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Vorbemerkung

In der BahnhofstraBe in der Kernstadt von Wolfach ist seit vielen Jahren ein Netto LM-
Discounter mit ca. 675 m2 VK ansassig, dessen Hallengebdude u.a. aufgrund der Stand-
ortsituation und des Flachenzuschnitts aber zwischenzeitlich nicht mehr den Anforde-
rungen an solche Markte gentigt. Nun ist geplant, diesen Markt auf ein Areal im Gewann
»Sagegrin® in der siidlichen Vorstadt zu verlagern und die Verkaufsfldche auf ca. 1.110
m2 zu erweitern. In diesem Standortbereich befindet sich bereits der 2013 eroffnete
Edeka-Supermarkt Armbruster mit ca. 1.500 m2 VK. Durch die raumliche Zusammen-
fassung dieser Markte sollen die wesentlichen Nahversorgungsanbieter von Wolfach an
einem Standort gebiindelt und so auch zur Vermeidung unnétiger Verkehre beigetragen
werden.

In einer ersten Planung war vorgesehen, im Standortareal ,Ségegriin® zusatzlich zum
verlagerten und erweiterten Netto LM-Discounter einen Drogeriemarkt anzusiedeln. Fur
dieses Vorhaben wurde ecostra mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse beauftragt,
welche seit dem 29.09.2020 vorliegt.! Am 19.04.2021 fand in Zusammenhang mit dieser
Planung eine Videokonferenz zwischen der Stadt Wolfach, den zustandigen Behorden
und Tragern offentlicher Belange (u.a. RP Freiburg, Regionalverband Stidlicher Ober-
rhein, der IHK Freiburg, dem Handelsverband) sowie ecostra-Mitarbeitern statt. Im Rah-
men dieser Videokonferenz wurde u.a. vom Regierungsprasidium und dem Regional-
verband angeregt, die ecostra-Auswirkungsanalyse um verschiedene Punkte (u.a. Pri-
fung einer alternativen Platzierung des Netto-Marktes auf dem Planareal, rechnerischer
Nachweis einer Grundversorgungsfunktion des Netto LM-Discounters fiir die Stadt Wol-
fach) zu erganzen.

Zudem hat die Stadt Wolfach im Nachgang dieser Besprechung und nicht zuletzt auch
aufgrund einer unklaren Fldchennachfrage zumindest vorlaufig die Planungen beziiglich
eines Drogeriemarktes zuriickgestellt und beabsichtigt nun, zunachst ausschlieBlich die
Standortverlagerung und Verkaufsflachenerweiterung des Netto-Marktes zu verfolgen.
Da es sich hierbei um eine absatzwirtschaftlich neue Situation gegeniiber den Planun-
gen, die der Auswirkungsanalyse 2020 zugrunde lagen, handelt, ist eine entsprechende
Aktualisierung und Anpassung der Auswirkungsanalyse fiir das Vorhaben notwendig.
Zusatzlich sind auch die in der Videokonferenz vom 19.04.2021 besprochenen Ergan-
zungen in diese aktualisierte Auswirkungsanalyse einzuarbeiten. Die Stadt Wolfach hat
ecostra am 27.05.2021 mit der Erstellung dieser nun vorliegenden Untersuchung be-
auftragt, welche dem Auftraggeber als erste Entwurfsfassung am 04.06.2021 (berge-
ben wurde. Diese Entwurfsfassung wurde zur weiteren Abstimmung an das Regierungs-
prasidium Freiburg weitergeleitet, welches gemeinsam mit dem Regionalverband, der

Vgl. ECOSTRA GMBH: Auswirkungsanalyse unter besonderer Beriicksichtigung stadtebaulicher oder raumordne-
rischer Belange zur mdglichen Schaffung einer Nahversorgungslage bestehend aus Netto LM-Discounter (Ver-
lagerung und VK-Erweiterung) und Drogeriefachmarkt (Neuansiedlung) in der Stadt Wolfach (Ortenaukreis).
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IHK und dem Handelsverband weitere — meist kleinere Erganzungsvorlschlage — einge-
bracht hat, die in die vorliegenden Fassung eingearbeitet wurden.

Die der Analyse zugrunde gelegten Marktdaten (u.a. Einwohnerzahl, Kaufkraft) wurden
gegeniber der Auswirkungsanalyse 2020 aktualisiert und spiegeln den derzeit verfiig-
baren aktuellen Datenstand wieder. Die Vor-Ort-Besichtigungen zur Bewertung der
Standortqualitdt des Planstandortes wie auch zur Erfassung der Wettbewerbssituation
erfolgten durch ecostra-Mitarbeiter in der 22. KW 2020 im Rahmen der Erstellung der
ersten Auswirkungsanalyse 2020. Fir die vorliegende Aktualisierung wurde somit keine
Neuerhebung des Wettbewerbs durchgefiihrt.

Zwischenzeitlich ist es aber an zwei Stellen zu einer Konkretisierung der Wettbewerbs-
planungen im Untersuchungsraum gekommen. So wurde der Edeka-Supermarkt in der
HauptstraBe in Hausach, welcher sich zum Erhebungszeitpunkt noch in Bau befand, im
Herbst 2020 fertiggestellt und eréffnet. Beim geplanten Rewe-Supermarkt in der Eisen-
bahnstraBe in Hausach waren zum Erhebungszeitpunkt noch keine BaumaBnahmen zu
erkennen gewesen, sodass dieser Markt — den methodischen Standards in solchen Fal-
len entsprechend — bei der Analyse der Kaufkraftstrome in der Auswirkungsanalyse vom
29.09.2020 nicht beriicksichtigt werden konnte. Im August 2020 wurden auch bei die-
sem Markt die Bauarbeiten aufgenommen. Nach vorliegenden Informationen hat aber
das Verwaltungsgericht Freiburg aufgrund des Einspruchs von Anwohnern zwischen-
zeitlich einen Baustopp angeordnet, sodass seit Ende November 2020 die Bauarbeiten
fur den Rewe-Markt in Hausach ruhen. Da somit eine tatsachliche Realisierung des
Rewe-Supermarktes in Hausach noch als ungewiss zu bewerten ist, wird diese Planung
in den folgenden Analysen der Kaufkraftstrome weiterhin nicht beriicksichtigt.

Dariliber hinaus stand fiir diese Untersuchung u.a. das Einzelhandelskonzept der Stadt
Wolfach aus dem Jahr 2008 zur Verfiigung.

Alle fur diese Untersuchung verwendeten Daten und Angaben wurden nach bestem
Wissen erfasst, aufbereitet und ausgewertet. Samtliche verwendete Fotos und Abbil-
dungen stammen — soweit nicht anders gekennzeichnet — von ecostra.

Wiesbaden, den 11. Oktober 2021

ecostra GmbH

Ll

Dr. Joachim Will Hans Weprich
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Aufgabenstellung und Rechtsrah-
men der Standortentwicklung

Aufgabenstellung

In der BahnhofstraBe in der Kernstadt von Wolfach ist seit vielen Jahren ein Netto LM-
Discounter mit ca. 675 m2 VK ansassig, dessen Hallengebdude u.a. aufgrund der Stand-
ortsituation und des Flachenzuschnitts aber zwischenzeitlich nicht mehr den Anforde-
rungen an solche Markte gentigt. Nun ist geplant, diesen Markt auf ein Areal im Gewann
»Sagegrin® in der stdlichen Vorstadt zu verlagern und die Verkaufsflache auf ca. 1.110
m2 zu erweitern. In diesem Standortbereich befindet sich bereits der 2013 erdffnete
Edeka-Supermarkt Armbruster mit ca. 1.500 m2 VK. Durch die rdumliche Zusammen-
fassung dieser Markte sollen die wesentlichen Nahversorgungsanbieter von Wolfach an
einem Standort gebiindelt und so auch zur Vermeidung unnétiger Verkehre beigetragen
werden.

Zur Bereitstellung einer belastbaren Informations- und Entscheidungsgrundlage fiir das
anstehende Genehmigungsverfahren fiir dieses Vorhaben hat die Stadt Wolfach ecostra
mit der Erstellung der vorliegenden Auswirkungsanalyse beauftragt.

Die Vor-Ort-Besichtigungen zur Bewertung der Standortqualitdt des Planstandortes wie
auch zur Erfassung der Wettbewerbssituation erfolgten durch ecostra-Mitarbeiter in der
22. KW 2020 im Rahmen der Erstellung der Auswirkungsanalyse aus dem Jahr 2020.
Fir die vorliegende Aktualisierung wurde somit keine Neuerhebung des Wettbewerbs
durchgefiihrt.

Grundlage dieser Untersuchung bilden zunachst die Vorgaben des §11 Abs. 3 BauNVO
sowie der relevanten landes- und regionalplanerischen Vorschriften (hier u.a. Landes-
entwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002, Regionalplan Siidlicher Oberrhein 2017,
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsschritte durchgefiihrt:

e Darstellung des projektrelevanten Rechtsrahmens

e  Beschreibung und Bewertung der aktuellen Standort- und Objektsituation des be-
stehenden Netto LM-Discounters mit ca. 675 m2 VK in der Bahnhofstra3e

e Beschreibung und Bewertung der Standortsituation fiir den Planstandort in der
Hausacher Straf8e im Gewann ,Sagegrin®

e Erfassung, Darstellung und Bewertung des relevanten Wettbewerbs

e Abgrenzung des Einzugsgebiets, Ermittlung des aktuellen Bevilkerungspotenzials
und der planobjektbezogenen Kaufkraftvolumina sowie Prognose der Bevélke-
rungsentwicklung bis zum Jahr 2030

Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto Wolfach 2021 1



1.2

k

e Analyse der durch das Vorhaben ausgeltsten Kaufkraftstrome und mégliche Aus-
wirkungen des Planobjektes auf Aspekte des Stddtebaus und der Raumordnung
sowie auf die Nahversorgung

e  AbschlieBende Bewertung und Empfehlungen zur moglichen Realisierung des Plan-
vorhabens in Wolfach

Die vorliegende Auswirkungsanalyse dient dem Auftraggeber als Informations- und Ent-
scheidungsgrundlage fiir das anstehende Genehmigungsverfahren in Zusammenhang
mit der geplanten Standortverlagerung und Verkaufsflachenerweiterung des Netto LM-
Discounters am Standort Wolfach.

Der Rechtsrahmen fiir die Standortentwicklung im Einzelhandel

Wesentliche Rechtsgrundlagen fiir die Standortentwicklung im Einzelhandel stellen die
Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
dar. Im BauGB werden formliche Verfahren zur Aufstellung verschiedener Plane gere-
gelt. Die BauNVO bestimmt Art und MaB der baulichen Nutzung eines Grundstticks, die
Bauweise und die Uberbaubare Grundstiicksflache. Die zentrale Norm des §11 Abs. 3
BauNVO flihrt hierzu aus:

~(3) 1. Einkaufszentren,

2. groBfidchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

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

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.

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 Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt. Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach
Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfidche 1.200
m?2 lberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daftir
bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldache
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossfidche nicht vorfiegen, dabei
sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die
Gliederung und GroBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevilkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu beriicksichtigen."

Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto Wolfach 2021 2



Entsprechend der BauNVO greift die Regelvermutung des §11 Abs. 3 Satz 3, wonach
Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 in der Regel anzunehmen sind, wenn die Ge-
schossflache 1.200 m2 {iberschreitet. Erganzend hat das Bundesverwaltungsgericht ge-
urteilt, dass Einzelhandelsbetriebe groBflachig sind, wenn sie eine Verkaufsflache von
800 m2 (iberschreiten. In diesem Fall wird von den Genehmigungs- und Planungsbe-
horden zundchst vermutet, dass der Betrieb nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung und auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung hat, so dass der Betrieb nur in bestimmten Gebieten zulassig ist (Kern-
gebiete, bestimmte Sondergebiete).

Neben den bundesrechtlichen Gesetzen und Verordnungen sind weiterhin die Raum-
ordnungsgesetze, Landesentwicklungsplane sowie ggf. erganzende Verordnungen der
jeweiligen Bundeslander von Bedeutung. Die Zuweisung der allgemeinen Raumord-
nungsangelegenheiten in die Gesetzgebungskompetenz der Lander hat zur Folge, dass
je nach Bundesland z.T. unterschiedliche gesetzliche Regelungen zu beachten sind.

Der aktuell glltige Landesentwicklungsplan fiir Baden-Wiirttemberg! vom September
2002 (LEP 2002) sowie der Einzelhandelserlass von Baden-Wirttemberg vom Februar
20012 beinhalten u.a. Grundséatze und Ziele, die fir die Standortentwicklung im Einzel-
handel von Bedeutung sind. So wird im Kapitel 3 ,Siedlungsentwicklung und Fléchen-
vorsorge" des LEP 2002 unter Punkt 3.3 ,Wirtschaftsentwicklung, Standortbedingun-
gen" u.a. festgehalten:

~Einkaufszentren, groBfidchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groffidchige
Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) sollen sich in
das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen, sie dtrfen in der Regel nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.
Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn

e dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grund-
versorgung geboten ist oder

o diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbar-
ter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

Die Verkaufsfidche der EinzelhandelsgroBprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
lberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevidlkerung im Einzugsbe-
reich und die Funktionsféhigkeit anderer zentraler Orte dlirfen nicht wesentlich
beeintrdchtigt werden.

EinzelhandelsgroBprojekte dirfen weder durch ihre Lage und GréBe noch durch
ihre Folgewirkungen die Funktionsféhigkeit der Stadt- und Ortskerne der
Standortgemeinde wesentlich beeintréchtigen. EinzelhandelsgroBprojekte sollen

Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): Landesentwicklungsprogramm 2002 (LEP 2002),
Stuttgart 2002

Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vor-
haben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001, Stuttgart, 2001, Az.: 6-2500.4/7
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vorranglg an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden. Flir nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch
stadtebauliche Randlagen in Frage.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sollen nur an Standorten realisiert werden, wo
sie zeitnah an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden kon-
nen.

