstandort registriert'?,
davon ca. 18 % im produzierenden Gewerbe, ca. 43 % im Bereich Handel, Verkehr und Gastge-
werbe bzw. ca. 36 % bei sonstigen Dienstleistungen. Der Beschaftigtensatz lag mit ca. 366 Be-
schéftigten je 1.000 Einwohner leicht unter dem Landkreisschnitt (Ostalbkreis: 393). Essingen
weist einen negativen Pendlersaldo (- 405) auf. Die Gemeinde ist in erster Linie Wohnstandort,
hat sich aufgrund der verkehrsglinstige Lage an der B 29 jedoch auch zu einem Wirtschaftsstand-

ort weiterentwickelt.

Der Einzelhandel in der Gemeinde Essingen beschrankt sich weitgehend auf den Kernort. Der
Nahversorgung dient der REWE-Markt an der Aalener StraRe. Dieser Standort ist fuBlaufig an die
Ortsmitte (Rathausgasse bzw. direktes Umfeld) angebunden. Dort befinden sich neben o6ffentli-
chen und privaten Einrichtungen (u. a. Rathaus, Kreditinstitute) kleinere Ladengeschafte des Le-
bensmittelhandwerks. Daneben ist auf einen Penny-Lebensmitteldiscounter sowie einen Getran-
kefachmarkt am nérdlichen Ortsausgang in Richtung B 29 hinzuweisen. Im sonstigen Gemeinde-

gebiet sind nur vereinzelt Einzelhandelsbetriebe vorzufinden.

Im Interkommunalen Gewerbegebiet ,,Dauerwang” sind zudem grofRflachige Anbieter ansassig,

darunter Bauhaus und Decathlon.

2. Mikrostandort , Aalener StraRe”

Der Standort des REWE-Supermarktes befindet sich zwischen der Aalener StralRe und dem Pfah-
lenweg in zentraler Lage. Die historische Ortsmitte liegt in kurzer Distanz (ca. 3 Gehminuten bzw.
300 m entfernt), so dass ein fulaufiger Austausch moglich ist. Das direkte Standortumfeld wird
Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Im weitern Umfeld befinden sich zahlreiche Infra-
struktureinrichtungen, darunter zwei Kindertagesstitten, ein Arztehaus, ein Seniorenheim sowie

Sport- und Freizeiteinrichtungen (vgl. Karte 2).

Die zentrale Lage des Standortes im Kernort Essingen ermoglicht eine ziigige Erreichbarkeit aus
dem gesamten Ortsgebiet. Die Zufahrt zum REWE-Markt erfolgt Giber den Heerweg / die Aalener
Stralle und wird von der BahnhofstralRe (= L 1165, Ortsdurchfahrt) kommend lber einen Kreis-
verkehr geregelt. Der REWE-Markt spricht aufgrund der Lage abseits groRerer VerkehrsstraRen
keinen Uberortlichen Kundenkreis an. Es handelt sich vielmehr um einen ,klassischen” Nahver-
sorgungsstandort in Zuordnung zu Wohngebieten.

13 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 30. Juni 2017.

GMAZSX
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Ein Anschluss an den OPNV ist ebenfalls gegeben. Die Bushaltestelle ,,Aalener StraBe” (Linien 40,
42, 44, 48) befindet sich direkt an der Zufahrt zum REWE-Markt. Aufgrund der zentralen Lage im
Gemeindegebiet kann der REWE-Markt ein groRRes fuRldufiges Einzugsgebiet erschlieRen. Die zu-
fihrenden StralRen verfiigen Uber gut ausgebaute FuBwegeverbindungen, so dass der REWE-
Markt aus den umliegenden Wohngebieten problemlos zu Fu® bzw. mit dem Fahrrad zu errei-

chenist. I. S. der Nahversorgung dient der Standort somit auch der Verkehrsvermeidung.

Foto 1: REWE-Markt Brehmer Foto 2: Zufahrt zum Standort / Aale-
ner StraRBe

Foto 3: Standortumfeld; Neubau Foto 4: OPNV-Haltepunkt ,,Aalener
Wohnhaus Strale”

Foto 5: angrenzende Wohngebiete Foto 6: FuBwegeverbindung Pfihlen-
westlich des REWE-Marktes weg, Richtung Ortsmitte

GMA-Aufnahmen 2019

GMAZSX
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Karte 2: Mikrostandort Aalener Stra3e
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3. Fazit der Standortbewertung

Die wesentlichen Eigenschaften des Standortes, welche die Grundlage fir die Einschatzung der

Marktbedeutung des Lebensmittelmarktes bilden, sind wie folgt zusammenzufassen:
Positive Standortfaktoren:

Y 4 stadtebaulich und siedlungsraumlich integrierter Standort

Y 4 Dorfplatz ,,Neue Ortsmitte” nur rd. 3 Gehminuten bzw. rd. 300 m entfernt
J gute Erreichbarkeit zu FuRk / per Rad fir groRe Teile des Bevolkerung
y 4

hohe Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete sowie als Grundver-

sorger flr die gesamte Gemeinde

Anbindung an den OPNV (Haltepunkt ,,Aalener StraRe*)

N

glnstige Grundstlickseigenschaften (ebene Topografie, gute GrundstiicksgréRe auch

far ausreichende Stellplatzzahl, gute Zufahrtsmaoglichkeiten)
Negative Standortfaktoren (aus betrieblicher Sicht):

Y 4 kein Gberortliches Einzugsgebiet
J ausgepragte Wettbewerbssituation im Umland (v. a. Aalen).

