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I. Grundlagen

1. Ausgangslage

Die Fa. Netto betreibt seit vielen Jahren in Mdnchweiler einen Lebensmittelmarkt am Standort
,Kélberwaid 2“. Die Filiale umfasst aktuell eine Verkaufsflache von rd. 800 m? (inkl. Backshop im
Eingangsbereich). Um den sich wandelnden Kundenanforderungen einerseits, aber auch den lo-
gistischen Anforderungen anderseits gerecht zu werden, ist eine Modernisierung der Filiale ge-
plant. Es handelt sich um den einzigen Lebensmittelmarkt in der Gemeinde Mdnchweiler, eine

langfristige Sicherung des Nahversorgers ist daher von herausgehobener Bedeutung.

Die aktuellen Planungen sehen vor, den Verkaufsraum des Netto-Marktes durch einen Anbau um
240 m? zu erweitern. Darlber hinaus sollen der Backshop sowie die Leergutannahme moderni-
siert und ausgebaut werden. Mit der Umsetzung des Vorhabens wird sich die Verkaufsflache des
Netto-Marktes auf max. 1.115 m? VK (inkl. Backshop / Café?) erhéhen.

In der geplanten Dimensionierung ist der Netto-Markt als gro3flachiger Einzelhandelsbetriebi. S.
des § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Entsprechend sind die stadtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen einer Auswirkungsanalyse zu untersuchen. Im
Fokus der Untersuchung steht die Ermittlung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in Monchweiler und im Umland sowie auf die Nahversorgung der Bevélkerung. Fiir die Be-
wertung des Vorhabens sind dariiber hinaus die landes —und regionalplanerischen Priifkriterien

zu beriicksichtigen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-

kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:
Y 4 Darstellung des Rechtsrahmens

Y 4 Rahmendaten am Makrostandort Monchweiler sowie stadtebauliche Bewertung des

Mikrostandortes , Kalberwaid”

Y 4 Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes und Berechnung der sortiments-

spezifischen Kaufkraftpotenziale

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

bereich in Ménchweiler und im Umland (Wettbewerbsanalyse)
Y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft fiir den erweiterten Lebensmittelmarkt

Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Fur den Backshop im Eingangsbereich sind nach erfolgtem Umbau insgesamt 92,53 m? vorgesehen (ak-
tuell: 24,60 m?). Ein groRer Teil der zusatzlichen Flache wird auf den Cafébereich entfallen und ist daher
nicht als Verkaufsflache im eigentlichen Sinne zu bewerten.
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Y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemall LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan des Regionalverbandes Schwarzwald-Baar-Heuberg (Konzent-

rationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot).

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Marz 2019 eine intensive Bege-
hung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen. Weiterhin wurde auf In-
formationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevélkerungsdaten aus

der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

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

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: 2

,1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdénnen,

3. sonstige grof¥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 fur 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 so-
wie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Be-
triebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaus-
halt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.040 m? (iberschreitet. Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkun-
gen bereits bei weniger als 1.040 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als
1.040 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-
wirkungen insbesondere die Gliederung und die GroRe der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu berlicksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Priifung

getrennt voneinander zu erfolgen:

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.
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1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird
die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der Ver-
kaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.3

2. Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein, was
regelmaRig ab einer Geschossflache von 1.040 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis kann
im Zuge einer Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3
BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und GréRe der
Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

und das Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographischen

Wandel die Flacheninanspruchnahme steigt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GrofRe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhduser und kleinen Lebensmittelgeschaft

ricklaufig.

3 Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflichig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? tiberschreiten. Zur Verkaufsfla-
che zéhlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsor-
gung von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache
zuzurechnen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2007-2017
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Handelsdaten aktuell 2018.

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
fir 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.

Die Definitionen flir 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 wie folgt lauten:*

Y 4 Kleines Lebensmittelgeschaft

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

Y 4 Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer durchschnittlichen
Verkaufsflache unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sorti-
ment sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 11°
fihrt.

Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2018, S. 381 ff.

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

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbe-
darf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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Y 4 Supermarkt

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

Y 4 Grof3er Supermarkt

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Nonfood
[I-Artikel fuhrt.

Y 4 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 um-

fangreiches Nonfood llI-Angebot fihrt.
Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der geflihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Produkten an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel vor
(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs.

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroBer Supermarkt
(D 780 m? VK) (< 1.028 m? VK) (< 3.380 m? VK)
Hauptwarengruppen Durchschnittliche Artikelzahl
absolut in% absolut in% absolut in%
Food 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 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 2018.

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern durch ein ver-
gleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und durch eine konse-
quente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde Randsortimente, so-
genannte , Aktionsware” zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich gefiihrt werden. Bei der
Aktionsware handelt es sich Gberwiegend um Angebote auRerhalb des Lebensmittelbereichs.
Hierbei kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwerpunkt bei
Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammensetzung je-

doch aduBerst heterogen.
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4, Vorhabenbeschreibung Netto, Ménchweiler

Bei dem in der Untersuchung zu bewertenden Lebensmitteldiscounter in Monchweiler handelt
es sich um einen Markt der Fa. Netto. Die bestehende Filiale am ,Kalberwaid 2“ verfigt aktuell
Uber eine Verkaufsfliache von rd. 800 m? (inkl. Backshop im Eingangsbereich) und soll am Standort
auf insgesamt 1.115 m? (inkl. Backshop / Café) erweitert werden. Anderungen an der bestehen-
den ErschlieBung des Grundstiicks sowie des Anlieferungsbereiches sind nicht geplant. Eine zu-
satzliche Zufahrt ist ggf. im stidlichen Bereich (Auffillflache stdlich des Netto-Marktes, vgl. Karte

1) geplant. Am Standort sind insgesamt 69 Stellpldtze vorgesehen.

Die Erweiterung der Verkaufsflache dient v. a. der Schaffung grolRzligigerer Verkehrs- und Gang-
flichen. Damit wird die Kundenfreundlichkeit des Marktes erhoht, so dass ein an die demografi-
sche Entwicklung angepasstes, alten- und behindertengerechtes Verkaufsgebaude entsteht.
Hinzu kommt der Wunsch nach einer optimierten Warenprasentation und -logistik um die Liefer-
intervalle zu reduzieren und die Arbeitsabldufe fiir das Personal erheblich zu reduzieren (durch

Verringerung von Einrdumvorgédngen in die Regale).

Netto-Markte sind Filialbetriebe; die Griinde fir ihren wirtschaftlichen Erfolg und ihre hohe Kun-
denakzeptanz liegen in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen Ladenein-
richtung. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbewerbliche oder
stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. So ist mit der Verkaufsflachen-
erweiterung auch keine Sortimentsverdanderung oder Ausweitung verbunden. Insofern handelt

es sich auch bei dem erweiterten Markt in Ménchweiler um eine flir den Anbieter typische Filiale.

Die Fa. Netto offeriert eine fir Discounter sehr breite Produktpalette (u. a. Mehrweggetranke,
Fleischtheke, Frischeabteilung) und einen hohen Anteil an Handelsmarken (ca. 60 %). Das Netto-
Angebot wird zumeist durch eine Backereifiliale erganzt. Mit diesem Konzept profiliert sich Netto
v. a. im landlichen Raum. Als sog. Softdiscounter fiihrt Netto rd. 5.000 Standardartikel” und liegt
damit an der Spitze der Discounter. Somit weist Netto bereits Merkmale eines Supermarktes auf.
Die durchschnittliche GroRe einer Netto-Filiale liegt bei rd. 780 m? Verkaufsfliche®, der Durch-
schnittsumsatz bei ca. 3,3 Mio. € je Filiale.® Der Umsatzschwerpunkt liegt beim Anbieter Netto

mit ca. 87 % deutlich im Nahrungs- und Genussmittelsegment.®

In einer Studie der BBE Handelsberatung Miinchen!! zur Einordnung des Unternehmens Netto in

die Betriebstypensystematik des Lebensmitteleinzelhandels wird auf eine Sondersituation hinge-

Fa. Netto 2019, www.netto-online.de/unternehmen/Unser-Konzept.chtm.