Die Festlegung von Standorten fiir regionalbedeutsame Einzelhandelsgrol3pro-
jekte in den Regionalpldnen soll vor allem auf Grund eines regionalen Entwick-
lungskonzepts vorgenommen werden. Als Teil einer integrierten stadtebaulichen
Gesamtplanung soll auf der Grundlage von regional abgestimmten Einzelhan-
delskonzepten eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur erhalten oder ange-
strebt werden."

Die zentral6rtliche Hierarchie mit ihren abgestuften Versorgungsfunktionen ist fiir Ba-
den-Wiirttemberg ebenfalls im LEP 2002 festgehalten.! Danach halten Ober- und Mit-
telzentren hoherwertige Giiter und Dienstleistungen fiir den spezialisierten, mittel- und
langfristigen Bedarf vor. Unterzentren dienen der Deckung des qualifizierten und haufig
wiederkehrenden Bedarfs der Grundversorgung. Jeder zentrale Ort (ibernimmt inner-
halb der hierarchischen Struktur und der flachendeckenden Funktionsteilung im Raum
fir einen entsprechenden Verflechtungsbereich auch Funktionen der niedrigeren Zent-
ralitdtsstufe(n). Diese Vorgaben der Landesplanung werden auf der regionalen Ebene
weiter konkretisiert. MaBgeblich ist im vorliegenden Fall der Regionalplan Sidlicher
Oberrhein 2017, dessen Teilfortschreibung ,EinzelhandelsgroBprojekte™ vom
16.07.2010 sowie dessen Gesamtfortschreibung in der Fassung des Satzungsbeschlus-
ses der Verbandsversammlung vom 08.12.2016 im September 2017 verbindlich geneh-
migt wurde.? Folgende zentrale Orte mit entsprechender Versorgungsfunktion werden
im Regionalplan Sidlicher Oberrhein definiert:

o Oberzentren sollen als Standorte groBstadtischer Pragung die Versorgung ihres
Verflechtungsbereiches mit hoch qualifizierten und spezialisierten Einrichtungen
und Arbeitspldtzen gewahrleisten. Als Oberzentren fiir die Region Siidlicher Ober-
rhein sind die Stadte Freiburg im Breisgau und Offenburg definiert.

o Mittelzentren dienen als Schwerpunkte fiir Angebote an Bildung, Gesundheit und
Kultur. Sie sollen als Standorte eines vielféltigen Angebots an héherwertigen Ein-
richtungen und Arbeitsplatzen so entwickelt werden, dass sie den gehobenen, spe-
zialisierten Bedarf decken kénnen. Im Untersuchungsraum bilden die benachbar-
ten Gemeinden Haslach im Kinzigtal, Hausach und Wolfach ein Mittelzentrum in
Funktionsteilung. Weitere Mittelzentren in der Region Sidlicher Oberrhein sind z.B.
Lahr/Schwarzwald im Westen oder Waldkirch und Emmendingen im Siidwesten.

o Unterzentren sollen als Standorte von Einrichtungen und Arbeitspldtzen so ent-
wickelt werden, dass sie auch den qualifizierten, haufig wiederkehrenden Bedarf

Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): op.cit (LEP 2002), S. 20ff

Vgl. REGIONALVERBAND SUDLICHER OBERRHEIN (Hrsg.): Regionalplan Siidlicher Oberrhein 3.0, Freiburg, Septem-
ber 2017
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Dam
bzw.

eines Verflechtungsbereichs der Grundversorgung decken kénnen. Unterzentren
im Untersuchungsraum sind laut Regionalplan Siddlicher Oberrhein z.B. die Ge-
meinden Biberach/Baden und Tell am Harmersbach (in Funktionsteilung) im Nor-
den oder Elzach im Stdwesten.

Kleinzentren sollen als Standorte von Arbeitsplatzen und zentral6rtlichen Einrich-
tungen der Grundversorgung so entwickelt werden, dass sie den haufig wieder-
kehrenden (berortlichen Bedarf ihres Verflechtungsbereichs decken kénnen.
Ndchstgelegenes Kleinzentren im Umfeld von Wolfach ist die Gemeinde Hornberg
im Siiden.

Alle anderen Gemeinden in der Region, d.h. Gemeinden ohne zentralortliche
Funktion, sollen der ortlichen Grundversorgung der Bevélkerung dienen und tber
die entsprechende Ausstattung verfiigen. Beispielgemeinden im Untersuchungs-
raum sind Gutach (Schwarzwaldbahn) oder Oberwolfach.

it ergibt sich fiir die Stadt Wolfach die folgende zentral6rtliche Systematik: Landes-

regionalplanerisch ist Wolfach — in Funktionsteilung mit den Nachbargemeinden

Haslach im Westen und Hausach im Westen — als Mittelzentrum ausgewiesen. Ansons-
ten sind im naheren Untersuchungsraum lediglich einzelne Klein- und Unterzentren lo-
kalisiert (vgl. Abb. 1).

Abb.

1: Auszug aus der Strukturkarte des Regionalplans Sidlicher Oberrhein (Gesamt-
fortschreibung, Stand September 2017)
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Quelle:  Regionalplan Siidlicher Oberrhein: Gesamtfortschreibung (ohne Kapitel 4.2.1 Windenergie), Struk-
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Zum Verflechtungsbereich des gemeinsamen Mittelzentrums Hausach / Haslach im Kin-
zigtal / Wolfach zahlen dabei die Gemeinden Fischerbach, Gutach (Schwarzwaldbahn),
Haslach im Kinzigtal, Hausach, Hofstetten, Hornberg, Miihlenbach, Oberwolfach, Stein-
ach und Wolfach.

Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg erganzt diese Regelungen durch Vorgaben
z.B. zu Hersteller-Direktverkaufszentren als einer besonderen Form des groBflachigen
Einzelhandels oder den Auswirkungen mehrerer kleinerer Betriebe in einem raumlichen
Zusammenhang. Auf letzteren Sachverhalt bezieht sich die sog. ,,Agglomerationsregel®.
Hierzu heiBt es:!

2.3.3  Sonderfall Agglomeration

Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kénnen jedoch auch
dadurch gegeben sein, dass mehrere kleinere Betriebe mit einer GréBe von
Jeweils unter 1.200 m? Geschossfidche in réumlichem und zeitlichem Zu-
sammenhang errichtet werden, zu vorhandenen Betrieben neue Betriebe
unter 1.200 m?2 hinzutreten oder vorhandene Betriebe entsprechend erwei-
tert oder umgenutzt werden sollen. Solche als isolierte Einzelfélle gegebe-
nenfalls fir sich unbedenkiiche Vorhaben mdssen in ihrem Zusammenhang
gesehen werden und kénnen durch eine derartige Agglomeration gemein-
sam zu Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO,
wenn nicht sogar zu einem Einkaufszentrum werden.

Dariiber hinaus werden das Kongruenzgebot sowie das Beeintréchtigungsverbot im Ein-
zelhandelserlass noch einmal wie folgt prazisiert:2

3.2.1.4 Verletzung des Kongruenzgebots

Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirt-
schaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich lberschreitet. Eine
wesentliche Uberschreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 %
des Umsatzes aus Rdumen aulBerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt wer-
den soll.

3.2.2.3 Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit des zentralortlichen Versorgungs-
kerns und der verbrauchernahen Versorgung (...)

Die Funktionsféhigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und
Ortskern) der Standortgemeinde oder die Funktionstéhigkeit anderer Zent-
raler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in
der Regel wesentlich beeintrdchtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens
und des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschéftsaufgaben drohen. An-
haltswert fiir eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- o-
der nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zen-
trenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20
% im vorhabenspezifischen Sortiment.

Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): op.cit. (Einzelhandelserlass)

Vgl. WIRTSCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG (HRSG.): op.cit. (Einzelhandelserlass). Hinweis: Dieser Ein-
zelhandelserlass ist am 20.02.2008 auBer Kraft getreten und in Ergdnzung sonstiger Vorschriften nur noch
als Auslegungshilfe zu verwenden.

Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto Wolfach 2021 6


https://www.umwelt-online.de/recht/bau/bnz1.htm#p11
https://www.umwelt-online.de/recht/bau/bnz1.htm#p11

k

Bezogen auf EinzelhandelsgroBprojekte erfolgt eine vertiefende Behandlung im Kapitel
2.4.4 ,Einzelhandel" des Regionalplans Siidlicher Oberrhein. Hier wird folgendes fest-

gelegt:

2.4.4
(G) 2.4.4.1

(2)2.4.4.2

(2) 2.4.4.3

(2) 2.4.4.4

(N) 2.4.4.5

Einzelhandel
Gewadhrleistung einer verbrauchernahen Versorgung

Um eine verbrauchernahe Versorgung in der gesamten Region zu
gewahrleisten, sollen im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung
Iintegrierte und wohngebietsnahe Standorte fiir die Ausweisung, Er-
richtung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben herangezo-
gen werden. Dabei soll insbesondere den Bedlirfnissen von Behin-
derten, Familien mit Kindern und Senioren angemessen Rechnung
getragen und auf eine gute Anbindung mit offentlichen Verkehrs-
mitteln, FuBgdnger- und Fahrradverkehr hingewirkt werden.

Konzentrationsgebot

Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren,
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groffidachigen
Handelsbetrieben (Einzelhandelsgrofprojekte) ist in der Regel nur
in den Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig.

Abweichend hiervon kommen auch Standorte in Kleinzentren und
Gemeinden ohne zentralortliche Einstufung in Betracht, wenn dies
zur Sicherung der Grundversorgung erforderlich ist und von den
EinzelhandelsgroBprojekten keine lberdrtlichen Auswirkungen zu
erwarten sind oder diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit
Siedlungsrédumen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren
zusammengewachsen sind.. Die Plansétze 2.4.4.3 bis 2.4.4.5 gelten
entsprechend.

Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory Outlet Center) sind als
besondere Form des grof3fidchigen Einzelhandels grundséatziich nur
in den Oberzentren Freiburg i. Br. und Offenburg zuldssig. Bei einer
Geschossfldche von weniger als 5.000 m2 kommen ausnahmsweise
auch Standorte in Mittelzentren in Betracht. Die Plansédtze 2.4.4.3
bis 2.4.4.7 gelten entsprechend.

Beeintrachtigungsverbot

Die Ausweilsung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandels-
groBprojekten darf die Funktionsfahigkeit der zentralortlichen Ver-
sorgungskerne der Standortgemeinde (Stadt- und Ortskern) und
der umliegenden Zentralen Orte (Stadt- und Ortskerne) sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich
des Vorhabens nicht wesentlich beeintrdchtigen.

Kongruenzgebot

Bei der Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandels-
groBprojekten ist die Verkaufsfidche des Vorhabens auf die Einwoh-
nerzahl des Zentralen Ortes und dessen Verflechtungsbereich ab-
zustimmen.

Integrationsgebot

EinzelhandelsgrolBprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich inte-
grierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.
Ftir nicht-zentrenrelevante Warensortimente kommen auch stédte-
bauliche Randlagen in Frage.
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(2) 2.4.4.6 Vorranggebiete fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3-
projekte

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind
nur in den in der Raumnutzungskarte dargestellten Vorranggebie-
ten fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgrolBprojekte auszuweisen,
zu errichten und zu erweitern. In den Vorranggebieten fiir zentren-
relevante EinzelhandelsgrolBprojekte sind andere mit der Vorrangi-
gen unvereinbare raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen.
AuBerhalb der Vorranggebiete fiir zentrenrelevante Einzelhandels-
groBBprojekte ist die Ausweisung und Errichtung von Einzelhandels-
groBBprojekten mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen
(Ausschlussgebiet fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrolprojekte).
Ausnahmsweise sind bestandsorientierte Erweiterungen zuldssig,
sofern sie entsprechend der Plansétze 2.4.4.2 bis 2.4.4.4 regional-
planerisch vertraglich sind.

Zentrenrelevante Randsortimente sind in den Ausschlussgebieten
fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte auf die Verkaufsfia-
chengréBe zu begrenzen, die der Schwelle zur GroBfidchigkeit ent-
spricht. Die Verkaufsfidche fiir zentrenrelevante Randsortimente
hat sich der Verkaufsfidche des Hauptsortiments unterzuordnen.

(G) 2.4.4.7 Vorbehaltsgebiete fiir nicht-zentrenrelevante Einzelhan-
delsgroB3projekte (Ergdanzungsstandorte)

Auch EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten sollen in stédtebaulich integrierten Lagen ausgewiesen, er-
richtet und erweitert werden. Sofern dort keine geeigneten Fidchen
zur Verfigung stehen, kommen auch Standorte in stddtebaulichen
Randlagen in Frage. In der Raumnutzungskarte sind Vorbehaltsge-
biete fiir nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte festge-
legt. In den Vorbehaltsgebieten fiir nicht-zentrenrelevante Einzel-
handelsgroBprojekte ist der Einzelhandelsnutzung in der Abwégung
mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes
Gewicht beizumessen.

(Z) 2.6.9.8 Einzelhandelsagglomeration

Mehrere — auch an sich selbststéndige, nicht-groBfidchige — Einzel-
handelsbetriebe, die aufgrund ihres rdumlichen und funktionalen
Zusammenhangs negative raumordnerische Auswirkungen erwar-
ten lassen, sind wie ein einheitliches EinzelhandelsgroBprojekt zu
beurteilen.