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass es sich bei dem REWE-Markt an der Aalener StraRe
in Essingen um einen vorbildlich integrierten, wohnortnahen Standort handelt, der zudem mit

dem OPNV erreichbar ist. Durch die Nihe zur historischen Ortsmitte (u. a. Rathaus, Kreditinsti-

tute, ,Neue Ortsmitte“**; vgl. hierzu Karte 2) sowie zu weiteren Infrastruktureinrichtungen in di-

rekter Nachbarschaft kénnen Synergieeffekte erzielt werden.

14 Die Sanierung und Neugestaltung des alten Schulhaus-Platzes in der Ortsmitte Essingen konnte im ver-

gangenen Jahr abgeschlossen werden. Neben dem Neubau von zwei Gebduden (Wohn- und Geschéfts-
haus mit seniorengerechten Wohnungen) wurde auch ein kleiner Dorfplatz zum Aufenthalt angelegt. Die
»Neue Mitte” Essingen liegt zentral zwischen dem Nahversorgungsstandort REWE sowie der Rathausgasse
(u. a. Rathaus, Kreditinstitute, Backerei).

GMAZSX
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III. Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

1. Angebots- und Wettbewerbssituation in Essingen

In Essingen werden die Versorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel mafigeblich durch
den REWE-Markt an der Aalener StraRRe sowie einen Penny-Discounter gepragt. Die beiden An-

bieter lassen sich wie folgt charakterisieren:

Y 4 REWE, Supermarkt, Aalener StraRe 10, ca. 1.177 m? VK; Backerei Schmid-Kuhn im Vor-
kassenbereich, Lage Ostlich des historischen Ortskerns mit direktem Anschluss an
Wohngebiete; einziger Lebensmittelvollsortimenter in Essingen, insgesamt etablierter
Markt mit wichtiger Nahversorgungsfunktion.

Y 4 Penny, Discounter, BahnhofstraRe 77, rd. 800 m2 VK; Lage am nérdlichen Ortsausgang,
Verbund mit Gefako Getrankefachmarkt Meyer!®, Nahversorgungsstandort fiir die um-

liegenden Wohngebiete, insgesamt leistungs- und wettbewerbsfahiger Anbieter.

Neben den o. g. strukturpragenden Anbietern sind in der Gemeinde Essingen weitere Betriebe
mit Nahrungs- und Genussmitteln ansassig. Das Angebot setzt sich zusammen aus Betrieben des
Lebensmittelhandwerks, darunter eine Metzgerei (Metzgerei Miller) sowie fiinf Backereien (Ba-
ckerei Schmid-Kuhn im REWE-Markt, Backerei Grupp, Backerei Roth, Backerei Gnaier im Bau-
haus, Backerei Maier in Lauterburg). Weitere Spezialanbieter (u. a. Gefako Getranke Meyer, Hof-

laden bzw. Direktvermarkter) runden das Angebot ab.

Foto 7: REWE, Aalener StrafRe Foto 8: Penny, BahnhofstraBe

T

GMA-Aufnahmen 2019

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich besteht damit in Essingen derzeit eine Gesamtverkaufs-
flache von ca. 2.530 m?. Insgesamt erwirtschaften diese Betriebe einen Umsatz in der GroRen-

ordnung von rd. 9,0 Mio. €.1°

15 Gefako Meyer betreibt in der Essinger Filiale auch eine Postagentur und Lotto-Annahmestelle.

Bereinigt um die Nonfoodumsatze der Lebensmittelmarkte; ohne Direktvermarkter.
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Die Angebotsstrukturen in Essingen sind insgesamt noch unterentwickelt und verfiigen mit Blick
auf die Verkaufsflachenausstattung tber weiteres Entwicklungspotenzial. Die Gemeinde Essin-
gen verfligt aktuell Giber eine Verkaufsflichenausstattung von 310 m? VK / 1.000 Einwohner?’.
Damit liegt der Wert deutlich unter dem bundesweiten Durchschnitt (= 439 m? VK / 1.000 Ein-
wohner)*®
369 m?2 VK / 1.000 EW erhéhen und damit im Vergleich zum Bundesdurchschnitt immer noch auf

. Mit der Umsetzung des Vorhabens wiirde sich die Verkaufsflachenausstattung auf

einem unterdurchschnittlichem Niveau liegen. Das Vorhaben fligt sich demnach in die Entwick-

lungspotenziale der Gemeinde Essingen ein.

2. Wettbewerbssituation im Umland

Von den an Essingen angrenzenden Gemeinden bzw. Stadten weist insbesondere das Mittel-
zentrum Aalen eine sehr gute Ausstattung mit Nahrungs- und Genussmittelanbietern auf.