Neue Netto-Markte werden jedoch generell oberhalb der Grenze zur GroRflachigkeit projektiert, sofern
der Backshop mitgerechnet wird.

Hahn Retail Real Estate Report 2018/2019, S. 27.

Nach Recherchen der BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen, betragt beim Anbieter Netto der Umsatz-
anteil von Nonfood I- und -II-Artikel ca. 13 %. Vgl. BBE Handelsberatung GmbH: Einordnung von Netto in
die Betriebstypensystematik des Einzelhandels, S. 13/14., Miinchen, 2013.

Quelle: BBE-Handelsberatung GmbH: Einordnung von Netto in die Betriebstypensystematik des Lebens-
mitteleinzelhandels, Miinchen 2013.

10
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wiesen. Die Einordnung in die Betriebstypensystematik erfolgt i. d. R. auf Basis der Abgrenzungs-

kriterien Artikelanzahl, Verkaufsflache, aber auch des Kundenservices und des Eigenmarkenan-

teils. Im Vergleich zu ,,normalen Discountern” wird fiir die Netto-Markte festgestellt, dass sie... ,,

N N N N N

y 4

V' 4

eine hohere Artikelanzahl fihren,

einen hohen Anteil an Markenprodukten anbieten,

einen deutlich geringen Nonfood Il-Anteil aufweisen,

bei der Standortwahl (stadtebauliche Integration) vergleichbar Supermarkten sind,

Uber eine fur Supermarktbetreiber typische Ausdifferenzierung von Markttypen verfi-

gen,
in einem der Markttypen iiber supermarkttypische Bedientheken verfiigen'?,
eine supermarkttypische Regalierung aufweisen und

einen supermarkttypischen Mehrweganteil im Getrankebereich anbieten.”

Die Studie kommt zu dem Schluss, dass Netto sich nicht in die gangige Betriebstypensystematik

des Lebensmitteleinzelhandels einordnen lasst und somit einen Sonderfall darstellt. Dieser Ein-

stufung zur Folge wird die Fa. Netto gelegentlich auch als ,,Hybrid-Discounter” eingestuft, als eine

Variante des Discounters, welche zwischen Softdiscount und Supermarkt anzusiedeln ist.

12

Im Netto-Markt in Monchweiler ist keine Bedientheke vorhanden und auch nicht geplant.
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II. Konzentrationsgebot gemiaf Ziel 3.3.7 LEP Baden-Wiirttemberg
und Plansatz 2.7.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Zunéchst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob die Gemeinde Ménchweiler unter landes-
und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grol3flachiger Einzel-

handelsbetriebe geeignet ist. Hierfir ist das sog. ,,Konzentrationsgebot” zu priifen.

1. Makrostandort Ménchweiler

Die im Schwarzwald-Baar-Kreis gelegene Gemeinde Moénchweiler liegt am Ostrand des Schwarz-
waldes zwischen Villingen-Schwenningen und St. Georgen. Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-
Heuberg ist Monchweiler keine zentralortliche Funktion zugewiesen (vgl. Karte 1). Damit obliegt
der Gemeinde vorrangig die Funktion, die Grundversorgung ihrer Bewohner sicherzustellen. Die
nachstgelegenen Zentralen Orte sind Villingen-Schwenningen (Oberzentrum, ca. 7 km), St. Geor-
gen (Unterzentrum, ca. 9 km) und Koénigsfeld (Kleinzentrum, ca. 6 km). Die unmittelbare Néhe

zum Oberzentrum der Region bedingt umfangreiche Einkaufsbeziehungen in diese Richtung.

Monchweiler zahlt aktuell ca. 2.988 Einwohner. Zwischen 2011 und 2018 ist die Bevoélkerungszahl
nahezu stabil geblieben (vgl. Tabelle 2).13 Im regionalen Vergleich liegt die Gemeinde damit leicht

unter dem Landkreisschnitt (Schwarzwald-Baar-Kreis: + 4,0 % im Vergleichszeitraum).

Tabelle 2: Bevodlkerungsentwicklung

Kommune / Landkreis Einwohner Entwicklung 2011 — 2018
2011 2018 absolut in %
Monchweiler 3.005 2.988 -17 -0,6
St. Georgen 12.831 12.934 103 +0,8
Villingen-Schwenningen 80.242 85.020 4,778 +6,0
Schwarzwald-Baar-Kreis 204.089 212.293 8.204 +4,0
Land Baden-Wirttemberg 10.509.263 11.066.639 557.376 +5,3

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

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

Fur die kommenden Jahre erwartet das Statistische Landesamt eine Abnahme der Einwohnerzahl
(ca. 2.881 EW bzw. - 3,6 % bis 2025).1* Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen ist jedoch
fraglich, ob diese Prognose tatsachlich eintreten wird. Die Ausweisung des Baugebietes , Kalber-
waid llI“ in direkter Nachbarschaft zum Netto-Markt, ldsst kurz- bis mittelfristig Einwohnerzu-
wachse erwarten (ca. 60 — 80 Wohneinheiten geplant; Mehrfamilienhduser bzw. Ein- und Zwei-
familienhauser). Im Bereich ,, Goethestralle” auf dem ehemaligen Kindergartengeldande bzw. im

Bereich ,,Bockschlor” sind weitere Wohnbauentwicklungen vorgesehen.

3 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand jeweils zum 30.09. des Jahres.
14 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Vorausrechnungen bis 2035 mit Wanderungen,
Basis 2014.
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Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur
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Die verkehrliche Anbindung von Ménchweiler wird Gber die B 33 (Willstatt - Ravensburg) sicher-
gestellt, die in Nord-Siid-Richtung durch das Gemeindegebiet verlauft. Uber die B 33, B 27 bzw.
B 523 ist die Autobahn A 81 (Stuttgart — Singen) tiber die Anschlussstelle Villingen-Schwenningen
in einer Distanz von ca. 19 km zu erreichen. Die Anbindung an den OPNV wird {iber Regionalbus-
linien des Verkehrsverbundes Schwarzwald-Baar gewdhrleistet. An den Schienenverkehr besteht

Anschluss tGber den Bahnhof in Villingen.

Die Gemeinde zeichnet sich durch eine kompakte Siedlungsstruktur aus. Der Ort wird im We-
sentlichen durch Wohnnutzungen gepragt, die sich seit den 1960er Jahren stark nach Westen hin
ausgedehnt haben. GroRere Industrie- und Gewerbebereiche befinden sich westlich der B 33 ent-
lang der WaldstralRe, Obere MihlenstralRe und Am Fohrenwald. Die Bundesstral3e bildet dabei

die Wohnsiedlungsgrenze bzw. trennt die Funktionsbereiche raumlich voneinander.

Monchweiler hat sich in der Vergangenheit erfolgreich zu einem Gewerbe- und Industriestandort
entwickelt. Die verkehrsgiinstige Lage sowie die gute Breitbandversorgung (Stichwort: ,Medien-
dorf Mdnchweiler“?®) sind wesentliche Standortvorteile. Im Jahr 2018 waren in Mdnchweiler ca.
1.407 Beschiftigte am Arbeitsort registriert.! Ein tiberdurchschnittlich hoher Anteil der Arbeit-
nehmer (ca. 75 %) ist im produzierenden Gewerbe titig.” Den ca. 1.202 Berufseinpendlern stan-
den ca. 1.136 -auspendler gegeniber, so dass sich ein positiver Pendlersaldo ergibt. Der hohe
Beschaftigtenbesatz von ca. 471 Beschéftigten je 1.000 EW (vgl. Schwarzwald-Baar-Kreis: 417)

spiegelt die besondere Rolle der Gemeinde als Wirtschaftsstandort wider.