In der diesbezlglichen Raumnutzungskarte des Regionalplans Siidlicher Oberrhein ist
fur die Stadt Wolfach ein Vorranggebiet fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte
definiert, welches auf der BahnhofstraBe etwa auf Hohe der Bahnhaltestelle beginnt
und nach Norden der Kinzig folgend liber KinzigstraBe und KirchstraBe bis zur Vorstadt-
straBe reicht. Von dort verlauft es nach Osten bis zur ViktoriastraBe, knickt nach Siden
ab und verlauft entlang der BergstraBe, die HauptstraBe einschlieBend, bis zur Bahn-
hofstraBe. Der bestehende Netto-Standort liegt innerhalb dieses Vorranggebiets. Dar-
Uber hinaus sind in der sidlichen Kernstadt sowie im Osten des Stadtgebiets Vorbe-
haltsgebiete fiir nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte ausgewiesen. Der
bestehende Edeka-Supermarkt wie auch der Planstandort fiir die Netto-Verlagerung be-
finden sich innerhalb des Vorbehaltsgebiets in der stidlichen Kernstadt.
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Die bundes- und landesrechtlichen sowie regionalplanerischen Regelungen zur Steue-
rung der Standortentwicklung im groBflachigen Einzelhandel beinhalten somit eine
Reihe von Vorgaben, welche bei einer Priifung und Bewertung eines Einzelhandelspro-
jektes zu beachten sind. Zusammengefasst sind hier v.a. folgende Punkte von Bedeu-
tung:

o Konzentrationsgebot. Dieses beinhaltet die Zuordnung groBflachiger Einzelhan-
delsbetriebe zu zentralen Orten einer bestimmten Zentralitatsstufe (z.B. Unter-,
Mittel- oder Oberzentren), wahrend eine entsprechende Ansiedlung z.B. in Gemein-
den ohne jede landesplanerisch festgelegte Zentralitat nicht vorgesehen ist. Jedoch
kommen abweichend hiervon It. Regionalplan Sudlicher Oberrhein auch ,Standorte
in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Einstufung in Betracht, wenn
dies zur Sicherung der Grundversorgung erforderiich ist und von den Einzelhan-
delsgrof3projekten keine (iberdrtlichen Auswirkungen zu erwarten sind sowie wenn
diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsréumen benachbarter Ober-
, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind."

o Kongruenzgebot. Demnach sollen groBflachige Einzelhandelsbetriebe nach Um-
fang und Zweckbestimmung der zentralrtlichen Gliederung entsprechen. Sie sol-
len so bemessen sein, dass der Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungs-
bereich der Standortgemeinde nicht wesentlich lberschreitet bzw. sich in diesen
einfligt. Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirt-
schaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentraldrtlichen Verflech-
tungsbereich der Standortgemeinde wesentlich Uberschreitet. Eine wesentliche
Uberschreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus
Raumen auBerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll.

o Beeintrachtigungsverbot. Ein groBflachiges Einzelhandelsprojekt darf weder
die Versorgungsfunktion stédtebaulich integrierter Bereiche der Standortgemeinde
noch die Versorgungsbereiche benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrach-
tigen.! Auch sog. Nahversorgungsbereiche — d.h. Standorte mit einem im Wesent-
lichen fuBlaufigen Einzugsgebiet, die der Nahversorgung dienen — kénnen zentrale
Versorgungsbereiche sein, deren Funktionsfahigkeit nicht wesentlich beeintrachtigt
werden darf.

Eine wesentliche Beeintrachtigung wird dann vermutet, wenn durch das geplante groBflachige Einzelhandels-
projekt bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten Umsatzriickgdnge von ca. 10 % und bei
nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten Umsatzverluste von ca. 20 % zu
erwarten sind, wobei diese Schwelle der Umsatzumverteilung nicht statisch zu bewerten ist. So ware z.B.
zwischen einem Umsatzriickgang von ca. 9,9 % und 10,1 % kein nennenswerter qualitativer Unterschied in
den tatsachlichen Auswirkungen feststellbar. Nach der aktuellen Rechtsprechung besteht die Mdglichkeit von
negativen Auswirkungen auf die geschiitzte Planungshoheit der Nachbargemeinde und damit eine Abwa-
gungspflicht dann, wenn eine Umsatzverteilung zu Lasten der Nachbarkommunen durch das angegriffene
Vorhaben von etwa 10 % zu erwarten ist, weil die damit verbundenen primarwirtschaftlichen Folgen, insbe-
sondere BetriebsschlieBungen, zu einer Veranderung der stadtebaulichen Gestaltung fiihren und damit die
Nachbargemeinde zu einer Anderung ihrer bisherigen Planung zwingen kann (vgl. OVG Rheinland-Pfalz, Urt.
v. 25.04.2001, OVG Rheinland-Pfalz, Beschluss v. 08.01.1999, OVG Miinster, Urt. v. 06.06.2005, 10 D
148/04).
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o Integrationsgebot. Grof3flachige Einzelhandelsprojekte sollen vorrangig an stad-
tebaulich integrierten Standorten — d.h. in engem rdumlichem und funktionalem
Zusammenhang mit den zentralen Einkaufsbereichen — realisiert werden. Bei groB-
flachigen Einzelhandelsprojekten mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten kénnen
auch sonstige Standortlagen in Betracht kommen.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse sind fiir das Vorhaben in Wolfach
u.a. die 0.g. Aspekte zu untersuchen und zu bewerten.

Mit dem Urteil der Europaischen Gerichtshofes (EuGH) vom 30.01.2018 in Sachen ,Vis-
ser / Appingedam™ haben sich eine Reihe von Konsequenzen ergeben, welche v.a. auch
fur die planerische Steuerung konkreter Handelsentwicklungen von Bedeutung sind
(EuGH, Urt. v. 30.01.2018 — C-31/16 — DVBI 2019, 233). Ausgehend von der Feststel-
lung des Gerichts, dass Einzelhandel eine Dienstleistung ist und somit die Europaische
Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungsplane anzuwenden ist, welche die Ansiedlung
von Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen steuern, wurden die Maglichkeiten
zur planerischen Beschrankung von Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen
merklich eingeschrankt bzw. deren Begriindungsaufwand deutlich erhéht. Bislang lie-
gen noch keine Urteile von deutschen Bundes- oder Oberverwaltungsgerichten vor, wel-
che diese Vorgabe des EuGH aufgreifen. Die aktuelle Diskussion der Fachjuristen und
-gutachter geht jedoch davon aus, dass mit diesem EuGH-Urteil bei der bauplanerischen
Steuerung des Einzelhandels zukiinftig u.a. folgende Aspekte zu beachten sein werden:?

» Sortimentsbeschrankungen in der Form von Festlegungen fiir einzelne Warenberei-
che mit hohem Detaillierungsgrad oder Verkaufsflachenobergrenzen fiir einzelne
Sortimente in einer GréBenordnung von nur wenigen 100 m2 (oder sogar darunter)
werden nur noch dann Bestand haben kénnen, wenn nachvollziehbar begriindet
werden kann, dass diese Vorgaben mit einem hohen MaB an Wahrscheinlichkeit ge-
eignet sind, stadtebauliche Zielsetzungen zu erreichen. Ein solcher Nachweis diirfte
in Zeiten von anhaltend starken Marktanteilsgewinnen des Online-Handels gerade
auch bei den zentrenrelevanten Sortimenten nicht immer leicht zu fiihren sein.?

» Schwellenwerte zur Bestimmung der GroBflachigkeit eines Einzelhandelsbetriebes
(z.B. 800 m2 VK), welche bei Uberschreiten die Vermutungsregel des § 11.3 BauNVO

Vgl. hierzu Ulrich Battis & Jan Hennig: Unionsrechtliche Anforderungen an die Steuerung des Einzelhandels.
In Deutsches Verwaltungsblatt (DVBI), 02 / 2019, Heft 4, S. 197ff; vgl. Dr. Lademann & Partner: Neue Chan-
cen fiir die Weiterentwicklung und Vitalisierung von Fachmarktzentren. Konsequenzen des ,Visser/Appinge-
dam-Urteils" des Europdischen Gerichtshofs. In MEC METRO-ECE Centermanagement: Fachmarktzentren in
Deutschland. Werte sichern. Werte steigern. Disseldorf 2019, S. 62ff

Manche Fachgutachter gehen hier davon aus, dass zukiinftig sogar ein periodisches Controlling und Monito-
ring von Bebauungsplanen notwendig sein wird, welches priift, ob die Festsetzungen alterer Bebauungsplane
immer noch erforderlich sind oder ob die Marktentwicklung sich auf die Existenz eines vor Jahren gepriiften
Einzelhandelsobjekts eingestellt hat und entsprechende Vorgaben somit zwischenzeitlich obsolet geworden
sind.
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auslésen ebenso wie relative oder absolute Schwellen (z.B. maximal 10 % der Ge-
samtverkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente an Standorten auBerhalb
des zentralortlichen Versorgungskerns, wie im Regionalplan Siidlicher Oberrhein)
werden kritisch auf ihre VerhaltnismaBigkeit zu tberpriifen sein und bedirfen eben-
falls einer besonderen fachlichen Begriindung. Darlber hinaus wird es notwendig
sein, dass diese — meist auf oberen Planungsebenen festgelegten — Schwellenwerte
durch eine planende Gemeinde im Einzelfall dann (berwunden werden kénnen,
wenn stadtebauliche oder raumordnerische Ziele durch das Vorhaben nicht gefahr-
det sind.

» Wirtschaftliche Bedarfspriifungen sind nach der EU-Dienstleistungsrichtlinie grund-
satzlich verboten. Dies bedeutet, dass die Genehmigungsfahigkeit eines Einzelhan-
delsprojektes nicht mehr an sog. Entwicklungskorridoren eines zukiinftigen bran-
chenbezogenen Verkaufsflachenbedarfs gemessen werden darf, so wie dieser in vie-
len Einzelhandelskonzepten von den Gutachtern auf Grundlage meist der Bevolke-
rungs- und Kaufkraftprognosen berechnet wurde.

» Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche muss dahingehend
Uberpriift werden, ob dort entsprechende Entwicklungsmdglichkeiten zur Ansiedlung
oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben vorhanden sind bzw. geschaffen wer-
den konnen. Dies kann ggf. auch dahingehend gelést werden, indem mit einem
zentralen Versorgungsbereich raumlich-funktional verkniipfte Teilrdume als Entwick-
lungsbereiche bestimmt werden.

» Die Sortimentslisten mit ihrer Aufgliederung nach nahversorgungs-, zentren- und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und deren damit verbundene planerische Zu-
weisung in bestimmte Standortlagen einer Gemeinde werden nur noch dann einer
gerichtlichen Uberpriifung standhalten, wenn diese einerseits nicht sehr ausdifferen-
ziert sind und andererseits auf einer nachvollziehbaren stadtebaulichen Begriindung
fuBen.

Jedenfalls gewinnt vor diesem Hintergrund bei einer Nicht-Genehmigung fir ein Einzel-
handelsvorhaben eine plausible und nachvollziehbare Begriindung an Bedeutung, wel-
che jeweils auf den Einzelfall bezogene gewichtige stadtebauliche und raumordnerische
Aspekte beinhaltet.
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Standort- und Objektbeschreibun-
gen sowie -bewertungen

Der Makrostandort Wolfach

Geographische Lage und allgemeine Rahmendaten

Die Stadt Wolfach mit ca. 5.800 Einwohnern liegt im Siidwesten des Landes Baden-
Wiirttemberg innerhalb des Ortenaukreises. Naturrdumlich ist die Stadt eingebettet in
die Higellandschaft des Mittleren Schwarzwaldes und liegt am Zusammenfluss von Wolf
und Kinzig. Neben der hiigligen bis bergigen Topographie ist die Landschaft von zahl-
reichen Talern gepragt, die von Fliissen und Bachen in das Mittelgebirge geformt wur-
den.

Abb. 2: Die Lage der Stadt Wolfach innerhalb des Ortenaukreises
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Quelle: www.wikipedia.org; Karte erstellt von Hagar66
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Aufgrund dieses Reliefs ist der Raum fiir die Siedlungsentwicklung begrenzt und orien-
tiert sich hauptsachlich an den Flussverldufen. Entsprechend dehnt sich auch der Sied-
lungskdrper von Wolfach — Wolf und Kinzig folgend — v.a. in drei Achsen nach Norden,
Osten und Siiden hin aus.

Abb. 3: Die topographische Situation der Stadt Wolfach (Ortenaukreis)

Quelle: topographic-map.com; ecostra-Bearbeitung

Neben der Kernstadt gehéren auch Kinzigtal im Osten sowie Kirnbach im Siiden zum
Stadtgebiet von Wolfach. Nachstgelegenes Oberzentrum ist das ca. 40 km nordwestlich
gelegene Offenburg.

Verkehrsinfrastruktur

Die Verkehrsinfrastruktur im Untersuchungsraum orientiert sich aufgrund des bergigen
Reliefs weitestgehend an den Flusstalern. Mit Abstand wichtigste Verkehrsachsen sind
dabei die BundesstraBen B33 (Offenburg — Villingen-Schwenningen) und B294 (Freiburg
— Freudenstadt). Die B294 passiert Wolfach und verbindet die Stadt nach Nordosten hin
mit Freudenstadt. Nach Westen kreuzt sie bei Hausach die B33, die von hier nach Siiden
u.a. die Gemeinden Gutach und Hornberg erschlieBt und weiter bis nach Villingen-
Schwenningen fiihrt. Nach Westen verlaufen B33 und B294 teilweise auf einer gemein-
samen Trasse und fiihren u.a. Uber die Stadte Hausach, Haslach und Biberach bis nach
Offenburg. Aufgrund der Konzentration auf wenige Hauptverkehrsachsen kommt es im
in den Stadten Wolfach, Hausach und Haslach regelmaBig zu einer hohen Verkehrsbe-
lastung. Um diese zu reduzieren, wurde u.a. in Wolfach Anfang der 1990er Jahr der ca.
1,2 km lange Reutherbergtunnel fertiggestellt, der die B294 aufnimmt, die bis dahin
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durch den Ortskern fiihrte. Diese Ortsumgehung trug in der Folge zu einer deutlichen
Reduzierung der Verkehrslast in der HauptstraBe von Wolfach bei.