Karte 3 stellt die wesentlichen Wettbewerber im Umland zusammen.
Die Angebots- und Wettbewerbssituation stellt sich wie folgt dar:

Y 4 Das Mittelzentrum Aalen verfiigt entsprechend seiner Einwohnerzahl und Arbeits-
platzbedeutung (iber eine umfangreiche Ausstattung im Lebensmitteleinzelhandel. Im
Aalener Stadtgebiet sind insgesamt sechs Supermaérkte / SB-Warenh&user (2 x Kauf-
land, 2 x Edeka, REWE), 12 Discounter (3 x Aldi, 3 x Lidl, 4 x Netto, 2 x Norma, 1 x Penny)
sowie spezialisierte Anbieter (u. a. denn’s Bio-Supermarkt) ansassig. Das Angebot wird
erganzt durch Fachgeschéafte und Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Starkste Wett-
bewerbswirkungen entfaltet der Standort von Kaufland im Gewerbegebiet West, der
nur rd. 4 km von Essingen entfernt liegt. Im Standortumfeld sind weitere Anbieter, da-
runter ein Lidl-Discounter sowie verschiedene Fachmarktangebote (u. a. aus dem Be-
reich Bekleidung, Schuhe, Elektro) ansassig. Auch der zweite Kaufland-Markt im Zent-
rum von Aalen (Eréffnung 2018, rd. 6.000 m? VK) weist eine hohe Wettbewerbsrele-

vanz auf.

Y 4 In der Gemeinde Mogglingen (rd. 4.430 Einwohner) sind als strukturpragende Anbie-
ter ein Edeka-Markt am Bahnhof sowie der Discounter Aldi am stdlichen Ortsausgang
Richtung Heubach anzufiihren. Die Anbieter prasentieren sich insgesamt als leistungs-

und wettbewerbsfahig.

e Fir einen Vergleich der Verkaufsflaichenausstattung werden die Verkaufsflaichenerhebungen des Euro-

HandelsInstitut (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflachenbestand des Lebensmit-
teleinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschéfte (z. B. Biomarkte) und nicht-organisierter
Lebensmitteleinzelhandel sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien) und Getrén-
kemarkte nicht beriicksichtigt. Die Verkaufsflache der Betriebe wird inkl. Nonfood-Verkaufsflache erfasst.

18 Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2018, S. 82.

GMAZSX
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3.

Die Stadt Heubach (rd. 9.760 Einwohner) verfligt mit den beiden Lebensmittelvollsor-
timentern REWE und Edeka sowie zwei Discountern (Lidl, Norma) ebenfalls Giber um-

fassende Versorgungsstrukturen im Nahrungs- und Genussmittelbereich.

Die Gemeinde Batholoma (rd. 2.000 Einwohner) liegt stidlich von Essingen und verfiigt
derzeit Uber kein eigenes Nahversorgungsangebot in Form eines Lebensmittelmarktes.
Die Grundversorgung wird derzeit Gber das Lebensmittelhandwerk bzw. im ,Ladle”
(Carina’s Blumen-Ladle) gesichert; darliber hinaus wird v. a. auf das Lebensmittelan-

gebot in der Stadt Heubach zuriickgegriffen.

Fazit der Angebots- und Wettbewerbssituation

Die Analyse der Angebots- und Wettbewerbssituation zeigt, dass die umliegenden Gemein-

den und Stadte zumeist tGber eigene leistungsfahige Nahversorgungsangebote verfligen oder

sich an verkehrlich glinstiger gelegene Einkaufsstandorte orientieren. Wesentliche Einkaufs-

beziehungen aus dem Umland von Essingen an den Standort von REWE an der Aalener Stralie

sind folglich nicht zu erwarten. Vielmehr handelt es sich um einen Nahversorgungsstandort

im tatsachlichen Sinne.

Folgende Erkenntnisse lassen sich aus der Wettbewerbs- und Angebotsanalyse festhalten:

y 4

Der Anbieter REWE hat fiir die Gemeinde Essingen eine erhebliche Bedeutung fiir die

Nahversorgung bzw. Grundversorgung.

Die Angebotsstrukturen in Essingen sind im Hinblick auf die Einwohnerzahl als ausbau-
fahig einzustufen. Die Verkaufsflichenausstattung im Lebensmittelbereich liegt mit
320 m? VK / 1.000 Einwohner deutlich unter dem Bundesdurchschnitt. Entsprechend

gering ist die Kaufkraftbindung im Lebensmittelbereich vor Ort.

Die Wettbewerbsstandorte im Umfeld liegen in dezentralen, nicht integrierten Gewer-

begebietslagen (v. a. Kaufland Aalen) bzw. sind als leistungsfahig einzustufen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 3: Wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum (Auswahl)
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IV. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung des Einzugsgebietes des Vorhabens

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets stellt die wesentliche Grundlage fiir die Ermitt-
lung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfliigung stehenden Kaufkraft fiir den Le-
bensmittelmarkt dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert,

innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir den erweiterten REWE-Markt mit max. 1.550 m? VK

wurden in erster Linie folgende Punkte beriicksichtigt:

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflachendimensionierung, Leistungsfa-
higkeit, Bekanntheit und Bewerbungskonzept des Betreibers usw.) und daraus zu er-

wartende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

Y 4 Erreichbarkeit des Mikrostandorts fiir potenzielle Kunden, unter Berlicksichtigung ver-

kehrlicher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage und Er-

reichbarkeit anderer leistungsstarker Lebensmittelmarkte)

Y 4 generelle Anziehungskraft des Makrostandort Essingen (Arbeitsort, Infrastrukturaus-

stattung, verkehrliche Anbindung, Lage der Einzelhandelsschwerpunkte usw.)
Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte).®