Der Netto-Markt, als einziger Lebensmittelmarkt und wesentlicher Trager der Nahversor-gung,
liegt im slidlichen Gemeindegebiet an der HindenburgstraRe. Im Ort sind zudem zwei Be-triebe
des Lebensmittelhandwerks, eine Apotheke sowie ein kleiner Schreibwarenladen mit Post-shop
zu finden. Eine zusammenhangende Geschaftslage hat sich in Monchweiler nicht entwi-ckelt.
Die wesentlichen Infrastruktureinrichtungen, darunter der neue WohnPark mit angrenzen-dem
Bilrgerpark, die Gemeinschaftsschule und Alemannenhalle, das Kinderhaus, die Apotheke,

Arzte, Banken sowie die Gemeindeverwaltung liegen dennoch zentral im Ort (vgl. Karte 2).

Zusammenfassend lasst sich die Gemeinde Ménchweiler als dynamischer Wohnstandort im Ver-
dichtungsraum des Oberzentrums Villingen-Schwenningen einstufen. Daneben hat sich die Ge-
meinde als Industrie- und Wirtschaftsstandort profiliert. Mit der bedarfsgerechten Wohnraum-
entwicklung und dem Ausbau wichtiger Infrastruktureinrichtungen (u. a. WohnPark, Gemein-
schaftsschule etc.) konnten in der Gemeinde zuletzt wichtige Akzente gesetzt werden. In Teilen
tragt die Fa. Netto mit der geplanten Modernisierung damit auch zur positiven Entwicklung bei.
Ein attraktives Nahversorgungsangebot ist letztlich mit entscheidend fir die Attraktivitat einer
Wohngemeinde. Beziiglich der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen ist von einer stabilen bis

positiven Entwicklung auszugehen.

15
16
17

Die Gemeinde Monchweiler wurde 2001 zum ersten Mediendorf in Baden-Wirttemberg ernannt.
Quelle. Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 30. Juni 2018.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, sozialversicherungspflichtige Arbeitnehmer in den
Gemeinden Baden-Wirttembergs am 30.06.2016.
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2. Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zunachst in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Ménchweiler unter landes- und

regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Einzelhan-

delsbetriebe geeignet ist. Hierfir ist das sog. ,,Konzentrationsgebot” zu prifen.

MaRgeblich hierfiir ist das Ziel 3.3.7 des LEP 2002 Baden-Wiirttemberg:

3.3.7(2)

Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groffla-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) sol-
len sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert 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 Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg, Fortschreibung EinzelhandelsgroRprojekte, wird

das Konzentrationsgebot im Plansatz 2.7.1 aufgegriffen:

2.7.1(2)

,,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einkaufszentren, gro3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groRflachigen Handels-
betrieben flir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) muss sich in
das zentralortliche Versorgungssystem einfligen und ist in der Regel nur
im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Unterzentren zulassig.

Soweit zur Sicherung der Grundversorgung geboten, sind Einzelhandels-
grofRprojekte, die ausschlieRlich der Grundversorgung der Einwohner die-
nen und keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung
der Standortkommune sowie anderer Gemeinden oder deren Ortskerne
erwarten lassen, ausnahmsweise auch in Kleinzentren und Gemeinde
ohne zentralortliche Funktion zuldssig. Ausschlieflich der Grundversor-
gung dienen EinzelhandelsgroRprojekte, deren Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel einschlieBlich Getrinke sowie Drogerieartikel umfasst.“8

Die Gemeinde Ménchweiler liegt im Verdichtungsraum?®, ihr ist gemaR Regionalplan Schwarz-

wald-Baar-Heuberg keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Entsprechend ist das Vorhaben

nur dann umsetzbar, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der

Grundversorgung geboten ist. Hierflr sind zunéchst die Versorgungsstrukturen in Ménchweiler

darzustellen und zu bewerten.

Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003, Fortschreibung EinzelhandelsgroBprojekte vom Januar

2012, Kapitel 2.7 EinzelhandelsgroRprojekte.

19

Vgl. Strukturkarte Regionalplan Region Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

15



Auswirkungsanalyse Erweiterung Netto-Lebensmitteldiscounter in Monchweiler, Kilberwaid 2

3. Versorgungsstrukturen in Ménchweiler

Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer Erhebung des Lebensmitteleinzelhandels in
Monchweiler im Méarz 2019. Demnach belduft sich die Gesamtverkaufsflache der bestehenden
Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde in diesem Sortimentsbereich auf rd. 950 m2. Die Brutto-

Umsatzleistung der ansissigen Lebensmittelanbieter betrigt rd. 4,0 Mio. €.%°
Die Versorgungsstrukturen in Moénchweiler setzen sich wie folgt zusammen:

Y 4 Die Lebensmittelversorgung wird derzeit malRgeblich durch den Netto-Lebensmittel-
discounter am Standort ,Kalberwaid” gesichert. Er stellt den einzigen Betrieb in der
Gemeinde dar, der ein breites Angebot an Lebensmitteln und ergdnzenden Nonfood-
Sortimenten?! vorhilt. Im Eingangsbereich des Netto-Marktes ist zudem eine Filiale
der Backerei Gehri ansassig. Der Lebensmittelmarkt verfligt Giber ein ausreichendes
Stellplatzangebot sowie ein noch zeitgemaRes Erscheinungsbild. Mit einer Verkaufs-
flaichengroRe von rd. 800 m? (inkl. Backshop) liegt der Netto-Markt jedoch am unteren

Ende géngiger Discountformate.?

Y 4 Im Ortskern sind an der Albert-Schweizer-StralRe bzw. an der HerdstraRRe zwei Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (Filiale der Backerei Brantner Back, Metzgerei Binder) an-
sassig. Das Angebot wird ergénzt durch einen Getrankemarkt?® sowie einen Direktver-

markter mit Hofladen an der Kénigsfelder StraRRe (u. a. Eier, Geflugel).

4. Versorgungsstrukturen im Umland

Als Einkaufsstandort mit groRter Bedeutung fiir die Bewohner Monchweilers ist das stdlich an-
grenzende Oberzentrum Villingen-Schwenningen anzufiihren. Dariber hinaus sind in den an-
grenzenden Kommunen St. Georgen und Konigsfeld ausgepragte Versorgungsstrukturen im Le-

bensmittelbereich festzuhalten.

Y 4 Das Oberzentrum Villingen-Schwenningen (rd. 6 km von Ménchweiler entfernt)?* ver-
flgt entsprechend seiner Einwohnerzahl und Arbeitsplatzbedeutung liber eine umfas-
sende Ausstattung im Lebensmitteleinzelhandel. Daneben besitzt der Einkaufsstand-
ort Villingen-Schwenningen auch in den sonstigen Bedarfsbereichen eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion fiir die Gemeinde Mdnchweiler. Der Stadtbezirk Villingen schlief3t
direkt slidlich an Ménchweiler an. Starkste Wettbewerbswirkungen entfaltet die de-
zentrale Einkaufslage ,Am Krebsgarten” (u. a. Aldi, Lidl, Rewe, ergdnzende Fach-

markte) sowie das E-Center Villingen an der Vockenhauser StraRe. Uber den gesamten

20
21

Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Nonfood-Umsatze des bestehenden Netto-Lebensmittelmarktes.

V. a. nahversorgungsrelevante Sortimente wie Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tier-
nahrung.

Bei Neuvorhaben werden mittlerweile VerkaufsflaichengréRen von 1.000 m? und mehr angestrebt, um
das Sortiment attraktiv prasentieren zu kénnen.

Léwen-Markt an der HindenburgstraRe 8; eingeschrankte Offnungszeiten.

Distanz zwischen der Ortsmitte Ménchweiler und dem Zentrum Villingen-Schwenningen, ermittelt mit
google maps.