Die nachstgelegenen Autobahnanschlussstellen im Westen bei Lahr/Schwarzwald bzw.
bei Offenburg (A5 Basel — Karlsruhe — Frankfurt/Main) und im Osten bei Zimmern ob
Rottweil (A81 Stuttgart — Singen) sind jeweils 40 — 50 PKW-Minuten entfernt.

Wolfach verfiigt daneben auch Gber einen Anschluss an das Schienennetz der Kinzig-
talbahn (Hausach — Schiltach), die zwar lediglich eine Streckenlange von ca. 14 km hat,
in Hausach jedoch einen Umstieg auf das Streckennetz der Schwarzwaldbahn (Offen-
burg — Singen (Hohentwiel)) ermdglicht. Zudem verbinden o6rtliche und regionale Bus-
linien die Gemeinden und einzelnen Ortsteile im Kinzigtal.

Die Stadt Wolfach besteht neben der Kernstadt noch aus den Ortsteilen Kirnbach und
Kinzigtal und verfligt Gber insgesamt ca. 5.800 Einwohner. Den eindeutigen Siedlungs-
schwerpunkt bildet dabei die Kernstadt mit ca. 3.820 Einwohner, die Ortsteile Kirnbach
und Kinzigtal verfiigen (iber ca. 1.140 bzw. ca. 840 Einwohner. Nach Norden geht das
Stadtgebiet Wolfachs siedlungsstrukturell nahezu nahtlos in die Nachbargemeinde
Oberwolfach tber.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten konzentriert sich die Siedlungsentwick-
lung hauptsachlich auf die ufernahen Bereiche in den Talern der Flisse Wolf, Kinzig
oder kleinerer Gewasser. Vereinzelt dehnt sich die Wohnbebauung auch in die Hangla-
gen aus, so z.B. in der stidlichen Kernstadt rechts der Kinzig. Insgesamt flihrt die Tallage
von Wolfach dazu, dass die Siedlungsflache vergleichsweise dicht bebaut und der Raum
flir weitere potenzielle Entwicklungen begrenzt ist.

Die Bevdlkerung von Wolfach wuchs bis Ende der 1960er Jahr konstant an (der bishe-
rige Hochststand von 6.645 Einwohner wurde im Jahr 1969 erreicht), nahm aber seit
dem mehr oder weniger kontinuierlich ab und liegt derzeit bei ca. 5.800 Personen. An-
ders als in den benachbarten Gemeinden Hausach und Haslach hat sich der Bevdlke-
rungsriickgang auch nach der Jahrtausendwende fortgesetzt.

GemaB der Bevdlkerungsvorausberechnung des Landes Baden-Wiirttemberg wird bis
zum Jahr 2030 (basierend auf dem Basisjahr 2017) ein leichter Bevélkerungsriickgang
um ca. -0,2 % prognostiziert.

Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Unter anderem aufgrund der topographisch bedingten Flachenknappheit verfiigt Wol-
fach Uber vergleichsweise wenige Gewerbefldchen. Nennenswerte Gewerbeansiedlun-
gen finden sich etwa im 0Ostlichen Stadtgebiet an der Einfahrt zum Reutherbergtunnel
direkt an der B294 in den Bereichen ,Schmelzegriin® und ,Schiltacher Strae". Neben
kleineren Gewerbe- und Handwerksbetrieben haben hier u.a. die Unternehmen
»,Supfina" (Oberflachenbearbeitung) und Leipold (CNC-Drehteile) ihren Sitz. Letzteres
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ist mit ca. 220 Angestellten auch gréBter Arbeitgeber in Wolfach. Ein weiteres Gewer-
begebiet befindet sich im stidlichen Teil der Kernstadt im Bereich ,Hausacher StraBe"/
JUntere Zinne®, wo u.a. der Schreibwarenhersteller ,Klio Eterna® und die ehemalige
Glashiitte ,Dorotheenhiitte™ (u.a. Mundblashiitte, Glasmuseum und Verkauf von Weih-
nachtsschmuck) ihren Sitz haben. Mit zwei Krankenhausern, dem Ortenau Klinikum Wol-
fach (ca. 80 Betten, etwa 160 Mitarbeiter) und der Parkinson-Klinik Ortenau (ca. 55
Betten), hat auch der Gesundheitssektor einen gewissen Stellenwert in der Wirtschafts-
struktur.

Als Mittelzentrum (in Funktionsteilung) und ehemalige Kreisstadt ist Wolfach zudem Sitz
einiger offentlicher Behdrden (u.a. Amtsgericht, Finanzamt, AuBenstelle Landratsamt),
die somit auch zum 6rtlichen Arbeitsplatzangebot beitragen.

Eine besondere Bedeutung kommt, wie bei vielen Stadten und Gemeinden im Kinzigtal,
dem Tourismus zu. Insbesondere fiir Naturtouristen, Wanderer, Motorradfahrer oder
auch Mineraliensammler ist Wolfach ein beliebtes Ausflugsziel. Im Jahr 2019 verzeich-
nete die Stadt ca. 41.700 Gésteankiinfte und ca. 133.700 Ubernachtungen, die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer betrug etwa 3,2 Tage.

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg arbeiten derzeit ca.
2.260 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Wolfach. Etwa 38 % davon sind dem
produzierenden Sektor zuzuordnen, ca. 19 % arbeiten im Bereich Handel/Verkehr/Gast-
gewerbe und knapp 43 % sind in sonstigen Dienstleistungsbereichen beschaftigt. Land-
und Forstwirtschaft spielen nur eine untergeordnete Rolle. Unter anderem aufgrund
eines breiteren Arbeitsplatzangebotes in den benachbarten Stadten Hausach und
Haslach verzeichnet Wolfach seit Jahren eine negative Pendlerbilanz. Im Jahr 2020 gab
es per Saldo ca. 340 mehr Auspendler als Einpendler. Fiir den Einzelhandel ist dies
insofern bedeutend, dass — bei entsprechendem Angebot — ein Teil der Einkaufe am
Arbeitsort getatigt wird und es somit bei Auspendleriiberschiissen auch zu Kaufkraftab-
flissen kommen kann. Die Arbeitslosenquote im Ortenaukreis betrug 2020 ca. 3,7%
und war damit geringfligig niedriger, als der Durchschnitt fiir das Land Baden-Wirttem-
berg von ca. 4,1 %.! Mit einem Wert von ca. 116,0 liegt das Kaufkraftniveau in Wolfach
deutlich Gber dem Durchschnittswert fiir den Landkreis von ca. 100,8 und dem bundes-
deutschen Durchschnitt von 100,0.

Die Stadt Wolfach ist im LEP Baden-Wirttemberg von 2002 und im Regionalplan Sidli-
cher Oberrhein 2017 gemeinsam mit den Nachbarstadten Haslach im Kinzigtal und
Hausach als Mittelzentrum in Funktionsteilung ausgewiesen. Damit (ibernimmt das ge-
meinsame Mittelzentrum eine tbergeordnete Versorgungsfunktion fiir die zum Verflech-
tungsbereich zahlenden Gemeinden Fischerbach, Gutach (Schwarzwaldbahn), Haslach
im Kinzigtal, Hausach, Hofstetten, Hornberg, Miihlenbach, Oberwolfach, Steinach und
Wolfach.

Die Arbeitslosenquote liegt lediglich bis auf die Ebene der Landkreise vor. Vgl.: STATISTISCHES LANDESAMT BA-
DEN-WURTTEMBERG (Hrsg.): www.statistik-bw.de

Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto Wolfach 2021 15



2.3

Der Einzelhandelsstandort Wolfach

Fir die Stadt Wolfach wurde durch die BBE im Jahr 2008 ein Einzelhandelskonzept
erstellt, welches fiir die vorliegende Analyse zur Verfligung stand. Demnach verfiigte
Wolfach zum damaligen Erhebungszeitpunkt tiber ca. 54 Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Verkaufsflache von ca. 7.900 m2 und einer Umsatzleistung von ca. 20 Mio. €. Uber
alle Sortimentsbereiche hinweg wurde eine Kaufkraftbindungsquote von ca. 60 % er-
rechnet, was deutliche Kaufkraftabfliisse aus Wolfach indizierte. Besonders deutlich
stellte sich dies im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel mit einer Kaufkraftbindung
von nur ca. 47 % dar. Bei Apotheken, Drogeriewaren, Blichern, Papier- und Schreibwa-
ren lag die Bindungsquote bei ca. 57 %.! Durch die zwischenzeitliche Ansiedlung des
Edeka-Supermarktes mit ca. 1.500 m2 VK im Jahr 2013 diirfte sich zumindest im Bereich
der Nahrungs- und Genussmittel die Kaufkraftbindung erhéht haben. Im Rahmen des
Einzelhandelskonzeptes wurde auch eine Abgrenzung der Innenstadt von Wolfach vor-
genommen, die mit dem regionalplanerisch festgelegten ,Vorranggebiet fiir zentrenre-
levante EinzelhandelsgroBprojekte™ deckungsgleich ist.

Abb. 4: Abgrenzung der Innenstadt von Wolfach

A » \ ., \\ . ‘ s { ; I . A‘\ \\ N ~
'\
\_{\ \ ¢/ \ !‘ ‘+‘- P\ - \
erglt N \ ¢o \ e A N\ K e ~
\l“‘,\ \ ;\-. y \liq \ '.’y' / \ : \ < / ~2 R
- \ L S - ~— = — N
—xx? PN e N & 3 ~ * <
ey, a§ A N\ :
. I . ~
> /:; : / U AR q{;"h 1 VOIS X = ‘,/\ \ -
/{:\ I } 21 >~ == Vi \ \
< A Ny X -
- S é\\ /,‘ ‘: V N - N
. A \ <
'\ \ O’Sro st =~ ~N v
\ Vs (s
1o i o A s 08 \:‘1',,, \ \’l
\ % N
. |
\ W - 3 ‘
\/ O’S( ¥ LS
60 :\. L N\
(Sr 3 o ~ -
o
4 e S
Sk AN % ‘4‘\‘, — Chllrach(
h.’ v g 3 —— S— -
e Wolfacher SN e
g, Innenstadt S RN Y ~ e,
2= - NN S~ e
Ak Vo N AN N
N A RN RN NN
! NSO A —_— ~ K
! ¥ .l \ i > N %
\ ¥y 3/ N N O
A TN y / O - \ S\
1 J \ — X~ N b3
¢ £ g : [~ ~ _ N N o)
: = 248 O z Aktueller Netto- . N NN % {7
N Ty A Standort \ N~ v oo
O NN = J " N S A )
g VSR \ B e S
A\ Mo \ - 3 - \ - N '\ -
sonnhaide \ o ‘ \ . J \ o \\ NG o
. 4 L 1) - |

Quelle: Stadt Wolfach; openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Drogeriewaren, Parfiimerie und Kosmetik wurden nicht gesondert ausgewiesen. Zudem muss angemerkt
werden, dass zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Einzelhandelskonzept der in dieser Studie gegensténdliche
Edeka-Supermarkt noch nicht in Betrieb war. Gleichzeitig war seinerzeit mit einer Filiale des Unternehmens
Schlecker noch ein gewisses Drogeriewarenangebot in Wolfach vorhanden.

Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto Wolfach 2021 16



Aktuellere Daten zum Einzelhandel in Wolfach stellt der Handelsmonitor Oberrhein be-
reit.! Demnach bewegt sich die Einzelhandelszentralitat im kurzfristigen Bedarfsbereich
in Wolfach bei ca. 90 — 110 % (S. 80). In den Nachbarstadten Hausach und Haslach
liegt der Wert hingegen bei tiber 150 %. Fir den mittel- und langfristigen Bereich wird
flir Wolfach seit 2008 eine Flachenreduktion und ein relativer Verlust der zentralortli-
chen Funktion festgestellt.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die wichtigsten Einzelhandelslagen
in Wolfach von ecostra-Mitarbeitern im Rahmen einer qualitativen Vor-Ort-Begehung
erfasst und bewertet.

Die Innenstadt von Wolfach in der Abgrenzung des Einzelhandelskonzeptes von 2008
ist deckungsgleich mit dem im Regionalplan ausgewiesenen ,Vorranggebiet fiir zentren-
relevante EinzelhandelsgroBprojekte®. Demnach beginnt der Innenstadtbereich auf der
BahnhofstraBe etwa auf Hohe der Bahnhaltestelle und geht nach Norden der Kinzig
folgend (iber KinzigstraBe und KirchstraBe bis zur VorstadtstraBe. Von dort verlauft sie
nach Osten bis zur ViktoriastraBe, knickt nach Siiden ab und verlauft entlang der Berg-
straBe, die HauptstraBe einschlieBend, bis zur BahnhofstraBe.

Der Einzelhandelsbesatz der Innenstadt konzentriert sich innerhalb dieses Bereichs al-
lerdings vor allem auf die HauptstraBe zwischen einem historischen Torbogen im Siiden
und der Kinzigbrticke im Norden. Der Einzelhandelsbesatz wird hier vor allem von Fach-
geschéften gepragt, die aufgrund der baulichen Strukturen meist kleinfléchig sind. Von
wenigen Ausnahmen abgesehen (NKD-Textildiscounter, CBR Companies) finden sich
kaum Filialisten innerhalb der Innenstadt. Der Haupteinkaufsbereich entlang der Haupt-
straBe ist fiir den PKW-Verkehr freigegeben und als Tempo-20-Zone ausgewiesen, kos-
tenpflichtige Parkierungsméglichkeiten sind im o6ffentlichen Raum vorhanden. Dies
schmalert zwar durchaus die Aufenthaltsqualitdt, aufgrund der teils historischen Fassa-
dengestaltung, ansprechender StraBenmdblierung (Blumenkasten, Fahnengirlanden
Uber der Strafe) und ausreichend breiter Gehwege bietet die HauptstraBe dennoch eine
recht attraktive stadtebauliche Kulisse.