Da es sich bei dem REWE-Markt um einen Filialisten mit standardisiertem Sortiment handelt, des-
sen Vertriebskonzept sich kaum von anderen Supermarkten unterscheidet, wird die Marktreich-
weite des Planobjektes in erster Linie durch die zunehmende Distanz begrenzt. Einschrankend
wirken sich unter anderem Standorte von anderen Lebensmittelfilialisten im Umland aus, darun-
ter Filialen in Aalen, Mdgglingen und Heubach. Ohnehin ist das Angebot im Lebensmitteleinzel-
handel in den umliegenden Kommunen stark ausgepragt, insbesondere das Mittelzentrum Aalen
verfligt in verkehrsgiinstiger Lage an der BundesstralSe B 29 Uiber attraktive Lebensmittelmarkte
mit hoher Wettbewerbsrelevanz (v. a. Kaufland, Lidl im Gewerbegebiet West). Diese sind aus

dem benachbarten Essingen schnell zu erreichen.

Zu berticksichtigen ist zudem, dass sich das Sortimentsspektrum der REWE-Filiale durch die Ver-
kaufsflachenerweiterung nicht verandern wird. Somit ist nicht zu erwarten, dass sich die Markt-
bedeutung der Filiale in Essingen durch die geplante Erweiterung vergroRern wird. Daher ent-

spricht das Einzugsgebiet des erweiterten Marktes dem des Betriebs in seiner bisherigen GroRRe.

. Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so
dass zum Verbraucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.

GMAZSX
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Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir den REWE-Markt am Standort ,Aale-
ner Strale” ein Einzugsgebiet abgrenzen, welches sich im Wesentlichen auf die Gemeinde
Essingen mit insgesamt ca. 6.372 Einwohnern beschrankt. Im fuRlaufigen Nahbereich?® des
REWE-Marktes leben nach GMA-Berechnungen ca. 4.246 Einwohner? bzw. rd. 67 % der Be-
volkerung. Dies unterstreicht die hohe Nahversorgungsfunktion des REWE-Marktes fiir die
Bewohner der Gemeinde Essingen. Aufgrund der Lage abseits regionaler Verkehrsachsen so-
wie in Verbindung mit der sonstigen Wettbewerbssituation im Umland ist nicht mit einem
nennenswerten Kundenanteil von aullerhalb zu rechnen. Es handelt sich um einen , klassi-
schen Nahversorger” der nahezu ausschlieRlich auf die Gemeinde Essingen ausgerichtet ist.
Dennoch auftretende Kundenzufiuhreffekte (z. B. Zufallskunden, Besucher, Pendler) von au-

Rerhalb werden in den nachfolgenden Berechnungen als sog. Streuumsatze bericksichtigt.

2. Vorhabenrelevante Bevélkerungs- und Kaufkraftpotenziale

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen betragt die ak-
tuelle ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevdlkerung ca. 6.035 €. Hiervon
entfallen ca. 2.210 € auf Nahrungs- und Genussmittel. Bei der Kaufkraftberechnung ist dartiber
hinaus das lokale Kaufkraftniveau zu berticksichtigen. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftni-
veau in Essingen liegt mit einem Wert von 107,6 deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt (nor-

mierter Wert = 100,0).22

Unter Berticksichtigung der o. g. Faktoren errechnet sich flr das Einzugsgebiet des Vorhabens

ein Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genussmittel von ca. 15,2 Mio. €.

Tabelle 3: Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des Vorhabens

Kaufkraft (Nahrungs- und

Einzugsgebiet Einwohner Genussmittel) in Mio. €
Nahbereich ( 1.000 fuRlaufige Distanz) rd. 4.246 10,1
restliches Gemeindegebiet rd. 2.126 51
gesamt rd. 6.372 15,2

GMA-Berechnung 2019 auf Basis von ermittelten Einwohnerzahlen nach Datengrundlage GfK GeoMarketing,
ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung méglich

20 In der Praxis wird angenommen, dass die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten i. d. R.

noch in einer Gehzeit von 10— 15 Minuten méglich sein soll. Dies entspricht etwa einer fuRlaufigen Distanz
von 700 —1.000 m.

2 Datengrundlage Gfk GeoMarketing ermittelt mit Regiograph Planung.

2 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Niirnberg, 2018.
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V. Auswirkungsanalyse

1. Umsatzprognose fiir den erweiterten REWE-Markt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des erweiterten REWE-Marktes in Essin-
gen wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete
und anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetrie-
bes anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebie-
tes.?® Somit beschreibt das Modell, in welchem Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil

des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich 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 Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen ldsst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschllsse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vor-
haben generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fiir das Vorhaben

wird nachfolgend ausfiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fur den REWE-Markt mit max. 1.550 m? VK anhand des

Marktanteilkonzepts ermitteln:*

Tabelle 4: Umsatzerwartung des erweiterten REWE-Lebensmittelmarktes in Essingen
(max. 1.550 m2 VK)

Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen Food Food Food Nonfood* gesamt Herkunft
in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in Mio. € in%
Essingen 15,2 30 45-4,6 0,8 53-5,4 90
Streuumsatze (max. 10 %) 0,5 0,1 0,6 10
Insgesamt 50-5,1 0,9 5,9-6,0 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt beim Anbieter REWE ca. 15 % (davon 10 % Drogeriewaren)

GMA-Berechnungen 2019; ca.-Werte, gerundet

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

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

24 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Somit lasst sich fur den erweiterten REWE-Markt mit max. 1.550 m? VK nach gutachterlicher Ein-
schatzung eine Gesamtumsatzleistung von ca. 5,9 — 6,0 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 5,0
— 5,1 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,9 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich
(Nonfood | und Il). Aus der o. g. Umsatzerwartung errechnet sich im Verhaltnis zur projektierten
Verkaufsflache eine Flichenproduktivitit von rd. 3.840 € / m? VK. Dieser Wert liegt leicht unter

der durchschnittlichen Flichenleistung von REWE.?