22

23
24
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Stadtbezirk verteilen sich insgesamt neun Discounter (3 x Aldi, 3 x Lidl, 3 x Netto), funf
Supermarkte (E-Center, 2 x Edeka, Rewe, CAP) sowie eine Vielzahl unterschiedlicher
Spezialanbieter. Im Stadtbezirk Schwenningen kommt nochmal ein ebenso breites An-
gebot an Lebensmittelmarkten hinzu. Als Wettbewerbsstandort mit regionaler Strahl-
kraft ist zudem die Einkaufslage ,Neuer Markt“ zwischen den Stadtbezirken Villingen
und Schwenningen relevant. Im Einkaufszentrum ,Schwarzwald-Baar-Center” sind u.
a. das SB-Warenhaus real, eine Filiale von Aldi sowie zahlreiche weitere Fachmarktan-
gebote zu finden, so dass der Standortbereich eine entsprechend hohe Wettbewerbs-

relevanz auch fir das Umland aufweist.

J Das Unterzentrum St. Georgen (rd. 9 km von Mdnchweiler entfernt) verfiigt ebenfalls
Uber eine umfassende Ausstattung im Nahrungs- und Genussmittelbereich. Hier sind
samtliche Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels vorhanden, darunter zwei Su-
permarkte (Edeka Haas, Rewe), drei Discounter (Aldi, Lidl, Norma) sowie verschiedene
Spezialanbieter. Das Lebensmittelangebot im benachbaren St. Georgen wurde in den
vergangenen Jahren attraktiv ausgebaut (u. a. Verlagerung und Erweiterung Lidl, Neu-

bau Norma), entsprechend leistungsfahig sind die Angebotsstrukturen einzustufen.

Y 4 In 6stlicher Richtung folgt die Gemeinde Konigsfeld (rd. 6 km von Monchweiler ent-
fernt), die mit einem modernen Edeka-Markt sowie einem Treff 3000-Markt in der
Ortsmitte ebenfalls tiber eigene Nahversorgungsangebote verfiigt. Die Bewohner sind
flr ihre Einkdufe zudem stark auf das Mittelzentrum Schramberg bzw. St. Georgen aus-

gerichtet und somit kaum fiir den Standort Monchweiler relevant.

Insgesamt ist die Wettbewerbssituation im Umland als besonders ausgepragt einzustufen.
Durch die Nahe zum Oberzentrum Villingen-Schwenningen bestehen aus Monchweiler v. a. in
diese Richtung umfassende Kaufkraftabfliisse. Der Netto-Markt in Ménchweiler entfaltet hinge-
gen kaum eine Uberortliche Versorgungsfunktion, da die Umlandkommunen nachweislich eigene

Nahversorgungsangebote besitzen.

5. Bewertung der Versorgungsstrukturen

Als wichtige Orientierung fiir die Bewertung der Ausstattung der Gemeinde Monchweiler im Le-
bensmittelbereich kann die Verkaufsflaichenausstattung je 1.000 Einwohner herangezogen wer-
den. Fir einen Vergleich des Verkaufsflichenbestandes werden die Verkaufsflachenerhebungen
des EuroHandelsInstitut (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflachenbe-
stand des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschafte (z. B. Bio-
markte) und nicht-organisierter Lebensmitteleinzelhandel sowie Lebensmittelhandwerksbe-
triebe (Backereien, Metzgereien) und Getrdnkemarkte nicht beriicksichtigt. Die Verkaufsflache

der Betriebe wird dabei inkl. Nonfood-Verkaufsflache erfasst.
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Anhand dieser Erhebungsmethodik lasst sich aktuell fiir die Bundesrepublik Deutschland eine

Verkaufsflichenausstattung im Lebensmittelbereich von 439 m? VK je 1.000 EW festhalten.”®

In Monchweiler liegt die Verkaufsflichenausstattung im Lebensmittelbereich mit aktuell 259 m?
VK je 1.000 EW deutlich unter dem Bundesdurchschnitt. Mit der Umsetzung des Projektes wiirde
die Verkaufsflaichenausstattung in Ménchweiler auf einen Wert von 342 m? VK je 1.000 EW stei-
gen und damit immer noch deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt liegen. Hierbei
wurden maogliche Einwohnerzuwachse in den ndchsten Jahren (u. a. Baugebiet Kalberwaid) noch

nicht beriicksichtigt.

Die unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung spiegelt sich auch in der niedrigen Zent-
ralitatskennziffer im Lebensmittelbereich wider. Zur Berechnung der Zentralitit erfolgt eine Ge-
geniberstellung von Kaufkraft und Umsatz. Dabei deuten Werte (iber 100 einen Bedeutungs-

Uberschuss (Zufliisse aus dem Umland) und Werte unter 100 einen Nettokaufkraftabfluss an.
Flr den Lebensmittelbereich betrdgt die Umsatz-Kaufkraft-Relation

ca. 4,0 Mio. € : ca. 6,75 Mio. € = ca.60%

(Umsatz in Monchweiler) (Kaufkraft der Wohnbevoélkerung in M'c)nchweiler)26 (Zentralitat)

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich flieRt derzeit ein groRer Teil der Kaufkraft der Wohnbe-
volkerung Monchweilers ins Umland ab. Durch die geplante Modernisierung und bestandsorien-
tierte Erweiterung des Netto-Marktes kann das Lebensmittelangebot in Monchweiler zeitgemal
aufgestellt und so eine angemessene Grundversorgung fiir die rd. 3.000 Einwohner gesichert
werden. Das Vorhaben fiigt sich in das ortliche Nachfragepotenzial der Gemeinde Monchweiler
ein. Hierbei spricht auch die geplante Wohnbauentwicklung fiir einen Ausbau des Lebensmittel-

angebotes.

6. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Der bereits seit einigen Jahren in Monchweiler ansassige Netto-Markt leistet einen wesentlichen
Beitrag zur wohnortnahen Versorgung in der Gemeinde. Im Ort sind lediglich eine Backerei, eine
Metzgerei, ein kleiner Getrankemarkt mit eingeschrankten Offnungszeiten sowie ein Direktver-
markter ansassig. Der Netto-Markt stellt somit den einzigen Betrieb dar, der ein breites Grund-
versorgungsangebot (v. a. Lebensmittel einschlieRlich Getranke und Drogeriewaren) vorhalt. Zu-
sammen mit der angegliederten Backerei stellt er die wesentliche Versorgungseinrichtung in

Monchweiler dar.

25

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

Vgl. hierzu auch Kapitel 1V, 2.
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Das Vorhaben (Erweiterung des Verkaufsraumes um 240 m? VK, Anpassung des Leergutlagers
bzw. der Bickerei) dient dazu, den Netto-Markt an aktuelle Kunden- und Betreibererfordernisse
anzupassen und so langfristig wettbewerbsfahig zu bleiben. Angesichts der Tatsache, dass es sich
bei dem Markt um den einzigen Lebensmittelmarkt in der Gemeinde handelt, der im Hinblick auf
eine addquate Grundversorgung der Bevélkerung eine zentrale Rolle spielt, kommt der langfris-

tigen Sicherung des Standortes ein hoher Stellenwert zu.

In quantitativer Hinsicht wurde eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung
ermittelt, die erste Hinweise dafir gibt, dass die Gemeinde Mdnchweiler aktuell ihren Grundver-
sorgungsauftrag nicht vollumfanglich erfillt. Auch die niedrige Zentralitat spricht in quantitativer
Hinsicht dafiir, dass ein weiteres Entwicklungspotenzial zum Ausbau des Nahversorgungsange-

botes besteht.

Insofern lasst sich zusammenfassend festhalten, dass im Fall von Monchweiler die im Konzentra-
tionsgebot verankerte Ausnahmeregelung zur Sicherung der Grundversorgung greift. Bei dem
Netto-Markt handelt es sich um einen Nahversorger, der im Wesentlichen der Grundversorgung
der Gemeinde Monchweiler dient. Sofern nachgewiesen wird, dass das Vorhaben keine schadli-
chen Auswirkungen insbesondere auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Ver-
sorgung erwarten lasst, ist der geplante grof3flachige Netto-Markt auch am nicht zentralen Ort

Monchweiler zuldssig.