In den von der HauptstraBe abgehenden Gassen und StraBen nimmt die Einzelhandels-
dichte rasch ab. Neben der HauptstraBe finden sich nennenswerte Handelslagen zum
einen noch im Bereich BahnhofstraBe mit einem Netto LM-Discounter und einem Raiff-
eisen Bau- und Getrdankemarkt sowie in der westlichen VorstadtstraBe (u.a. LM SB-
Markt Leist, Schuhfachgeschaft, Parfumerie, Weltladen, Fachgeschaft fiir Kinderbeklei-
dung). Allerdings ist hier der Handelsbesatz nicht durchgangig und wird immer wieder
von anderen Nutzungen (meist Wohnen oder Dienstleister) unterbrochen. Auch die Pas-
santenfrequenz bricht in den Lagen abseits der Hauptstrae spiirbar ab.

GMA GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG: Handelsmonitor Oberrhein — Untersuchung zur Einzel-
handelsentwicklung und raumordnerischen Steuerungswirkung zum groBflachigen Einzelhandel 2008 bis
2017. Ludwigsburg, 2017
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Bezogen auf die Nahversorgung findet sich in der Innenstadt zumindest quantitativ eine
vergleichsweise gute Ausstattung. Zu nennen sind hierbei besonders Netto LM-Disco-
unter, ein Raiffeisenmarkt (beide BahnhofstraBe) sowie der LM SB-Markt Leist (Vor-
stadtstraBe), gerade die Markte Netto und Leist sind jedoch kleindimensioniert und z.T.
deutlich in die Jahre gekommen. Erganzt wird das Angebot im Food-Bereich durch ei-
nige Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bécker, Metzger) sowie einem Anbieter fiir
Feinkost und Gewiirze. Insgesamt beschrankt sich die Versorgungsfunktion der genann-
ten Betriebe fast ausschlieBlich auf die Wohnbevélkerung im fuBlaufigen Nahbereich.

Neben den angesprochen Einzelhandelsbetrieben fallt vor allem in der HauptstraBe ein
breites Gastronomieangebot auf, welches auf die die touristische Ausrichtung von Wol-
fach hinweist. Erganzt wird die Nutzungsstruktur durch diverse konsumnahe Dienstleis-
tungen (u.a. Bankfilialen, Reisebiiro, Hotels) sowie einige &ffentliche Verwaltungsein-
richtungen, z.B. Stadtverwaltung und Finanzamt.

Insgesamt bietet die Innenstadt von Wolfach ein Einzelhandelsangebot, welches fast
ausschlieBlich auf die Grundversorgung der ansassigen Wohnbevélkerung — sowie z.T.
Touristen — ausgerichtet ist. Eine tberortliche Ausstrahlung besitzt der innerstadtische
Einzelhandel aufgrund fehlender Magnetbetriebe, einer geringen rdumlichen Dichte
bzw. Kompaktheit des Angebots nur in sehr begrenztem MaBe.

Insbesondere im Bereich des historischen Rathauses
ist vor allem durch einen kleinflachig strukturierten ist die Aufenthaltsqualitat der HauptstraBe recht gut.
Fachgeschaftsbesatz gekennzeichnet. Filialisierte  Auffallig sind die Mdblierung des 6ffentlichen Raums
Betriebe (wie hier CBR Companies) bilden die  sowie ein breites Gastronomieangebot.

Der Haupteinkaufsbereich entlang der HauptstraBe

Ausnahme.

Der nordliche Teil der BahnhostraBe wird auch noch der Innenstadt zugeordent. Abgesehen von einem
Raiffeisenmarkt, Netto LM-Discounter und einer Tankstelle ist hier aber kein nennenswerter Einzelhandel
vorhanden. Ein dichterer Besatz beginnt erst nérdlich des Torbogens entlang der HauptstraBe. Der Bahnhof
(rechtes Bild) liegt bereits auBerhalb der abgegrenzten Innenstadt.
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In der VorstadtstaBe finden sich nur spdradi;ch Einzelhandelsnutzungen. Die Aufenthaltsqualitat ist
hier deutlich geringer als in der HauptstraBe. Auch die Passantenfrquenz Idsst stark nach.

Sonstige Einzelhandelslagen in der Stadt Wolfach

Uber die Innenstadt als ,Vorranggebiet fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte®
hinaus werden im Regionalplan Stdlicher Oberrhein 2017 fiir die Stadt Wolfach noch
zwei ,Vorbehaltsgebiete fiir nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte (Ergan-
zungsstandorte)" definiert und abgegrenzt. Dabei handelt es sich zum einen um ein
Areal im sudlichen, rechts der Kinzig gelegenen Teil der Kernstadt. Der Standortbereich
wird slidostlich durch die B294 und nordwestlich durch Hausacher StraBe, Glashiitten-
weg und Spitzbergwerg begrenzt. Der hier ansassige Edeka-Supermarkt ist der einzige
Einzelhandelsbetrieb in diesem Standortbereich. Ansonsten wird die Nutzung haupt-
sachlich durch Gewerbe und daran angrenzender Wohnbebauung gepragt. Der andere
Bereich befindet sich im dstlichen Stadtgebiet entlang der Schiltacher StraBe rechts der
Kinzig. Auf diesem Areal sind bislang keine Nutzungen zu erkennen.

Weitere relevante Einzelhandelslagen sind derzeit in Wolfach nicht vorhanden. Erwah-
nenswert ist dariber hinaus ein Nah und Gut- Supermarkt in der Nachbargemeinde
Oberwolfach, die siedlungsstrukturell nahtlos in das Stadtgebiet Wolfachs (bergeht.
Aufgrund seines begrenzten Flachen- und Sortimentsangebots hat dieser Solitdrstand-
ort lediglich eine ortliche Versorgungsfunktion.

Versorgungslagen des Lebensmitteleinzelhandels im Umfeld von Wolfach

Im Uberértlichen Umfeld kommt insbesondere folgenden Standortlagen eine Bedeutung
als Versorgungsstandorte fiir Lebensmittel und Drogeriewaren zu. Diese sind somit auch
als mehr oder weniger relevante Wettbewerbsstandorte fiir den Lebensmitteleinzelhan-
del des Mittelzentrums Wolfach zu sehen:

e In der westlich angrenzenden Gemeinde Hausach ist im Bereich ,In den Brachfel-
der" eine Einzelhandelsagglomeration mit den beiden LM-Discountern Lidl und Aldi
sowie einem dm-Drogeriefachmarkt in PKW-orientierter Lage vorhanden. Etwas
von diesen Markten abgesetzt befindet sich auch ein Raiffeisenmarkt, der liber ein
gewisses Lebensmittelangebot verfligt. Etwa 500 m westlich dieser Agglomeration
ist im Bereich des Hausacher Bahnhofs ist Realisierung eines Rewe-Supermarktes
vorgesehen.
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e Inder ca. 11 km westlich entfernten Stadt Haslach im Kinzigtal sind in einer un-
mittelbar an der BundestraBe B33 bzw. B294 gelegenen Fachmarktagglomeration
LM-Mérkte von Edeka Lehmann, Rewe und Aldi sowie ein dm-Drogeriefachmarkt
und raumlich bereits etwas abgesetzt ein Netto LM-Discounter lokalisiert.

e Inder ca. 12 km 6stlich von Wolfach gelegenen Nachbargemeinde Schiltach sind
in einem gewerblich gepragten Umfeld ein Edeka-Supermarkt sowie ein Norma-LM
Discounter ansassig.

e (Ca. 13 km sudlich wurde in der Gemeinde Hornberg ein moderner Edeka-Super-
markt neu erdéffnet, welcher v.a. Hornberg selbst und z.T. die Nachbargemeinde
Gutach versorgt.

Die nachstgelegenen sehr groBdimensionierten Verbrauchermarkte oder SB-Warenhau-
ser befinden sich bereits in deutlicher Entfernung von der Stadt Wolfach und damit
eindeutig auBerhalb des Einzugsgebietes des lokalen Lebensmitteleinzelhandels. Hier
ist z.B. auf den real-Verbrauchermarkt in Lahr/Schwarzwald (ca. 36 km entfernt), Kauf-
land (2x) und das Edeka-Center in Offenburg (ca. 40 km) sowie Kaufland in Schramberg
(ca. 21 km entfernt) hinzuweisen.

Die im Untersuchungsraum gelegenen, relevanten Lebensmittelanbieter werden im
nachfolgenden Kap. 3 im Detail beschrieben und bewertet.

Abb. 5: Raumnutzungskarte des Regionalplans Siidlicher Oberrhein — Auszug fiir die
Stadt Wolfach
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Quelle: Regionalverband Siidlicher Oberrhein; ecostra-Bearbeitung
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Abb. 6: Ubersicht der relevanten Einzelhandelslagen in Wolfach
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Quelle: Openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Das Planvorhaben im Bereich Hausacher Stra3e in Wolfach

Ausgehend von seit Jahren bestehenden Verlagerungsbestrebungen des Betreibers und
der Tatsache, dass in Wolfach keine anderweitigen Fldchen vorhanden sind, ist geplant,
den in Betrieb befindlichen Netto LM-Discounter von der BahnhofstraBe auf ein Areal
im Gewann ,Sagegriin® zu verlagern. Dabei ist auch eine Verkaufsflachenerweiterung
von derzeit ca. 675 m2 VK auf ca. 1.110 m2 VK geplant. In unmittelbarer raumlicher
Nahe zum Planareal befindet sich ein im Jahr 2013 erdffneter Edeka-Supermarkt mit
ca. 1.500 m2 VK. Durch die raumliche Zusammenfassung beider Markte sollen so die
wesentlichen Nahversorgungsanbieter in Wolfach an einem Standort gebiindelt werden.

Nachfolgend wird die Standort- und Objektsituation des bestehenden Netto LM-Disco-
unters sowie anschlieBend das Planvorhaben im Gewann ,Sagegrin" beschrieben.
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Der derzeitige Standort Netto LM-Discounters befindet sich in der BahnhofstraBe 5 in
Wolfach in direkter siidlicher Verlangerung des innerstadtischen Haupteinkaufsbereichs
»~HauptstraBe®. Der historische Torbogen als Portal zur Innenstadt ist ca. 240 m nérdlich
entfernt. Somit ist der Standort sowohl der im Einzelhandelskonzept von 2008 abge-
grenzten Innenstadt als auch dem im Regionalplan Stdlicher Oberrhein ausgewiesen
LVorranggebiet fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte™ zuzuordnen. Das di-
rekte Umfeld ist iberwiegend durch Wohnnutzung und sporadischem Einzelhandel
(Agip-Tankstelle, Raiffeisen Garten- und Getrankemarkt) gepragt.

Am derzeitigen Standort hat der Netto LM-Discounter eine Verkaufsflache von ca. 675
m2, 3 Kassen und verfiigt iber ca. 40 vorgelagerte Parkplatze. Das Gebaude ist in der
AuBen- und Innengestaltung deutlich in die Jahre gekommen. Die Kundenwege im La-
deninneren sind beengt und zugestellt. Zudem ist die Ein- und Ausfahrtsituation vom
Parkplatz schmal und damit nicht unproblematisch. Aufgrund des unscheinbaren Ge-
bdudes wie auch der Begriinung am StraBenrand ist die Einsehbarkeit, besonders aus
Richtung Siiden kommend, eingeschrankt.

Das Umfeld des Netto LM-Discounters lasst sich folgendermaBen beschreiben:

e Unmittelbar nérdlich angrenzend befindet sich ein Raiffeisen Garten- und Getréanke-
markt mit ca. 450 m2 VK. Wenige hundert Meter dahinter beginnt ab dem Torbogen
des Schloss Wolfach die HauptstraBe und damit der Haupteinkaufsbereich von Wol-
fach. Neben meist kleinstrukturierten Fachgeschéften finden sich hier vermehrt
Gastronomieangebote, Dienstleister, Behérden und Wohnnutzungen.

o Direkt dstlich verlauft die Bahntrasse der Kinzigtalbahn (Hausach — Schiltach). Un-
mittelbar dahinter steigt der Reutherberg steil an.

e Sidlich angrenzend ist der Bahnhof Wolfach mit einigen dazugehérigen Park & Ride
— Parkplatzen sowie eine Bushaltestelle lokalisiert. Im weiteren sidlichen Verlauf
Richtung Ortsausgang sind diesseits der Kinzig nur sehr sporadisch Wohnbebauung
und gewerbliche Nutzungen vorhanden (z.B. Agip-Tankstelle). Etwa 330 m siidlich
befindet sich eine PKW- und FuBgéngerbriicke Uber die Kinzig, tber die sowohl das
dortige Wohngebiet als auch die Auffahrt auf die B294 (Richtung Hausach bzw.
Schiltach) erreicht werden kann.

e Westlich des Netto LM-Discounters verlauft die Kinzig, bereits auf der gegeniiberlie-
genden Flussseite ist u.a. eine Realschule mit Sportanlagen lokalisiert. Stidwestlich
davon befindet sich ein grdBeres Wohngebiet mit meist aufgelockerter Bebauung,
das sich zum Teil bis auf die Hangbereiche ausdehnt. Auch die Parkinson-Klinik Or-
tenau liegt hier. Im sidlichen Teil dieses Wohngebiets bzw. stidwestlich des Netto
befindet sich der Standort des Edeka Supermarktes Armbruster sowie der fiir die
Netto-Verlagerung in Frage kommende Planstandort. Dieser ist vom aktuellen Netto-
Standort ca. 600 m (Luftlinie) entfernt.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber die BahnhofstraBe, die hier als Tempo-30-
Zone ausgewiesen ist. Darliber hinaus ist, zumindest fiir die Innenstadtbewohner links
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der Kinzig, grundsatzlich eine fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben. Durch den benachbar-
ten Bahnhof und die Bushaltestelle verfiigt der Netto LM-Discounter ebenfalls Giber eine
OPNV-Anbindung.

e T e TN T
Der Netto LM-Discounter in der BahnhofstraBe ist duBerlich bereits deutlich in die Jahre gekommen. Die
Front ist nach Norden (bzw. Richtung Innenstadt) ausgerichet und verfiigt aus dieser Richtung auch tber
eine gewisse Einsehbarkeit bzw. ist als Handelsimmobilie zu erkennen. Aus Siiden kommend (rechtes Bild)
ist der Markt sehr unattraktiv gestaltet. Die vorgelagerten Parkflachen sind knapp bemessen und die

Zufahrswege recht schmal. Auch die Einfahrtssituation ist nicht ideal.