Hinsichtlich der Kundenherkunft Idsst sich festhalten, dass ca. 90 % des Umsatzes mit Kunden aus
Essingen generiert werden. Damit dient der REWE-Markt ganz iiberwiegend der 6rtlichen Nah-

versorgung.

2. Wettbewerbliche Auswirkungen des Vorhabens

Mit der Erweiterung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Umsatzumverteilungsprozesse im
bestehenden Einzelhandel ausgelost. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen methodi-
schen Ansatz zur Einschdtzung und Bewertung der 6konomischen, stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im voran-
gegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kaufkraftbezo-
gene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fiir die Bewertung der moglichen stadte-
baulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbezogene Betrach-

tung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbswir-
kungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitationsmo-
dells basiert. Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien

erganzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 Die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.

Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des erweiterten REWE-Supermarktes erfor-
dert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in dieser Auswirkungsanalyse
das Vorhaben des erweiterten REWE-Marktes mit max. 1.550 m? Verkaufsfliche bewertet, d. h.
es wurde im Hinblick auf die Ausbildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der vo-

raussichtlichen Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben

s GemaR Hahn-Report erzielen REWE-Markte im Durchschnitt eine Flachenproduktivitat von ca. 4.010 € /

m? VK (brutto) bei einer DurchschnittsgroBe von 1.490 m? je Filiale. Hieraus errechnet sich ein durch-
schnittlicher Bruttoumsatz je Filiale von ca. 6,0 Mio. € (Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Hahn
Retail Real Estate Report Germany 2018 / 2019, Bergisch Gladbach 2018, S. 27 f.; Angaben fir 2017).
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nach der geplanten Erweiterung betrachtet. Flr die tatsachliche Bewertung der durch das Vor-
haben ausgelosten Umsatzumverteilungen ist jedoch der bereits bestehende Markt zu beriick-
sichtigen, d. h. der Bestandsumsatz ist wettbewerbsneutral. Fiir die Bewertung der Erweiterung
des bestehenden REWE-Marktes in Essingen werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzum-

lenkungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Der REWE-Markt wird an seinem Standort auf einer zukiinftigen Verkaufsflache von
max. 1.550 m? eine Umsatzleistung von ca. 5,9 — 6,0 Mio. € erzielen. Davon entfallen
ca. 5,0 — 5,1 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 0,9 Mio. € auf den Nichtlebensmit-
telbereich.

Y 4 Zu berticksichtigen ist des Weiteren, dass der REWE-Markt in Essingen bereits langjah-
rig am Standort etabliert. Dieser Markt erwirtschaftet nach gutachterlicher Einschat-
zung derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 4,9 Mio. €. Davon entfallen ca. 4,2
Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,7 Mio. € auf Nichtlebensmittel. Diese
Umsatze werden bereits heute am Standort generiert und auch weiterhin gebunden
werden, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundenein-

zugsgebiet keine Veranderungen ergeben werden.

Y 4 Nach Abzug der bestehenden Umsatze des REWE-Marktes bleibt demnach ein Umsatz-
anteil von ca. 1,0 Mio. €, welcher durch das Vorhaben im Untersuchungsraum umver-
teilungswirksam werden kann. Davon entfallen ca. 0,8 — 0,9 Mio. € auf den Lebensmit-
telbereich und ca. 0,1 — 0,2 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Im Detail sind fur den erweiterten REWE-Markt im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlen-

kungen zZu erwarten:

Tabelle 5:  Zu erwartende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Umsatzin
Mio. €
=  Umsatz des bestehenden Marktes im Lebensmittelbereich 4,2
S
o =  Umsatzumlenkungen ggii. Anbietern in Essingen 0,2-0,3
()
fe]
3 = Umsatzumlenkungen ggii. Anbietern in den umliegenden Kommunen 06
2 (v. a. Aalen, Mégglingen, Heubach) ’
® Umsatz erweiterter Markt im Nahrungs- und Genussmittelbereich 5,0-5,1
= Umsatz des bestehenden Marktes im Nonfoodbereich 0,7
T <
S S
= g = Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,1-0,2
S o
4
= Umsatz erweiterter Markt im Nonfoodbereich 0,9
®* Umsatz insgesamt 59-6,0

GMA-Berechnungen 2019; ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen maglich
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Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu méglichen Umsatzumlenkungen im Untersuchungs-

raum sind folgende wettbewerbliche Wirkungen durch das Vorhaben von REWE zu erwarten:

Y 4 In Essingen werden max. 0,2 — 0,3 Mio. € durch das Vorhaben umverteilt, was einer
durchschnittlichen Umverteilungsquote von ca. 5 % entspricht. Als Hauptwettbewer-
ber ist der Discounter Penny an der BahnhofstraRe einzustufen. Aufgrund der beson-
deren Versorgungsfunktion des Lebensmittelanbieters (Discounter mit preisglinstigem
Warenangebot) wird der Penny-Markt auch zukiinftig seine Marktstellung in der Ge-
meinde beibehalten. Der Lebensmitteldiscounter ist leistungs- und wettbewerbsfihig
aufgestellt. Eine nachhaltige Betriebsschwachung des Anbieters ist nicht zu beflrch-
ten. Die weiteren Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln in Essingen, darunter
Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie der Gefako Getrankemarkt, werden in un-
tergeordneter Form vom Vorhaben tangiert. Die Umverteilungsquoten bewegen sich

in Essingen damit grundsatzlich noch in einem vertraglichen Bereich.