Die Vorgaben des Konzentrationsgebotes werden eingehalten.

19
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III. Integrationsgebot gemif Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirttemberg und
Plansatz 2.7.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Berlicksichtigung rele-
vanter Kriterien wie Lage zum zentralen Versorgungsbereich, Lage zu den Wohngebieten oder
verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seines stadtebaulichen Integrationsgra-

des und seiner Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort , Kdlberwaid“

Der Standort des zur Erweiterung vorgesehenen Netto-Lebensmitteldiscounters befindet sicham
stdlichen Ortsausgang Ménchweilers, direkt und gut sichtbar von der HindenburgstraRe (vgl.
Foto 1). Der Standort wird dabei in Richtung Norden durch die StraRRe , Kadlberwaid” begrenzt, die
der Zufahrt zum Netto-Markt dient sowie in Richtung Westen durch die HindenburgstralRe. Vom
Ortszentrum liegt der Netto-Markt rd. 600 m (= Luftlinie) entfernt.

Foto 1: Netto-Markt, ,Kilberwaid“ Foto 2: Zufahrt zum Standort, Hin-
denburgstraBe / , Kilberwaid”

Foto 4: Ortseingang, agrenzende
Wohnlagen

Fo 3: l Standorumfeld, Wohnebiet
,Kédlberwaid“

GMA-Aufnahmen 2019
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Karte 2: Mikrostandort ,,Im Metzgerteich“
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Das direkte Standortumfeld wird in noérdlicher Richtung tiberwiegend durch Wohnnutzungen ge-
pragt. Hier schliel$t zunachst das Wohnbaugebiet , Kalberwaid“ an, welches im kommenden Jahr
weiter ausgebaut werden soll. Weiter in Richtung Ortsmitte folgen gewachsene Wohnlagen der
Gemeinde Mdnchweiler. In westlicher Richtung wird das Standortumfeld durch landwirtschaftli-
che Nutzungen gepragt, hier schlieBen zudem eine Scheune sowie eine Reitanlagen an die Hin-

denburgstralRe an.

In Monchweiler besteht nach wie vor eine hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen, welche derzeit
nicht im Gemeindegebiet gedeckt werden kann. Im Innenbereich sind kaum noch freie Baugrund-
stlicke vorhanden, daher soll angrenzend an das bestehende Baugebiet , Kalberwaid I1“ bzw. in
direkter Nachbarschaft zum Netto-Markt ein neues Wohnbaugebiet entstehen.?’ Das stadtebau-
liche Konzept sieht eine Bebauung mit tGberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern vor. Direkt
angrenzend an den Netto-Markt soll ein Bauriegel in Form von vier Baukérpern mit Mehrfamili-
enhausbebauung entstehen. Damit wachst der heute eher randlich gelegene Lebensmittelmarkt

zukinftig starker in die Siedlungsstruktur ein.

Die ErschlieRBung des Standortes fiir den motorisierten Individualverkehr stellt sich als gut dar.
Uber die HindenburgstraRe (L 181), die als tiberdrtliche ErschlieRungsachse dient, ist eine gute
Erreichbarkeit aus dem gesamten Gemeindegebiet gegeben. Die Zufahrt zum Netto-Markt er-
folgt tGber die StralRe , Kalberwaid”. Durch die Lage an der L 181 ist eine sehr gute Sichtbarkeit des
Standortes vom Hauptverkehrstrager gegeben. Die Erreichbarkeit des Projektstandortes zu FuR
bzw. mit dem Rad ist Uber ein straRenbegleitendes Wegenetz entlang der zufiihrenden StraRen
problemlos moglich. Fir die slidlichen Wohnlagen der Gemeinde Monchweiler kann der Netto-

Markt auch eine fulllaufige Nahversorgungsfunktion tibernehmen.

Eine OPNV-Anbindung ist im Standortumfeld ebenfalls gegeben. Der nichstgelegene Bushalte-
punkt ,,Ménchweiler, HindenburgstraRe” (SBG-Bus 7265 Richtung Triberg bzw. Villingen Bahn-
hof) liegt nur ca. 200 m bzw. zwei Gehminuten entfernt. Es bleibt festzuhalten, dass der OPNV in
der Gemeinde Monchweiler mit nur drei Bushaltepunkten in erster Linie auf den Gberértlichen
regionalen Busverkehr ausgerichtet ist. Fiir die Mobilitat vor Ort spielt er hingegen nur eine un-

tergeordnete Rolle.

Die wesentlichen Eigenschaften des Standortes sind wie folgt zusammenzufassen:
Positive Standortfaktoren:

+ Nahversorgungsstandort fiir die Gemeinde Monchweiler

+ gute Erreichbarkeit fiir den Individualverkehr aus dem gesamten Ortsgebiet durch direkte

Lage an der HindenburgstralRe (L 181)

+ OPNV-Haltepunkt im Umfeld

27 Der Gemeinderat der Gemeinde Monchweiler hat in 6ffentlicher Sitzung am 13.12.2018 den Aufstel-

lungsbeschluss zum Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,Kalberwaid — IIl. Bauabschnitt” ge-
maR § 2 Abs. 1 BauGB im Verfahren gemaR § 13 b BauGB gefasst.
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+ gute Erreichbarkeit zu Ful® bzw. mit dem Rad aus den siidlichen Wohnlagen
+ Lage in Zuordnung zu Wohngebieten (Ausbau des Baugebietes , Kilberwaid“ geplant)
+ ausreichendes Flachenpotenzial zur Erweiterung, gute Exposition

Negative Standortfaktoren:

Lage auBerhalb des Ortszentrums
- ausgepragte Wettbewerbssituation im Umland.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass es sich bei dem Standort von Netto um eine Orts-
randlage, jedoch mit Anschluss an Wohngebiete handelt. Durch die Lage an der Hindenburg-
stralle (L 181) ist eine gute Erreichbarkeit mit dem Pkw aus dem gesamten Gemeindegebiet ge-
geben. Eine fulllaufige Versorgungsfunktion ist flir die Bewohner der siidlichen Wohnlagen gege-
ben. Mit dem geplanten Ausbau des Baugebietes , Kalberwaid” wird sich die Nahversorgungs-

funktion des Standortes weiter erhohen.

2. Integrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wirttemberg zuriickzufiihren:

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

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg flihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzelhan-
delsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder erwei-
tert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine Be-
eintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gegeben

ist.

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

Diese Vorgaben wird auch seitens des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg, Regionalplan-

fortschreibung EinzelhandelsgroRprojekte Plansatz 2.7.1 Rechnung getragen.

3. Bewertung des Integrationsgebotes

Basierend auf der Bewertung des Standortes und den landes —und regionalplanerischen Vorga-

ben kann das Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

Y 4 Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines etablierten Lebensmittel-
marktes. Insofern ergeben sich hinsichtlich der Standortrahmenbedingungen keine

Anderungen.

GMAX
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Y 4 Der Lebensmittelmarkt befindet sich in direkter raumlicher Zuordnung zu Wohngebie-
ten. Bezlglich des Standortes ist auRerdem darauf hinzuweisen, dass in direkter Nach-
barschaft zum Netto-Markt ein neues Wohnbaugebiet (,,Kdlberwaid — I11“) erschlossen
wird. Damit wachst der heute eher randlich gelegene Lebensmittelmarkt zukinftig

starker in die Siedlungsstruktur der Gemeinde Monchweiler ein.

Y 4 Der Standort ist aus groRRen Teilen des Gemeindegebietes bzw. aus der ,Ortsmitte” zu
FuR erreichbar. Ein Anschluss an den OPNV ist (iber den Bushaltepunkt ,,Ménchweiler

HindenburgstralRe” (rd. 2 Gehminuten vom Standort entfernt) gewahrleistet.