Blick nach Norden: Auf der rechten Bildseite ist der ~ Blick nach Siiden: nur noch sporadische
benachbarte Raiffeisen Garten- und Getrankemarkt ~ Wohnbebauung Richtung Ortsausgang. Hinter dem
zu erkennen. Hinter dem Torbogen beginnt der  Netto-Markt befindet sich der Bahnhof Wolfach sowie
Haupteinkaufsbereich von Wolfach. eine Bushaltestelle.

Insgesamt handelt es sich bei dem derzeitigen Netto LM-Discounter um einen stadte-
baulich integrierten Standort in unmittelbarer Nahe zur Einkaufsinnenstadt von Wolfach.
Neben objektspezifischen und gestalterischen Mangeln (u.a. Architektur, FlachengréBe,
Ladenlayout) weist der Markt auch diverse standortbezogene Nachteile wie u.a. man-
gelnde Parkpldtze oder eine suboptimale kleinrdumige Erreichbarkeit auf, sodass der
bestehende LM-Discounter insgesamt nicht mehr den Anforderungen an solche Markte
entspricht. Dies spiegelt sich letztlich in einer nur maBigen Kundenfrequenz.

Mdgliche Verkaufsflachenerweiterung am Altstandort in der BahnhofstraBe
Es ist dartiber hinaus zu priifen, ob eine Erweiterung des Netto LM-Discounter ggf. am
Altstandort mdglich ist. Aus gutachterlicher Sicht ist diese Frage wie folgt zu bewerten:

e Aufgrund der siedlungsstrukturellen, verkehrlichen und topographischen Gegeben-
heiten ist die Flachenverfiigbarkeit am Standort BahnhofstraBe stark eingeschrankt.
So wird das Grundstiick des derzeitigen Netto LM-Discounters nach Westen von der
BahnhofstraBe, nach Osten von der Bahntrasse sowie dem steil ansteigenden
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Reutherberg, nach Siden durch Park & Ride Parkplatze der Bahn sowie einer Bus-
haltestelle und nach Norden durch eine éffentliche StraBe sowie den dahinter lie-
genden Raiffeisen-Markt begrenzt. Bereits heute hat der Netto-Markt einen, im Ver-
gleich zu dhnlichen Discountern, langen und schmalen Flachenzuschnitt.

e Eine Erweiterung von ca. 675 m2 VK auf eine marktiibliche und wirtschaftlich trag-
fahige Verkaufsflache ist somit bereits aufgrund des Grundstlickszuschnitts sowie
fehlender Flachen nicht méglich. Auch eine Einbeziehung angrenzender Grundstilicke
stellt aufgrund der konkreten Situation keine Option dar. Eine Verlegung der stidlich
angrenzenden Bahn- und Bushaltestelle mit den zugeordneten Parkplatzen fiir Rei-
sende und Pendler ist mit vertretbarem Aufwand nicht méglich, so dass diese Grund-
stlicksoption ausgeschlossen werden kann. Nordlich stehen keine Grundstiicksreser-
ven zur Verfiigung, da der Siechenwaldweg als Verbindung Uber die Bahnlinie zwin-
gend erhalten bleiben muss und direkt anschlieBend die Bebauung mit dem Raiffei-
sen-Markt beginnt.

e Die zwischen BahnhofsstraBe und Bahnlinie vorhandene Grundstiickskonfiguration
wirde bei einer FlachenvergroBerung des Marktes zwangslaufig dazu fiihren, dass
der bereits heute atypisch schmale Flachenzuschnitt des Marktes nochmals verlan-
gert werden wiirde. Ein funktionierender Kundenlauf innerhalb des Marktgebaudes
ware so nicht mehr mdglich. Auch ein ausreichendes Parkierungsangebot fiir einen
ggf. erweiterten Markt ist am Standort in der BahnhofstraBe aus den bereits genann-
ten Griinden nicht darstellbar.

Damit erflillt der Altstandort des Netto LM-Discounters in der BahnhofstraBe nicht die
objekt- und standortbezogenen Anforderungen an moderne Lebensmittelmarkte. Aus
gutachterlicher Sicht eignet sich dieser Standort nicht mehr fiir einen wirtschaftlich
nachhaltigen Betrieb eines Lebensmittelmarktes. Diese Tatsache wird auch durch den
Umstand deutlich, dass das Filialunternehmen Netto — unabhangig von der mdglichen
Realisierung des Marktes an der Hausacher Stra8e — den Standort in der BahnhofstraBe
aufgeben wird.

Als Standortbereich fir die geplante Verlagerung und Erweiterung des Netto LM-Disco-
unters ist das Gewann ,Sdgegrin® in der sidlichen Kernstadt von Wolfach vorgesehen,
welches sich zwischen Hausacher StraBe und Kinzig befindet. Neben bestehenden Nut-
zungen (u.a. Edeka-Armbruster, Autohaus) sind auch mehrere z.T. weitldufige Griinfla-
chen vorhanden.

Fir die Verlagerung und Erweiterung des Netto LM-Discounters ist nach derzeitigem
Planungsstand ein Areal an der Hausacher StraBe vorgesehen, welches ca. 180 m stid-
westlich vom bereits bestehenden Edeka-Supermarkt lokalisiert ist (Nr. IV in Abb. 7).

Dabei handelt es sich um eine Griinfléche, die trapezférmig geschnitten ist und sich von

der Hausacher StraBe bis zur B294 erstreckt. Die Grundflache betrégt ca. 5.800 m2.
Nordostlich wird das Areal durch Gewerbenutzung (u.a. Autohaus) und siidwestlich
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durch das Grundstiick eines benachbarten Wohnhauses begrenzt. Der weitere Stand-
ortbereich ist durch eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe gepragt, wobei sich letz-
teres vor allem im westlichen Bereich der Hausacher StraBe sowie an der StraBe ,Untere
Zinne" konzentriert. Nach Siidosten hin fallt das Gelande topographisch leicht ab. Auf-
grund der Nahe zur Kinzig liegt das Planareal teilweise im Uberschwemmungsbereich
des Flusses, sodass geeignete MaBnahmen zum Hochwasserschutz notwendig sind.

Abb. 7: Lageplan des Gewanns ,Sagegrin® in Wolfach

Quelle: Unterlagen des Auftraggebers; Geoportal Baden-Wiirttemberg; ecostra-Bearbeitung

Im Einzelnen lasst sich das Umfeld des Grundstiicks fiir die geplante Verlagerung des
Netto LM-Discounters folgendermafen beschreiben:

e Nordlich des Planareals befindet sich ein zusammenhangendes Wohngebiet mit
Uberwiegend 1-2 geschossiger Wohnbebauung und ca. 1.500 Einwohnern. Vor allem
entlang der Hausacher StraBe findet sich eine hdhere Verdichtung mit z.T. 3-4 ge-
schossiger Wohnbebauung. Etwa zentral innerhalb dieses Wohngebiets ist die Par-
kinson-Klinik Ortenau lokalisiert.

o Ostlich bzw. nordéstlich angrenzend befinden sich ein Autohaus sowie ein weiteres
gewerblich genutztes Gebdude. Dahinter ist bereits der Edeka-Supermarkt Armbrus-
ter mit ca. 1.500 m2 VK lokalisiert. Im weiteren nérdlichen Verlauf diinnt am rechten
Kinzigufer die Wohnbebauung bereits merklich aus, allerdings ist hier eine Real-
schule mit dazugehdrigen Sportanlagen vorhanden. Auf der linken Seite der Kinzig,
die Gber eine PKW- und FuBgangerbriicke gequert werden kann, beginnt in weiterer
noérdlicher Richtung der Innenstadtbereich von Wolfach. Neben dem Bahnhof und
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sporadischer Handelsnutzung (u.a. Tankstelle, Raiffeisen Garten- und Getranke-
markt) ist hier der bisherige Netto-Standort zu finden. In direkter Verldngerung da-
von beginnt der Haupteinkaufsbereich von Wolfach (HauptstraBe).

e Nach Siiden bzw. Sidosten hin wird das Planareal von einer Béschung und der da-
hinterliegenden B294 begrenzt, die hier in den Reutherbergtunnel einmiindet. Hinter
der BundesstraBe verlaufen die Kinzig sowie die Kirnbacher StraBe.

e Sidlich und stidwestlich wird das Umfeld vor allem durch ein Gewerbegebiet ge-
pragt, in dem u.a. der Schreibwarenhersteller Klio Eterna seinen Sitz hat. Auch die
Schauglashiitte ,,Dorotheenhiitte™ — durchaus ein Anlaufpunkt fiir Touristen — ist hier
vorhanden. Dariiber hinaus befindet sich hier die Zufahrt von der Hausacher StraBe
auf die B294. Als direkte Verbindung von und auf die BundesstraBe ist diese Kreu-
zung relativ stark befahren und stellt die wesentliche verkehrliche ErschlieBung im
Siiden fiir Wolfach her.

Die verkehrliche ErschlieBung des Planareals wird vor allem Uiber die Hausacher StraBe
hergestellt, die als zentrale Ortsein- und ausfahrt von und auf die B294 im Siden fun-
giert. Die B294 als Hauptverkehrsachse im Raum fiihrt von Siidwest nach Nordost am
Planareal unmittelbar am Planareal vorbei. Aufgrund der StraBenrandbegriinung wird
die Einsehbarkeit fiir allem fiir den PKW-Verkehr Richtung Schiltach allerdings merklich
eingeschrankt. Aus der gegenldufigen Richtung ist das Planareal nach der Tunnelaus-
fahrt hingegen einsehbar.

Direkt am Planareal befindet sich eine Bushaltestelle (Fahrrichtung Wolfach, Triberg,
Schiltach, Freudenstadt), sodass eine OPNV-Anbindung gewéhrleistet ist. Insbesondere
fir die Bewohner aus dem angrenzenden Wohngebiet und die Beschaftigten des Ge-
werbegebiets Hausacher StraBe / Untere Zinne kann der Planstandort auch fuBlaufig
erreicht werden. Dariiber hinaus wird der Herlinsbachweg in Verlangerung der Hausa-
cher StraBe stark von Radfahrern genutzt, die in die Innenstadt- bzw. die nordliche
Kernstadt fahren.

Das Planareal ist derzeit eine Griinflache und vereinzelt mit Baumen bewachsen. Hinter der Boschung im
Bildhintergrund verlduft die B294. Direkt am Planareal ist eine Bushaltestelle vorhanden (Verbindung nach
Wolfach, Schiltach und Freudenstadt)

Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto Wolfach 2021 26



2.4.4

k

g .
Hausacher StraBe Richtung Wolfach Ortsmitte, die  Hausacher StraBe Richtung
hier (ber keine mittige Fahrbahnmarkierung  Gewerbegebiet / Hausach. Auch hier ist die StraBe
verfiigt. Im Bildhintergrund ist der benachbarte  vergleichsweise schmal. Die auf der rechten Bildseite
Edeka-Supermarkt Armbruster zu erkennen. beginnende, teils mehrgeschossige Wohnbebauung

Ortsausgang /

ist teils durch Griinstreifen von der StraBe getrett

Siidwestlich des Planstandortes findet sich ein  Die Hausacher StraBe miindet westlich des

Gewerbegebiet mit teils groBflachigen Nutzungen  Planstandortes in die B294. Damit ist die Hausacher

(hier ist eine Spedition zu sehen). StraBe fir den von Stden kommenden Verkehr die
wichtigste Zufahrtsachse nach Wolfach.

Insgesamt handelt es sich um einen Standort am Siedlungsrand der siidlichen Kernstadt
von Wolfach. GemaB Regionalplan Sudlicher Oberrhein ist das Planareal in einem ,Vor-
behaltsgebiet fiir nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte™ lokalisiert. Auf-
grund der angrenzenden Wohnbebauung im fuBldufigen Umfeld wie auch der OPNV-
Anbindung ist der Standortbereich als (noch) stadtebaulich integrierte Lage zu bewer-
ten.