Y 4 In der Ortsmitte sind nur vereinzelt Einzelhandelsbetriebe (2 Backer, 1 Metzger) vor-
handen. Fir diese Anbieter sind kaum Beeintrachtigungen abzuleiten, da diese Be-
triebe durch ihre spezielle Ausrichtung auf Frische, Individualitat und Service nicht in
direktem Wettbewerb zum REWE-Markt stehen. Somit sind aus dem Vorhaben auch
keine Beeintrachtigungen in der Ortsmitte von Essingen abzuleiten. Negative stadte-

bauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind auszuschlieRen

Y 4 Vor dem Hintergrund der bestehenden Kaufkraftabfllisse in Essingen im Lebensmittel-
bereich lasst sich festhalten, dass ein wesentlicher Teil des durch das Vorhaben gene-
rierten (Mehr-)Umsatzes aullerhalb des Einzugsgebietes umverteilungswirksam wer-
den wird (=, Kaufkraftriickholung”). Im Umland von Essingen werden sich die Umsatz-
rickgange auf eine Vielzahl von Anbietern und Standorten verteilen. Bei den einzelnen
Anbietern sind aber nur marginale Umsatzverluste (< 1 %) absehbar. Dies betrifft in
erster Linie das Mittelzentrum Aalen, das im Nahrungs- und Genussmittelbereich sehr
stark aufgestellt ist und damit entsprechend auch aus Essingen Kaufkraft abzieht. Ge-
genlber den sonstigen Wettbewerbsstandorten im Umland (v. a. Mogglingen, Heu-
bach) sind die Umsatzumverteilungseffekte mit Methoden der prognostischen Markt-
forschung kaum mehr nachweisbar. Damit sind auch in Kommunen aufRerhalb des Ein-
zugsgebietes negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen aus-

zuschlieRen.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzum-
verteilungen in Héhe von max. 0,1 — 0,2 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Lebens-

mittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen An-
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bietern im Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbe-
trachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Be-
trieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehen-

den Anbietern sind im Einzelfall nicht zu erwarten.

Die vorangegangene Analyse der Umverteilungswirkungen bei bestehenden Wettbewerbern hat
deutlich gemacht, dass das Vorhaben von REWE keine erheblichen Auswirkungen auf den 6rtli-
chen Anbieterbestand und die Nahversorgungsstrukturen nach sich ziehen wird. Zwar wird der
Anbieter Penny in der Bahnhofstrale als direkter Wettbewerber in der Gemeinde Umsatzeinbu-

Ren verzeichnen, es ist aber nicht mit negativen betrieblichen Auswirkungen zu rechnen.

Insgesamt verbessert sich die Nahversorgung in Essingen durch die Modernisierung und Erwei-
terung des REWE-Marktes. Wie bereits dargestellt, handelt es sich um einen vorbildlich integrier-
ten Standort in zentraler Lage im Gemeindegebiet. Der REWE-Markt tibernimmt als einziger Le-
bensmittelvollsortimenter in Essingen eine besondere Versorgungsfunktion. Durch die Erweite-
rung und Modernisierung des Lebensmittelmarktes wird der Standort langfristig gesichert.
Gleichzeitig sind andere Nahversorgungslagen nicht gefahrdet. Insofern wirkt sich das Vorhaben

nicht negativ auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich aus.

In den umliegenden Kommunen kdnnen negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle
Auswirkungen ganzlich ausgeschlossen werden, zumal der REWE-Markt in seiner Versorgungs-
funktion nicht Gber die Gemeinde Essingen hinaus wirkt. Zudem liegen die wesentlichen Wettbe-
werber in Aalen (v. a. Kaufland, Lidl im Gewerbegebiet West) an dezentralen Standorten aulRer-

halb zentraler Versorgungsbereiche.
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VI.

Der geplante Lebensmittelmarkt tiberschreitet in der geplanten Verkaufsflachendimensionierung
von max. 1.550 m? absehbar die Grenze zur GroRflachigkeit. Zur Beurteilung der Vereinbarkeit

des Vorhabens mit den raumordnerischen Zielen und Grundsatzen des LEP Baden-Wiirttemberg

Priifung der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

und des Regionalplans Ostwirttemberg (vgl. Kapitel I. 4. 2.) sind folgende Punkte wesentlich:

Tabelle 6:

X

Konzentrations-
gebot

Ziel 3.3.7 LEP Baden-
Wirttemberg

>\ Integrationsgebot
Ziel 3.3.7.2 LEP Ba-

den-Wirttemberg

Raumordnerische und landesplanerische Priifung des Vorhabens

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in einem nicht-zentralen
Ort wie Essingen zunachst nicht vorgesehen, jedoch greift flir das
Vorhaben von REWE die Ausnahmeregelung zur Sicherung der
Grundversorgung.