Y 4 Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung des einzigen Lebensmittelmark-
tes, der fir die Sicherung der Grundversorgung der Gemeinde Mdnchweiler unver-
zichtbare Bedeutung erlangt hat. Unter Beachtung des Konzentrations- und Kongru-
enzgebotes sowie unter der Voraussetzung, dass die Funktionsfahigkeit Zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht wesentlich beeintrachtigt wird, ist eine

bestandsorientierte Erweiterung am Standort moglich.

Die Vorgaben des Landesentwicklungsplanes Baden-Wiirttemberg sowie die erganzenden Re-
gelungen des Regionalplans Region Schwarzwald-Baar-Heuberg werden am Standort eingehal-

ten.
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IV. Kongruenzgebot gemiB Ziel 3.3.7.1 LEP Baden-Wiirttemberg und
Plansatz 2.7.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

Flr die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieRbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose, die
in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des Kon-

gruenzgebotes ermdglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den Netto-Markt am Standort ,Kal-
berwaid” kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet
das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des

Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Vorhabenstandort ge-
rechnet werden kann. Ein Einzugsgebiet kann dariber hinaus weiterhin nach Zonen untergliedert
und strukturiert werden, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierung an den
Standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des

Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Kriterien

herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Ménchweiler und den umliegen-

den Stadten und Gemeinden
Y 4 Filialnetz des Betreibers

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (u. a. Villingen-Schwen-

ningen, St. Georgen, Konigsfeld).

Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir den erweiterten Netto-Markt am Standort
»Kalberwaid” ein Einzugsgebiet abgrenzen, welches sich im Wesentlichen auf die Gemeinde

Monchweiler selbst mit aktuell ca. 2.988 Einwohnern beschrankt (vgl. Karte 3).

GMAX
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Karte 3: Einzugsgebiet des erweiterten Netto-Marktes und wesentliche Wettbewerber (Auswahl)
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Ein dartber hinausgehendes regelmaRiges Einzugsgebiet wird durch den Netto-Markt nicht er-
schlossen. Dies ldsst sich v. a. mit der Nahe zum benachbarten Oberzentrum Villingen-Schwen-
ningen begriinden. Hier sind alle géngigen Betriebstypen (Discounter, Supermarkte etc.) zu fin-
den. Mit dem Einkaufszentrum Schwarzwald-Baar-Center ist zudem ein Wettbewerbsstandort
mit regionaler Strahlkraft anzuftihren. Die sonstigen Umlandkommunen (St. Georgen, Konigsfeld)
verfligen ebenfalls Gber eigene Versorgungsstrukturen bzw. sind auf attraktivere Lebensmittel-

standorte ausgerichtet. Auch fiir sie ist der Standort in Mdnchweiler nicht von Relevanz.

Mogliche sonstige Zufiihreffekte an den Standort werden im Folgenden im Rahmen von ,,Streu-
umsatzen” abgebildet. Diese ergeben sich im Wesentlichen aus der besonderen Bedeutung der
Gemeinde Monchweiler als Arbeitsplatzstandort. Der Anteil auswartiger Kunden (z. B. Zufallskun-
den, Pendler etc.) ist jedoch als moderat einzustufen. Die Lage des Standortes abseits der B 33

lasst ebenfalls auf keinen besonderen ausgepragten Streukundenanteil schlieRen.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

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

Deutschland pro Kopf aktuell
ca. €6.035.%2

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Monchweiler, dessen Sortimentsschwerpunkt im Lebens-

mittelbereich liegt, betragen die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben
ca.2.210€.%

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Monchweiler bei 102,2 und damit auf einem leicht Gberdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0). Fir das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Ge-

nussmittel insgesamt auf ca. 6,8 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmittelméarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus
dem Nichtlebensmittelberreich generiert. Diese liegen im Fall des Netto-Marktes bei ca.
13 %. Ein grolRer Teil davon entfallt auf das sog. ,Nearfood-Sortiment” (i. W. Drogeriewaren,

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung).

28 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
29 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
30 Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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3. Umsatzprognose

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 erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?! Somit beschreibt das
Modell, in welchem Ausmal} das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens ldsst 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 Riickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vor-
haben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach der Umsetzung des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fiir das Vorhaben

wird in Kapitel V. ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den erweiterten Netto-Markt am Standort ,Kélberwaid”

anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:3?

Tabelle 3: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes
Gemeinde Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz = Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt  herkunft

inMio.€ Foodin% inMio.€ inMio.€* in Mio.€ in%

Einzugsgebiet 6,8 45 3,0 0,4-0,5 3,5 87
Streuumsatze 0,5 0,1 0,5 13
Gesamt 3,5 0,5 4,0 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrédgt ca. 13 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit

dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Somit ldsst sich fur den erweiterten Netto-Markt mit ca. 1.022 m? (zzgl. Café) eine Gesamtum-
satzleistung von ca. 4,0 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,5 Mio. € auf den Lebensmittel-
bereich und ca. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Mit der geplanten Modernisierung
und Erweiterung des Backshops im Eingangsbereich des Netto-Marktes sind keine nennenswer-
ten Umsatzzuwéchse verbunden. Die Erweiterungsflache dient im Wesentlichen dem Ausbau des

Café-/ Gastronomiebereiches.

31 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.

32 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Unter Zugrundelegung der Verkaufsflache des geplanten Netto-Marktes (ca. 1.022 m? ohne B3-
ckerei) l3sst sich eine Flichenleistung von rd. 3.914 € / m? VK fiir ermitteln. *® Eine héhere Um-
satzleistung ist vor dem Hintergrund der lokalen Versorgungsfunktion des Lebensmittelmarktes,
dem daraus resultierenden begrenzten Nachfragepotenzials sowie der intensiven Wettbewerbs-

situation im benachbarten Villingen-Schwenningen nicht zu erwarten.

4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentralortliche
System einfligen miissen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dariber hinaus soll die
Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass deren Einzugsgebiet den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich iberschreitet (vgl. LEP BW Ziel 3.3.7 und
3.3.7.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wiirt-
temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):
»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich (iberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist

i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen auRerhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden soll.”

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-

rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet des erweiterten Netto-Marktes bleibt auf die Gemeinde Ménchwei-
ler begrenzt. Ein regelmaliges lberortliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen, was
die lokale Nahversorgungsfunktion bzw. Grundversorgungsfunktion des Marktes fir

die Bewohner der Gemeinde Ménchweiler unterstreicht.

Y 4 Basierend auf der Umsatzprognose bleibt festzuhalten, dass ca. 87 % des durch das
Vorhaben generierten Umsatzes aus Monchweiler stammen werden. Ca. 13 % flieRen
in Form von Streuumséatzen (z. B. Zufallskunden, Pendler) an den Standort zu. Die Vor-

gaben des Kongruenzgebotes werden erfiillt.

3 GemaR Hahn Retail Estate Report 2018 / 2019 liegt die durchschnittliche Flachenproduktivitat eines

Netto-Lebensmitteldiscounters bei ca. 4.250 € / m? VK bezogen auf eine durchschnittliche Verkaufsfla-
che von 780 m2. Der Durchschnittsumsatz einer Netto-Filiale in Deutschland betrigt ca. 3,3 Mio. €, der
ermittelte Gesamtumsatz in Ménchweiler liegt damit Gber dem Durchschnittswerten von Netto.
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V. Beeintriachtigungsverbot gemif Ziel 3.2.7.2 LEP Baden-Wiirttem-
berg und Plankapitel 2.7.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heu-
berg

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes sind die durch das Vorhaben zu erwartenden
wettbewerblichen bzw. prifungsrelevanten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aus-

wirkungen zu ermitteln. Dabei wird auf die Daten der Wettbewerbsanalyse zurlickgegriffen.

1. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen
1.1 Methodik

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 zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und kali-

briert 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-

grofle bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

Standorten ergibt.

1.2 Umsatzumlenkungen

Fir die Bewertung des erweiterten Netto-Marktes werden hinsichtlich der zu erwartenden Um-

satzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Der Netto-Lebensmitteldiscounter wird auf einer geplanten Verkaufsflache von max.
1.022 m? (zzgl. Backerei / Café) eine Umsatzleistung von ca. 4,0 Mio. € erzielen. Dabei
entfallen rd. 3,5 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,5 Mio. € auf den Nicht-

lebensmittelbereich.

Y 4 Bei der Bewertung der ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte ist zu bertcksichti-
gen, dass ein GroRteil der Umsatzleistung bereits durch den bestehenden Markt am
Standort ,Kalberwaid” gebunden wird. Der Lebensmitteldiscounter erwirtschaftet der-
zeit nach gutachterlicher Einschatzung einen Umsatzleistung von mind. 3,5 Mio. €. Da-
von entfallen auf den Lebensmittelbereich ca. 3,1 Mio. € bzw. ca. 0,4 Mio. € auf den
Nichtlebensmittelbereich. Dieser Umsatz wird bereits heute am Standort Ménchweiler
generiert und auch nach der Erweiterung am Standort gebunden bleiben, da sich an
den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine

nennenswerten Veranderungen ergeben werden.
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Y 4 Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des erweiterten Netto-Lebensmit-
teldiscounters erfordert eine Priifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird
in vorliegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des erweiterten Lebensmitteldis-
counters mit max. 1.022 m2 VK (zzgl. Bickerei) bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf
die Ausbildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen
Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben nach
der geplanten Erweiterung betrachtet. Jedoch ist fiir die tatsidchliche Bewertung der
durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende

Markt zu bertiicksichtigen, d. h. der Bestandsumsatz wird bereits heute gebunden.

Y 4 Insofern verbleibt ein umverteilungsrelevanter Umsatz in Hohe von ca. 0,5 Mio. €, da-
von ca. 0,4 Mio. € im Lebensmittelbereich bzw. ca. 0,1 Mio. € im Nichtlebensmittelbe-

reich.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:

Tabelle 4: Prognose der Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben

Umsatzum-
verteilung
in Mio. € in%

=  Umsatz des bestehenden Marktes im Lebensmittelbereich 2,7 ---
% =  Umsatzumlenkungen ggii. Anbieter in Ménchweiler <0,1 2
% =  Umsatzumlenkungen ggi. Anbieter in Villingen-Schwenningen 0,3 <1
g =  Umsatzumlenkungen ggii. Anbieter in St. Georgen <0,1 <1
% =  Umsatzumlenkungen ggii. Anbieter in Kdnigsfeld <0,1 1

=  Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 3,5
g % =  Umsatz bestehender Markt im Nichtlebensmittelbereich 0,4 -
% % =  Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,1 n.n.
§ E =  Umsatz erweiterter Markt im Nichtlebensmittelbereich 0,5

=  Umsatz insgesamt 4,0 -

n.n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2019; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich)
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1.3 Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen
Folgende Kaufkraftbewegungen werden durch das Vorhaben ausgelost:

Y 4 In Mdnchweiler sind keine nennenswerten Wettbewerber zum Netto-Markt vorhan-
den, insofern werden sich die Wettbewerbswirkungen auf einem sehr niedrigen Ni-
veau (max. 2 %) bewegen. Eine nachhaltige Beeintrachtigung der im Ort ansassigen
Betriebe (Backer, Metzger, Getrankemarkt, Hofladen) ist nicht zu erwarten. Vielmehr
wird die Nahversorgung in Monchweiler mit der Modernisierung des Netto-Marktes

gestarkt und langfristig gesichert.

Y 4 Vor dem Hintergrund der bestehenden Kaufkraftabflisse im Lebensmittelbereich (vgl.
Kapitel II.) lasst sich festhalten, dass ein wesentlicher Teil des durch das Vorhaben ge-
nerierten (Mehr-)Umsatzes aulRerhalb der Standortgemeinde umverteilungswirksam
werden wird (= , Kaufkraftriickholung”). Im benachbarten Oberzentrum Villingen-
Schwenningen werden sich die Umsatzriickgdnge auf eine Vielzahl von Anbietern und
Standorten verteilen (u. a. Fachmarktlage am Krebsgarten, E-Center, Schwarzwald-
Baar-Center). Die Umsatzumverteilungseffekte belaufen sich auf unter 1 %. Dies ist
eine GroRenordnung, bei der von keiner nachhaltigen Betriebsschwachung einzelner
Anbieter auszugehen ist. Die zu erwartenden Effekte sind insgesamt als wettbewerbli-
che Effekte einzustufen, die wegen der Lage der Anbieter auRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches zudem ohne stadtebauliche Relevanz sind. Im benachbarten St.
Georgen bzw. in Kénigsfeld fallen die Umverteilungseffekte bereits so gering aus, dass
sie mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung kaum mehr nachweisbar sind.
Demzufolge ist weder mit negativen versorgungsstrukturellen noch mit stadtebauli-
chen Auswirkungen an Standorten auBerhalb des Einzugsgebietes zu rechnen. Das
Vorhaben tragt vielmehr dazu bei, die Nahversorgungsstrukturen in Ménchweiler zu-
kunftsfahig aufzustellen und Kaufkraftabflliisse an Wettbewerbsstandorte im Umland

zu reduzieren.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von max. 0,1 Mio. € v. a. gegenliber den anderen Lebens-
mittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen An-
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.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben von Netto ausgeldsten
Umsatzumverteilungswirkungen als rein wettbewerbliche Effekte einzustufen sind. Betriebs-
schlieBungen sowohl in Ménchweiler als auch in den umliegenden Stadten und Gemeinden
ausgeschlossen werden. Das Vorhaben dient der Modernisierung und Anpassung des Netto-
Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Auswirkungen auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung im oder

auBerhalb des Einzugsgebietes sind nicht zu erwarten.
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2. Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben

Das Beeintrachtigungsverbot gemal § 11 Abs. 3 BauNVO besagt, dass das Vorhaben

Y 4 das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-

nes (Stadt- und Ortskernes) sowie
Y 4 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens
nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP
Baden-Wirttemberg aufgegriffen. Die konkreten Prifkriterien des Beeintrachtigungsverbotes er-

geben sich aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg:

»[...] Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung kénnen sich dadurch ergeben,
dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und dadurch ver-
ursachter Geschéaftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nahversorgung, vor
allem fir nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen, beeintrachtigt ist.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzentrum
oder die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum einer Gemeinde. Sol-
che Auswirkungen kdnnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch Einzelhandels-
groRprojekte aulRerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern einge-
leitete, mit offentlichen Mitteln geforderte stddtebauliche SanierungsmalRnahme
nicht planmaRig fortgefiihrt werden kann oder wenn durch starke Kaufkraftbindung
auBerhalb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschafte in der
Innenstadt oder im Ortskern abzusinken drohen. Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden kdnnen sich ergeben, wenn der
Einzugsbereich eines EinzelhandelsgrofRprojekts den zentralortlichen Versorgungsbe-
reich der Ansiedlungsgemeinde wesentlich iberschreitet und die Entwicklung und Ver-
sorgungsfunktion von Nachbargemeinden beeintrachtigt. [...]

Wird ein EinzelhandelsgroBprojekt im zentral6rtlichen Versorgungskern (Stadt- und
Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Ndhe zugeordnet, ist
in der Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns
der Standortgemeinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadte-
baulichen Randlagen. [...]

Die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern)
der Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beein-
trachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftabflus-
ses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist ein Um-
satzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und
bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca.
20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.”

3. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestellten
Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben hinsichtlich

des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Y 4 Sowohl in Mdnchweiler selbst als auch in den Umlandkommunen werden nur sehr ge-
ringe Umsatzumverteilungseffekte ausgelost. Auswirkungen auf das stadtebauliche
Geflige oder die Funktionsfahigkeit zentrale Versorgungsbereiche sind auszuschlielRen.
Die ermittelten Umsatzumverteilungen werden in keinem Fall in gréBerem Umfang (10
%-Schwellenwert bzw. darliber) zu Lasten stadtebaulich integrierter Versorgungslagen
gehen. Vielmehr sind die sehr geringen Umsatzumverteilungseffekte als wettbewerb-
liche Effekte zu bewerten, welche keinerlei Auswirkungen nach sich ziehen werden.
Gleichzeitig wird mit der Umsetzung des Vorhabens weder die verbrauchernahe Ver-

sorgung in Moénchweiler noch im Umland beeintrachtigt.

Y 4 Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbe-
reich werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung zentraler Versorgungsbereiche oder
einer Schadigung der Nahversorgungsstrukturen fiihren. Auswirkungen im Sinne des
Beeintrachtigungsverbotes sind auszuschlielRen, da sich die Umverteilungen auf zahl-

reiche Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.
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VI. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Standortrahmen-
bedingungen
Monchweiler

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte in %

Konzentrations-
gebot

# Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters in Monchweiler von ak-
tuell rd. 800 m2 VK (inkl. Backshop) auf max. 1.115 m?2 VK (inkl. Bickerei /
Café) i. S. einer bestandsorientierten Erweiterung.

J langjahrig eingefiihrter Standort mit wichtiger Nahversorgungsfunktion
(= einziger Lebensmittelmarkt) fir die Bewohner der Gemeinde Ménch-
weiler.

#J Standort am siidlichen Ortsausgang in verkehrsglinstiger Lage an der Hin-
denburgstraRe (L 181); Lage in Zuordnung zu Wohngebieten. Das Bauge-
biet ,,Kadlberwaid” im direkten Standortumfeld soll weiter ausgebaut wer-
den. Damit wachst der heute randlich gelegene Lebensmittelmarkt star-
ker in die Siedlungsstruktur ein.

# Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO

J Makrostandort Monchweiler: rd. 3.000 Einwohner, nicht zentraler Ort
J Einzelhandelsstrukturen: In der Ortsmitte vereinzelt kleinteiliger Handel
(u. a. Lebensmittelhandwerk, Apotheke) sowie ergdnzende Infrastruktur-
einrichtungen; Netto-Markt als einziger Lebensmittelmarkt und wesent-
licher Nahversorger in Moénchweiler.
# Das Einzugsgebiet umfasst die Gemeinde Mdnchweiler, ein Uberdrtliches
Einzugsgebiet wird nicht erschlossen.
# Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 2.988 Personen
J Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet:
ca. 6,8 Mio. €
J Gesamtumsatzleistung des erweiterten Netto-Marktes:
4,0 Mio. €, davon 3,5 Mio. Food und 0,5 Mio. € Nonfood
# ggl. Anbietern in Monchweiler 2%
# ggl. Anbietern im Oberzentrum Villingen-Schwenningen <1%
# ggl. Anbietern in St. Georgen <1%
J ggl. Anbietern in Konigsfeld 1%

Raumordnerische Bewertungskriterien

Die geplante Modernisierung und Erweiterung des Netto-Marktes dient der lang-
fristigen Sicherung des einzigen Lebensmittelmarktes in Ménchweiler.

In quantitativer Hinsicht ist eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung vorhanden (ca. 259 m? VK / 1.000 EW), die erste Hinweise darauf gibt,
dass die Gemeinde Monchweiler aktuell ihren eignen Grundversorgungsauftrag
nicht vollumfanglich erfillt. Auch die vergleichsweise niedrige Zentralitdt (60 %)
spricht in quantitativer Hinsicht dafiir, dass das vor Ort vorhandene Kaufkraftpo-
tenzial im Lebensmittelbereich bei weitem nicht abgedeckt wird. Derzeit fliet ein
Grof3teil der vor Ort vorhandenen Kaufkraft an Lebensmittelstandorte im Umland
(v. a. Oberzentrum Villingen-Schwenningen, St. Georgen) ab.

In qualitativer Hinsicht kommt dem Netto-Markt die zentrale Rolle zur Sicherung
der wohnortnahen Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu (v. a.
Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren). Mit der geplanten Modernisierung und
bestandsorientierten Erweiterung des Lebensmittelmarktes kdnnen langfristig
tragfahige Versorgungsstrukturen fiir die Gemeinde geschaffen werden.

Insofern ldsst sich festhalten, dass im Fall von Mdnchweiler die im Konzentrati-
onsgebot verankerte Ausnahmeregelung zur Sicherung der Grundversorgung
greift. Netto ist der einzige Lebensmittelmarkt in Monchweiler und muss daher
langfristig gesichert werden.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungs-
verbot

Fazit

Raumordnerische Bewertungskriterien (2)

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits etablierten
Lebensmittelmarktes. Insofern ergeben sich hinsichtlich der Standortrahmenbe-
dingungen keine Anderungen.

Der Netto-Markt liegt am stdlichen Ortsausgang der Gemeinde Monchweiler.
Trotz randlicher Lage tibernimmt der Lebensmittelmarkt aufgrund der guten ver-
kehrlichen Erreichbarkeit und der direkt bis an den Standort heranreichenden
Wohngebiete auch eine fullaufige Nahversorgungsfunktion. Mit der geplanten
ErschlieBung des neuen Baugebietes ,,Kalberwaid I1“ wird der bisher randlich ge-
legene Netto-Markt zukiinftig starker in die Siedlungsstruktur hinein wachsen.

Der Standort ist zu Full bzw. mit dem Rad aus groRen Teilen des Gemeindegebie-
tes erreichbar. An den OPNV besteht Anschluss Uiber einen Bushaltepunkt im na-
hen Umfeld des Netto-Marktes.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich somit um einen integriert gelegenen
Nahversorgungsstandort, der als einziger Lebensmittelmarkt der wohnortnahen
Versorgung der Gemeinde Monchweiler dient. Eine bestandsorientierte Erweite-
rung ist daher am Standort moglich.

Die Vorgaben des Landesentwicklungsplanes Baden-Wiirttemberg sowie die er-
gdnzenden Regelungen des Regionalplans Region Schwarzwald-Baar-Heuberg
werden am Standort eingehalten.

Das Einzugsgebiet des erweiterten Netto-Lebensmittelmarktes ist im Wesentli-
chen auf die Gemeinde Monchweiler selbst begrenzt. Ein regelmaRiges Giberort-
liches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen, was die Grundversorgungsfunktion
des Netto-Marktes flir die Gemeinde Ménchweiler unterstreicht.

Basierend auf der Umsatzprognose stammen rd. 87 % des durch das Vorhaben
erzielten Umsatzes aus der Standortkommune. Insofern wird das Kongruenzge-
bot (mehr als 70 % Umsatzanteil aus dem relevanten Verflechtungsbereich) durch
das Vorhaben eingehalten.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Sowohl in Ménchweiler als auch in den Umlandkommunen bewegen sich die
Umsatzumverteilungseffekte auf einem sehr geringen Niveau (max. 2 %). Aus-
wirkungen auf das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit von zentra-
len Versorgungsbereichen in Monchweiler und in den umliegenden Kommunen
sind daher auszuschliefen. Auch die verbrauchernahe Versorgung wird durch das
Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass durch das Vorhaben von Netto
keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung oder die Ver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum zu erwarten sind. Das Vorhaben
(moderate Erweiterung des Verkaufsraumes, der Backerei / Café bzw. der
Leergutannahme) dient im Wesentlichen der Modernisierung und Anpassung
des Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen und
damit auch einer langfristigen Sicherung des fiir die Grundversorgung in der
Gemeinde Monchweiler wichtigen Anbieters.

GMA-Zusammenstellung 2019

GMAX
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