Projektbeschreibung des verlagerten und erweiterten Netto LM-Discoun-
ters

GemaB vorliegenden Planunterlagen soll der verlagerte Netto LM-Discounter eine Ver-
kaufsflache von ca. 1.110 m2 VK umfassen. Eine Béckerei mit Café soll im Vorkassen-
bereich integriert werden. Die Parkierung (ca. 70 Stellplatze) erfolgt vorgelagert in Rich-
tung der Hausacher StraBe, der Netto-Markt selbst wird zurlickversetzt von der Hausa-
cher StraBe in Richtung der B294 platziert werden (vgl. Abb. 8).
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Abb. 8: Projektskizze fiir den derzeitigen Planstandort des zu verlagernden und zu
erweiternden Netto LM-Discounter
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Quelle: Unterlagen des Auftraggebers; ecostra-Bearbeitung

Von Seiten der zustédndigen Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange wurde im Rah-
men einer Vorbesprechung angeregt, eine alternative Platzierung des Marktes zu pri-
fen, sodass das Marktgebaude raumlich naher an die Wohnbebauung an der Hausacher
StraBe heranriickt und eine bessere Integration an den Siedlungskdrper ermdglicht wer-
den konnte. So wurde eine Priifung dahingehend angeregt, ob der Markt gegeniiber
den bestehenden Planungen gespiegelt — also direkt an die Hausacher StraBe anschlie-
Bend — platziert oder ggf. um 90 Grad gedreht werden kénne.
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Abb. 9: Die Variante ,Spiegelung” des Marktes (schattierte Flache)

Quelle: Unterlagen des Auftraggebers; ecostra-Bearbeitung

Die durch den Auftraggeber veranlasste Untersuchung mdglicher konzeptioneller An-
ordnungsvarianten auf dem Planareal hat ergeben, dass diesen verschiedene bauliche
und betriebliche Zwange entgegenstehen. So ist darauf hinzuweisen, dass

e etwa mittig quer Uber das Grundstiick ein RW-Kanal mit Durchmesser DN 1.200
sowie am nordwestlichen Rand ein MW-Kanal mit Durchmesser DN 1.000 verlaufen,
welche nicht iberbaut werden diirfen und bei denen auch gewisse Mindestabsténde
einzuhalten sind. Bei einer ,Spiegelung” des Objektes (s. Abb. 9) ware es nicht mehr
moglich, den Bereich des RW-Kanals freizuhalten bzw. die erforderlichen Mindestab-
stande zu gewahrleisten. Auch ware eine Verlegung der Kanale technisch kaum még-
lich bzw. mit unverhdltnismaBig hohen Kosten verbunden. Der RW-Kanal entwassert
das gesamte Gebiet ,Sdgegriin®, der MW-Kanal ist als Entwéasserungsleitung fiir das
angrenzende Regeniiberlaufbauwerk (RUB) unentbehrlich und an diesen Standort
gebunden (vgl. Abb. 11). Das Grundstlick kann ohnehin nur mit hohem Aufwand
bebaubar gemacht werden kann (z.B. unterirdische Verlegung einer Stromleitung,
Abbau einer Grundwassermessstelle, Entlassung aus dem Hochwasserschutz usw.).

e auch durch eine Drehung des Marktes um 90 Grad (vgl. Abb. 10) kein Baufeld defi-
niert werden kann, welches frei von Leitungen und deren Schutzzonen ware. Zudem

Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto Wolfach 2021 29



k

musste dann die Andienung parallel zur Hausacher StraBe geschehen, was u.a. auf-
grund der notwendigen Rangiervorgangen zu einer starkeren Larmemission gegen-
Uber der Wohnbebauung an der Hausaucher StraBe flihren wiirde.

bereits der Grundstiickszuschnitt vertraglich fixiert worden ist und insofern auch die
Gebaudeplanungen eingeschrankt sind

von Seiten des Betreibers Netto bestimmte Anforderungen an das Nutzungskonzept
gestellt werden. So sind bei der Neuentwicklung von Filialen dieses Betreibers ge-
wisse Standards z.B. in Bezug auf die Regalierung, den Kundenlauf oder die Andie-
nungsmaglichkeiten am Standort einzuhalten. Aufgrund dieser betrieblichen Anfor-
derungen ist eine andere Gebaudeproportionierung als die dargestellte nicht még-
lich. Nach vorliegenden Informationen ist die Umsetzung des vorgesehenen Nut-
zungskonzeptes fiir Netto eine wesentliche Voraussetzung fiir die Anmietung des
Planobjektes.

Abb. 10: Die Variante ,Drehung um 90 Grad" (schattiertre Flache)

Quelle: Unterlagen des Auftraggebers; ecostra-Bearbeitung
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Abb. 11: Darstellung der Entwasserungsleitungen im Bereich ,Sagegrin®

OLFACH Stadt Wolfach

Magstab: 1:1.000 Auszug aus der
Bearbeiter: Bregger, Dirk Liegenschaftskarte (Stand
Datum: 03.05.2021 Februar 2021)

—— o Nur fir den internen Gebrauch

Quelle: Unterlagen des Auftraggebers

Aus diesen Griinden ist eine alternative Platzierung des Marktes gegeniiber den bishe-
rigen Planungen nicht umsetzbar. Unabhangig davon, hat die Position des Marktes auf
dem Plangrundstiick nach Einschatzung von ecostra keinen Einfluss auf die Anbindung
an die anliegenden Wohnbebauung oder die stdadtebauliche Integration des Planvorha-
bens. Fir die fuBldufigen Kunden aus diesem Bereich ergabe sich auch dann keine
kiirzere Laufdistanz, wenn der Netto-Markt direkt an der Hausacher StraBe platziert
werden wiirde, da diese dann der Markt dennoch umlaufen miissten, um den Eingang
zu erreichen, welcher gemaB der Planungsprinzipien fiir solche Discount-Markte immer
zu den Parkplatzen ausgerichtet ist. Auch in Hinblick auf das stadtebauliche Erschei-
nungsbild wiirde ein solcher direkt an der Hausacher StraBe angeordneter Markt die
Ortseinfahrt optisch verengen.

Der Planstandort fiir die Netto-Verlagerung befindet sich vom Edeka-Supermarkt bereits
rdumlich abgesetzt und wird Uber je eigene Parkierungsméglichkeiten und Zufahrts-
wege verfligen. Aus absatzwirtschaftlicher ebenso wie auch aus stédtebaulicher Sicht
ist dieser Standort (vgl. auch Nr. IV in Abb. 7) damit nicht unbedingt optimal gelegen,
da durch die raumliche Trennung zum bestehenden Supermarkt mégliche Kopplungs-
effekte nicht in der bestmdglichen Weise auftreten werden und ein eigentlich unnétiger
Pendelverkehr zwischen den Standorten entsteht.
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Abb. 12: Die Umfeldsituation des Planvorhabens in Wolfach

P =Planstandort Netto

Quelle: Geoportal Baden-Wiirttemberg; ecostra-Bearbeitung

Aus fachgutachterlicher Sicht ware es daher zu empfehlen, den Netto stattdessen un-
mittelbar siidwestlich des Edeka-Marktes (vgl. Nr. III in Abb. 7) anzuordnen, da die
direkte raumliche Nahebeziehung und eine gemeinsame Zufahrt zu stérkeren Kopp-
lungswirkungen und somit zu einer verbesserten Marktpositionierung des Standortbe-
reichs beitragen wiirden. Nach Informationen des Auftraggebers scheint aber dieser
(absatzwirtschaftlich idealere) Standort mittel- bis langfristig nicht fiir die geplante Ver-
lagerung und Erweiterung des Netto LM-Discounters zur Verfiigung zu stehen.

Aufgrund der raumlichen Nahe zwischen Edeka und Netto und der Tatsache, dass es
sich um zwei verschiedene Vertriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels handelt, wel-
che sich gegenseitig erganzen, sind dennoch gewisse Synergieeffekte (Kopplungskaufe)
zu erwarten. Daher bilden die beiden Markte eine gemeinsame Versorgungslage und
verfligen Uber ein identisches Einzugsgebiet.
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Standortbewertung Planvorhaben im Gewann , Sagegriin™

Die spezifischen Eigenschaften und Entwicklungsméglichkeiten eines Einzelhandels-
standortes konnen durch eine Analyse der Stdarken (,Strengths"), Schwachen
(,Weaknesses"), Chancen (,,Opportunities™) und Gefahren (,,Threats") — d.h. durch eine
sog. SWOT-Analyse — transparent gemacht werden. Diese Merkmale {iben einen ent-
scheidenden Einfluss auf die Ausstrahlung und damit die Umsatzerwartung und Markt-
positionierung eines Einzelhandelsobjektes aus. Nachfolgend werden die speziell fiir
Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels relevanten Standortfaktoren beriicksichtigt.

Aus betrieblicher Sicht ist festzustellen, dass der Standortbereich im Gewann ,Sage-
gran® grundsatzlich fir die Verlagerung eines Netto LM-Discounters geeignet ist. Daflir
sprechen u.a. die Lage an der Ortsein- und ausfahrt sowie die Nahe zur B294. Durch
den bereits seit 2013 ansdssigen Edeka-Supermarkt ist Standort bereits als Versor-
gungslage bekannt und etabliert. Die mégliche Ansiedlung eines Netto LM-Discounters
bietet durch die rdumliche Biindelung zweier Vertriebsformen im Lebensmittelhandel
(Supermarkt und LM-Discounter) Mdglichkeiten zu Synergieeffekten (Kundenaustausch-
beziehungen, Kopplungskaufe). Allerdings ist die Einsehbarkeit von der Hauptverkehr-
sachse z.T. eingeschrankt. Auch die ggf. raumliche Trennung zwischen Edeka und Netto
mit je eigenen Parkplatzen und Zufahrten ist aus betrieblicher Sicht nicht ideal.

Aus raumordnerischer Sicht ist zu konstatieren, dass die Stadt Wolfach als Mittel-
zentrum fir die Ansiedlung auch groBflachigen Einzelhandels vorgesehen ist. Allerdings
befindet sich das Planvorhaben nicht innerhalb des ,Vorranggebiets fiir zentrenrele-
vante EinzelhandelsgroBprojekte™ sondern innerhalb eines ,Vorbehaltsgebiets flr nicht-
zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte™. Laut Regionalplan sind auch auBerhalb
von Vorranggebieten bestandsorientierte Erweiterungen ausnahmsweise zulassig, so-
fern sie regionalplanerisch vertraglich bzw. fiir die Grundversorgung erforderlich sind.
Inwiefern eine regionalplanerische Vertraglichkeit gegeben ist, werden die folgenden
Analysen zeigen.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um einen stddtebaulich (noch) integrierten
Standort, der unmittelbar an den Siedlungskérper angrenzt und der bereits als Standort
fur groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel genutzt wird.! Gerade fiir die umliegende
Wohnbevélkerung in der siidlichen Kernstadt ist somit auch grundsétzlich eine fuBlau-
fige Erreichbarkeit méglich. Auch eine OPNV-Anbindung ist gegeben. Mit der Realisie-
rung des Vorhabens entsteht eine Versorgungslage fiir die Wohnbevélkerung von Wol-
fach, welche ein erweitertes Nahversorgungsangebot bietet und eine verbesserte Kauf-
kraftbindung vor Ort erwarten lasst.

In der Fachliteratur gibt es verschiedene Darstellungen, was unter einem ,integrierten Standort" zu verstehen
ist. Die bislang wohl fundierteste und eindeutigste Definition wurde von der Gesellschaft fiir immobilienwirt-
schaftliche Forschung e.V. (gif) erarbeitet und lautet: ,Bei einer (stddtebaulich) integrierten Lage handelt es
sich um einen Standort, welcher sich innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs befindet
oder unmittelbar an diesen angrenzt. Die Lage ist dartiber hinaus in der Regel gekennzeichnet durch wesent-
liche Wohnanteile sowie einen bereits vorhandenen mehr oder weniger stark ausgeprdgten Besatz — bzw.
eine solche Nutzungsmischung — mit Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen. Ebenso kennzeichnend
ist eine von den Wohnbereichen — zumindest bei Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs — fubléufige Erreich-
barkeit sowie meist auch eine ErschlieBung durch den ffentlichen Personennahverkehr." \Vgl. GESELLSCHAFT
FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse. 02/2014, S.
197
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Tab. 1:

SWOT-Analyse der Standort- und Objekteigenschaften sowie Entwicklungs-

mdglichkeiten Planvorhabens im Gewann ,Sagegrin® in Wolfach

Starken (,,Strengths™)

Schwaichen (,,Weaknesses")

Gute PKW-Erreichbarkeit durch Lage an Ortsein
bzw. -ausfahrt, wobei im Vergleich zum aktuel-
len Netto-Standort eine deutliche Verbesserung
erreicht wird.

Netto und Edeka sind rdumlich getrennt (mit
separater Zufahrt und Parkierung). Potenzielle
Kopplungseffekte werden somit gemindert.

Durch den 2013 erdffneten Edeka-Supermarkt
ist der Standortbereich schon seit Jahren als
Versorgungslage etabliert

Je nach Fahrtrichtung von der B294 besteht
eine eingeschrankte Erreichbarkeit. Zudem be-
steht von der Hauptverkehrsachse keine di-
rekte Abfahrmdglichkeit.

Attraktiver und sich ergénzender Angebotsmix
fir die Nahversorgung durch Vollsortimenter
und (Soft-) Discounter in rdumlicher Nahebezie-
hung

Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit dem
Lebensmittel- und Drogeriewarenangebot im
Ostlichen Stadtgebiet von Hausach

Wolfach als Mittelzentrum ist fiir die Ansiedlung
auch groBflachiger Einzelhandelsprojekte vorge-
sehen

Aufgrund der hohen Dichte an Lebensmittelan-
bietern im Raum bleibt das Einzugsgebiet fast
ausschlieBlich auf Wolfach und Oberwolfach
beschrankt.

FuBlaufige Erreichbarkeit fiir anliegende Wohn-
bevdlkerung gegeben

Negativer Pendlersaldo der Stadt Wolfach: bei
entsprechenden Angeboten werden Einkdufe
haufig am Arbeitsort getatigt.

Stadtebaulich integrierte Standortlage

Der Standortbereich ist laut Regionalplan nicht
fur die Ansiedlung zentrenrelevanter Sorti-
mente vorgesehen.

Anbindung an das OPNV-Netz durch Bushalte-
stelle ,Wolfach E-Werk"

Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau in Wol-
fach

Chancen (,,Opportunities™)

Gefahren (,, Threats")

Durch die Erweiterung und Verlagerung des
Netto kann ein Markt am Standort Wolfach ge-
halten ware, der an seinem bisherigen Standort
kaum zukunftsfahig ware und den aktuellen
Standort aufgeben wird. Dabei ist eine Nachbe-
legung des derzeitigen Standortes mit einem
LM-Anbieter kaum zu erwarten.

Mit der geplanten Realisierung des Rewe-Super-
marktes im Ostlichen Stadtgebiet von Hausach
kommt es zu einer weiteren Wettbewerbsinten-
sivierung. In Verbindung mit der bestehenden
FMA (Lidl, Aldi, dm) entsteht in Hausach eine
bedeutende Versorgungslage, welche eine wei-
tere Steigerung der Kaufkraftabfliisse im kurz-
fristigen Bedarfsbereich aus Wolfach erwarten
lasst.