Der REWE-Markt ist hinsichtlich seines Sortiments als Nahversor-
ger zu klassifizieren. AusschliefRlich der Grundversorgung dienen
solche Betriebe, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
einschlieBlich Getranke und Drogeriewaren umfasst.

In quantitativer Hinsicht lasst sich fiir die Gemeinde Essingen eine
unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung (310 m? VK
je 1.000 EW) im Lebensmittelbereich festhalten, die ein zusatzli-
ches Entwicklungspotenzial erkennen lasst. Die Zentralitat im Le-
bensmittelbereich liegt aktuell bei rd. 60 %, damit wird das vor
Ort vorhandene Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich nicht
durch die ortlichen Betriebe abgedeckt. Ein groRer Teil der Kauf-
kraft flieRt derzeit an Lebensmittelstandorte im Umland ab.

Der REWE-Markt, der seit rd. 10 Jahren als einziger Lebensmittel-
vollsortimenter unweit der Ortsmitte die Versorgung mit Waren
des taglichen Bedarfs sichert, wird von den Kunden gut ange-
nommen. Um die Marktposition auch langfristig zu sichern und
den Kunden einen Einkauf in ansprechenden und zeitgeméalen
Raumen zu ermoglichen, ist eine Modernisierung und Verkaufs-
flachenerweiterung geplant. Das Vorhaben tragt ganz wesentlich
zur langfristigen Sicherung des Nahversorgungsstandortes bei.

In Essingen sind demnach besondere ,raumstrukturelle Gege-
benheiten” festzuhalten, so dass von der Ausnahmeregelung
des Konzentrationsgebotes Gebrauch gemacht werden kann.

Der REWE-Markt liegt zentral im Siedlungsgefiige der Gemeinde
Essingen und ist in allen Richtungen von Wohnnutzungen umge-
ben. Die historische Ortsmitte liegt nur rd. 300 m bzw. 3 Gehmi-
nuten vom Standort entfernt. Damit ist der REWE-Markt im vor-
bildlichen Sinne als integriert einzustufen. Der Standort ist gut zu
FuR bzw. mit dem Fahrrad zu erreichen. Ein Anschluss an den
OPNV (Bushaltepunkt , Aalener StraRe”) ist ebenfalls gegeben.

Das Integrationsgebot wird erfiillt.
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Kongruenzgebot

Ziel 3.3.7 und
3.3.7.1

LEP Baden-Wiirt-
temberg

Beeintrachtigungs-
verbot

Ziel 3.3.7.2

LEP Baden-Wiirt-
temberg

GMA-Bewertung 2019

Das Einzugsgebiet des REWE-Marktes bleibt auch nach seiner Er-
weiterung auf die Gemeinde Essingen beschrankt. Ein regelmali-
ges Uberortliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen, was die
Nahversorgungsfunktion des Lebensmittelmarktes fiir die die Ge-
meinde Essingen unterstreicht.

Es bleibt festzuhalten, dass ca. 90 % des durch das Vorhaben ge-
nerierten Umsatzes aus Essingen selbst stammen werden. Nur
etwa 10 % flieBen in Form von Streuumsdatzen (u. a. Zufallskun-
den, Berufspendler) an den Standort zu. Der im Einzelhandelser-
lass Baden-Wirttemberg genannte Schwellenwert (mind. 70 %
aus der Standortkommune bzw. dem Verflechtungsbereich) wird
nicht Gberschritten.

Die Vorgaben des Kongruenzgebotes werden erfiillt.

Durch die Umsetzung des Vorhabens werden Umsatzumvertei-
lungsprozesse gegeniiber dem bestehenden Einzelhandel ausge-
I6st. In Essingen selbst ist durch das Vorhaben von Rewe mit Um-
verteilungseffekten i. H. von ca. 5 % zu rechnen. Betroffen hier-
von ware in erster Linie der Penny-Markt, der allerdings als Dis-
counter (Anbieter mit preisglinstigem Warenangebot) auch zu-
kiinftig seine Marktstellung in Essingen behalten wird. Eine Nach-
haltige Betriebsschwdchung des Anbieters ist nicht zu befirch-
ten. Das kleinteilige Lebensmittelangebot, besteht aus Betrieben
des Lebensmittelhandwerks und Spezialanbietern (u. a. Getradn-
keanbieter, Hofladen) ist hingegen deutlich untergeordnet vom
Vorhaben betroffen. Fir diese Anbieter sind keine direkten Be-
eintrachtigungen abzuleiten, da diese nicht in direktem Wettbe-
werb zu dem REWE-Markt stehen. AuBerhalb des Einzugsgebie-
tes liegen die Umverteilungseffekte auf einem kaum mehr nach-
weisbaren Niveau (< 1 %). Damit werden durch das Vorhaben von
REWE keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Aus-
wirkungen in Essingen bzw. im Umland ausgelost.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung eingehalten.
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VII. Zusammenfassung

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmenbe-
dingungen

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

#J Erweiterung des REWE-Lebensmittelmarktes von aktuell rd. 1.177 m2 VK auf
max. 1.550 m? VK (inkl. Backerei, Windfang, Pfandanlagen)

langjahrig etablierter Standort mit wichtiger Nahversorgungsfunktion (= ein-
ziger Lebensmittelvollsortimenter) fir die Bewohner der Gemeinde Essingen

N

zentrale Lage im Gemeindegebiet, Ortsmitte nur rd. 300 m entfernt
Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Essingen: rd. 6.372 Einwohner, keine zentralortliche Funktion

NN NN

Einzelhandelsstruktur:
Der Einzelhandel beschrankt sich weitgehend auf den Kernort Essingen, in
der Ortsmitte sind vereinzelt kleinteiliger Handel (u. a. Lebensmittelhand-
werk) sowie erganzende Infrastruktureinrichtungen untergebracht.
J Lebensmittelmarkte der Nahversorgung:
=  REWE-Markt, Aalener Stralle
= Penny (Verbund mit Gefako Meyer), BahnhofstraRe
#J Das Einzugsgebiet umfasst die Gemeinde Essingen, ein Gberortliches Einzugs-
gebiet wird nicht erschlossen
# Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: rd. 6.372 Personen
J Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich im Einzugsgebiet:
ca. 15,2 Mio. €
J Gesamtumsatzleistung des REWE-Marktes mit max. 1.550 m? VK

ca. 5,9-6,0 Mio. €, davon ca. 5,0 — 5,1 Mio. € Food und ca. 0,9 Mio. € Non-
food

Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsge-
bot

Kongruenzgebot

Die geplante Modernisierung und Erweiterung des REWE-Marktes dient der Siche-
rung der Wettbewerbsfahigkeit des Standortes und damit der langfristigen Siche-
rung der Nahversorgung in der Gemeinde Essingen. In qualitativer Hinsieht kommt
dem REWE-Markt als Lebensmittelvollsortimenter (umfassendes Angebot an Le-
bensmitteln, Getranken, Drogeriewaren und anderen nahversorgungsrelevanten
Sortimenten) eine zentral Funktion zur Sicherung der Grundversorgung in der Ge-
meinde zu. Mit der geplanten Modernisierung des Standortes kénnen langfristig
tragfahige Versorgungsstrukturen in der Gemeinde geschaffen werden. In quanti-
tativer Hinsicht liegt in Essingen eine unterdurchschnittliche Ausstattung im Le-
bensmittelbereich (rd. 310 m2 VK je 1.000 EW) vor. Auch die geringe Zentralitit
(rd. 60 %) lasst auf ein zusatzliches Entwicklungspotenzial zur Modernisierung des
REWE-Marktes schlieBen.

Im Fall der geplanten REWE-Erweiterung greift die im Konzentrationsgebot ver-
ankerte Ausnahmeregelung zur Sicherung der Grundversorgung.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Etwa 90 % des Umsatzes werden aus Essingen selbst stammen. Nur rd. 10 % flie-
Ben in Form von Streuumsatzen (v. a. Zufallskunden, Berufspendler) an den Stand-
ort zu. Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg genannte Schwellenwert
(mind. 70 % aus der Standortkommune bzw. dem Verflechtungsbereich) wird
nicht Gberschritten.
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Das Integrationsgebot wird erfiillt.

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um einen vorbildlich integrierten, woh-
nortnahen Standort, der nur rd. 300 m von der eigentlichen Ortsmitte entfernt
liegt. Der REWE-Markt ist aus groRen Teilen des Kernortes zu FuR bzw. mit dem
Fahrrad zu erreichen. Ein OPNV-Anschluss ist am Standort ebenfalls gegeben.

Integrationsgebot

Beeintrichtigungs- Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

verbot Es werden keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen im
Untersuchungsraum ausgeldst. Die durch die Erweiterung des REWE-Marktes aus-
gelosten Umverteilungseffekte werden an keinem der untersuchten Standorte ein
kritisches Niveau erreichen.

GMA-Zusammenstellung 2019

30



Auswirkungsanalyse Erweiterung REWE-Supermarkt in Essingen, Aalener Strafe 10

Verzeichnisse

Kartenverzeichnis

Karte 1: Lage der Gemeinde Essingen und zentral6rtliche Struktur
Karte 2: Mikrostandort Aalener StraRe
Karte 3: Wesentliche Wettbewerber im Untersuchungsraum (Auswahl)

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Typische Sortimentsstrukturen von Lebensmittelmarkten

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung

Tabelle 3: Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des
Vorhabens

Tabelle 4: Umsatzerwartung des erweiterten REWE-Lebensmittelmarktes in

Essingen (max. 1.550 m?2 VK)
Tabelle 5: Zu erwartende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Tabelle 6: Raumordnerische und landesplanerische Prifung des Vorhabens

Fotoverzeichnis

Foto 1: REWE-Markt Brehmer

Foto 2: Zufahrt zum Standort / Aalener StralRe

Foto 3: Standortumfeld; Neubau Wohnhaus

Foto 4: OPNV-Haltepunkt ,Aalener StrakRe”

Foto 5: angrenzende Wohngebiete westlich des REWE-Marktes
Foto 6: FuBwegeverbindung Pfahlenweg, Richtung Ortsmitte
Foto 7: REWE, Aalener Stralle

Foto 8: Penny, Bahnhofstralle

Seite

11
14

19

10

21

22
24

27

13
13
13
13
13
13
16

16

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

31