Reduzierung der Kaufkraftabfliisse und Erho-
hung der Kaufkraftbindung in Wolfach: Kauf-
kraft, die bislang in Nachbargemeinden abge-
flossen ist, wird nach Wolfach zuriickgeholt.
Dies ist vor allem auch vor dem Hintergrund der
Wettbewerbsentwicklungen in Hausach zu se-
hen.

Verbesserung der landes-und regionalplanerisch
vorgesehenen Versorgungsfunktion des Mittel-
zentrums Wolfach

Quelle: ecostra
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Die Angebots- und Wettbewerbssi-
tuation

Zur Bewertung der Angebots- und Wettbewerbssituation wurden in der 22. KW 2020
von ecostra-Mitarbeitern die in Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben relevan-
ten Standorte des Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandels in Wolfach sowie in
den umliegenden Gemeinden erfasst und anhand ausgewahlter Kriterien bewertet. Da
erfahrungsgemaB im Einzelhandel die intensivsten Wettbewerbsverflechtungen inner-
halb eines bestimmten Raumes zwischen identischen Betriebstypen (und hier v.a. iden-
tischer Betreiber in vergleichbarer Standortlage) bestehen und dann — abgestuft — mit
ahnlichen Betriebstypen mit demselben Warenangebot, wurden v.a. andere Super-
markte, LM-Discounter und Drogeriefachmarkte im Raum erhoben und bewertet.

Die projektrelevante Wettbewerbssituation im Lebensmittel- und Drogerie-
einzelhandel

Im Einzelnen ist insbesondere auf folgende Wettbewerbsstandorte im innerhalb des
Untersuchungsraumes hinzuweisen:

(1) Oberwolfach Nah und Gut AllmendstraBe 20

Supermarkt, ca. 775 m2 VK, 2 Kassen, ca. 50 PKW-Stell-
platze. Lotto-Toto und Tabakwaren in der Vorkassen-
zone. Begrenzter Verkaufsflachenumfang und schlichte,
nicht mehr zeitgemaBe Warenprasentation. Lage in ei-
nem kleinen Gewerbegebiet, jedoch auch Wohnbebau-
ung im fuBlaufigen Umfeld. Lage an der Verbindungs-
straBe zwischen der Kernstadt von Wolfach im Suden
und der Gemeinde Oberwolfach im Norden. Schwache
Kundenfrequenz. Der Markt sichert die Grundversorgung
fur die nordlich des Miindungsbereichs von Kinzig und
Wolfach gelegenen Wohngebiete.

Leist Backerei und Vorstadtstrale 46
Lebensmittel

LM-SB-Markt, ca. 400 m2 VK, 2 Kassen, ca. 25 PKW-
Stellplatze. Es handelt sich um eine Backerei mit ange-
schlossenem Lebensmittelsortiment. Im hinteren Laden-
teil ist eine Postfiliale integriert. Sehr unauffalliger Markt-
=== auftritt und deutlich in die Jahre gekommenes Ladenlay-
out; wenig umfangreiches Warensortiment. Lage am
nordlichen Innenstadtrand, jedoch am rechten — der
sonstigen Innenstadt abgewandten — Ufer der Kinzig. Im
unmittelbaren Umfeld Mischnutzung aus weiterem klein-
dimensionierten Einzelhandel (z.B. Metzger), Gastrono-
mie und Wohnen. Schwache Kundenfrequenz. Die Ver-
sorgungsfunktion ist das auf fuBlaufige Wohnumfeld be-
schrankt.
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(3) Wolfach Raiffeisen BahnhofstraBBe 3A

Bau- und Getréankemarkt mit ca. 450 m2 VK, 2 Kassen
und ca. 20 Parkplatzen am siidlichen Ende der Innen-
stadt von Wolfach. Unmittelbare Nachbarschaft zu Netto
LM-Discounter. Das Angebot umfasst — neben Garten-
markttypischen Sortimenten — ein vergleichsweise um-
fangreiches Lebensmittelangebot (Konzept ,Griine
Theke") hauptsachlich mit regionalen, saisonalen Pro-
dukten sowie Getrdnke. Umfangreiches Weinsortiment.
Daneben auch gewisse Anteile an Randsortimenten wie
GruBkarten, GPK, Geschenkartikel. Lauflage zur Innen-
stadt, allerdings bereits abgesetzt. Insgesamt unschein-
barer, recht kleindimensionierter Markt, dessen Versor-
gungsfunktion hauptsachlich auf Wolfach begrenzt ist.

(4) Wolfach Edeka Armbruster Hausacher Str. 11

Supermarkt mit ca. 1.500 m2 VK, 4 Kassen und Uber 100
Parkplatzen im Gewann ,Sagegriin® in Wolfach. Der Edeka-
Supermarkt befindet sich ca. 180 m sidlich des Planobjek-
tes. Funktionaler Markt mit zeitgemaBer Innengestaltung
(Holzbalkendecke, breite Verkehrswege) und hoher Frische-
Kompetenz mit einer leistungsfahigen O&G-Abteilung und
Frische-Theken u.a. fiir Wurst, Fleisch, Fisch, Kase. Insge-
samt leistungsfahiger Markt, der als einziger Vollsortimenter
in Wolfach eine Versorgungsfunktion fiir die Standortge-
meinde sowie Oberwolfach und Teile des Wolftales ein-
nimmt.

(5) Hausach Lidl In den Brachfeldern 3

Soft- / Marken-Discounter, ca. 1.000 m2 VK, 5 Kassen,
ca. 90 PKW-Stellpldtze. Modernes Ladenlayout mit SB-
Backwaren und SB-Kaffeeautomat. Lage am 0&stlichen
Rand des Siedlungsbereichs in einem kleinen Gewerbe-
gebiet. Standortagglomeration mit Aldi, dm und einem
kleinen Elektromarkt. Weiterer Einzelhandel entlang der
EisenbahnstraBe (u.a. Gartencenter Burkhardt, Raiffei-
senmarkt). Autokundenorientierter Standort mit guter
PKW-Erreichbarkeit im Miindungsbereich von B294 und
B33. Allerdings Lage in Sackgasse und eingeschrankte
Einsehbarkeit von der EisenbahnstraBe. Der Standortbe-
reich tibernimmt eine raumliche Versorgungsfunktion fiir
das gesamte Stadtgebiet sowie umliegende Nachbarge-
meinden.

(6) Hausach Aldi In den Brachfeldern 5

Hard-Discounter, ca. 925 m2 VK, 3 Kassen, ca. 80 PKW-
Stellplatze. Moderner, aber relativ kleiner Discounter mit
z.T. in Holz gehaltenem Ladenlayout, guter Ausleuch-
tung und einer Ruhebank in der Vorkassenzone. Lage
am ostlichen Rand des Siedlungsbereichs in einem klei-
nen Gewerbegebiet. Standortagglomeration mit Lidl, dm
und kleinem Elektromarkt. Weiterer Einzelhandel ent-
lang der EisenbahnstraBe (u.a. Gartencenter Burkhardt,
Raiffeisenmarkt). Autokundenorientierter Standort mit
guter PKW-Erreichbarkeit im Mindungsbereich von
B294 und B33. Allerdings Lage in Sackgasse und einge-
schrankte Einsehbarkeit von der EisenbahnstraBe. Der
Standortbereich Ubernimmt eine raumliche Versor-
gungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet sowie die
umliegende Nachbargemeinden.
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(7) Hausach

Raiffeisen Eisenbahnstrafle 3a

Garten- und Getrankemarkt mit ca. 800 m2 VK und 2
Kassen und ca. 30 — 40 Parkpladtzen. Neben den eigent-
lichen Kernsortimenten ,Gartenbedarf® und ,zoologi-
scher Bedarf" verfiigt der Raiffeisen-Markt Giber ein um-
fangreiches Angebot an regionalen Grundnahrungsmit-
teln (z.B. saisonales Obst & Gemiise, Backwaren, Nu-
deln, Wurstkonserven) sowie insbesondere eine groBe
Getrdnkeabteilung. Lage in einem kleinen Gewerbege-
biet am 6stlichen Siedlungsrand. Aufgrund der Flachen-
groBe und der geringer Sortimentsbreite- und tiefe im
Lebensmittelbereich nur 6rtliche Versorgungsfunktion.

(8) Haslach im Kinzigtal

Rewe Im SpieBacker 1

Supermarkt, ca. 1.575 m2 VK, 4 Kassen, ca. 210 PKW-
Stellplatze. Blumenladen und Bécker in Vorkassenzone.
Frischetheken (Fleisch, Wurst, Kadse), SB-Backwaren und
Salatbar. Eher schlichtes Ladenlayout und etwas um-
standliche Kundenfiihrung durch Lage am Ende des
Parkplatzes und z.T. fehlende Querverbindungen zwi-
schen den einzelnen Gangen. Bestandteil der Fachmark-
tagglomeration mit Aldi (s. Nr. 8), Edeka (s. Nr. 9), dm
(Nr. B) und Fressnapf, wobei der Markt um die zentral
vorgelagerten Stellplatzbereiche der einzelnen Filialisten
arrondiert ist. Dabei exponierte Lage im Kreuzungsbe-
reich von SchwarzwaldstraBe (B33) und SdgerstraBe
(B294) und direkte Zu- und Abfahrt zur vorbeifiihrenden
BundesstraBe. Schwache Kundenfrequenz. Insgesamt
Ubernimmt die FMA eine Uber6rtliche Versorgungsfunk-
tion und kann zudem von Pendlerverkehren profitieren.

(9) Haslach im Kinzigtal

Aldi Schwarzwaldstraf3e 28

Hard-Discounter, ca. 900 m2 VK, 3 Kassen, ca. 115 PKW-
Stellpldtze (sowie weitere vor Ubrigen Markten der FMA).
Typischer Aldi-Discounter mit modernen Ausstattungs-
merkmalen (z.B. Ruhebanke und Kaffeeautomat in VKZ).
Bestandteil der Fachmarktagglomeration mit Rewe (s.
Nr. 7), Edeka (s. Nr. 9), dm (Nr. B) und Fressnapf, wobei
der Markt um die zentral vorgelagerten Stellplatzberei-
che der einzelnen Filialisten arrondiert ist. Direkte Zu-
und Abfahrt zur vorbeifiihrenden B294 und gute Einseh-
barkeit. Der Bereich nérdlich der B294 ist durch Gewer-
benutzungen, stdlich durch Wohnbebauung und die In-
nenstadt gepragt. Befriedigende Kundenfrequenz. Ins-
gesamt Ubernimmt die FMA eine (berdrtliche Versor-
gungsfunktion und kann zudem von Pendlerverkehren
profitieren.
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(10) Haslach im Kinzigtal Edeka Lehmann Im SpieBacker 15 -17

Supermarkt, ca. 1.800 m2 VK, 5 Kassen, ca. 180 PKW-
Stellplatze. K&U-Backerei sowie Lotto-Toto in der Vor-
kassenzone. Langegezogene Frischetheken fiir Wurst,
Fleisch, Kase und Fisch. Ubersichtliche Warenprasenta-
tion, wenngleich in Teilen etwas schlecht ausgeleuchte-
ter Markt (Neonréhren). Insgesamt sehr leistungsfahiger
Markt. Bestandteil der Fachmarktagglomeration mit
Rewe (s. Nr. 7), Aldi (s. Nr. 8), dm (Nr. B) und Fressnapf,
wobei der Markt jedoch etwas abseits an der Riickseite
des Aldi-Discounters liegt und lber eine eigene direkte
Zu- und Abfahrt zur vorbeifiihrenden B294 und gute Ein-
sehbarkeit verfiigt. Der Bereich nérdlich der B294 ist
durch Gewerbenutzungen, siidlich durch Wohnbebau-
ung und die Innenstadt gepragt. Gute Kundenfrequenz.
Als flachengréBter LM-Markt (ibernimmt Edeka eine Ver-
sorgungsfunktion fir die gesamte Stadt Haslach und
auch die Nachbargemeinden. Zudem kann der Markt von
Pendlerverkehren profitieren.

(11) Haslach im Kinzigtal Netto LindenstraBe 1
R Soft- / Marken-Discounter, ca. 850 m2 VK, 3 Kassen, ca.
115 PKW-Stellplatze. Kleines Ladenlokal mit Poststelle
und Verkauf von GPK im Eingangsbereich. Backwaren in
Selbstbedienung. Typisches Ladenlayout eines Netto-
Discounters. Lage direkt an der HauptdurchfahrtstraBBe
(B294) und gut einsehbar, jedoch etwas abseits der do-
minierenden Fachmarktagglomeration (s. Wettbewerber
7 - 9) sowie kein direkter Anschluss an die Bundesstral3e.
Die Zufahrt erfolgt rlickwartig Uber die LindenstraBe.
Schwache Kundenfrequenz. Aufgrund der Lagenachteile
im Vergleich zu den Wettbewerbern sind Einzugsgebiet
und Marktdurchdringung deutlich begrenzt.

Norma Steinriicken 2

Hard-Discounter, ca. 930 m2 VK, 2 Kassen, ca. 75 PKW-
Stellplatze. Discounttypisches Ladenlayout und schlichte
Warenprasentation. Keine Frischetheken, kleine O&G-
Abteilung. Lage direkt an Ortsdurchfahrt (B33), kaum
Einzelhandel, sondern Wohnbebauung, Kindergarten
und vereinzelte Handwerksbetriebe im naheren Umfeld.
Etwas schwache Kundenfrequenz. Norma {ibernimmt als
einziger LM-Markt eine Nahversorgungsfunktion fiir die
Bewohner von Gutach.

Edeka Baumann Markgrafenwiese 12

Supermarkt, ca. 1.175 m2 VK, 3 Kassen, ca. 85 PKW-
Stellplatze. Ende 2016 neu erdffneter Supermarkt mit
ansehnlicher AuBenfassade und modernem Ladenlayout
(z.B. lbersichtlich durch niedrige Regale, Holzbalken an
der Decke). K&U-Backer mit AuBenbestuhlung in der
Vorkassenzone, Frischetheken fiir Wurst, Fleisch, Kase
& Fisch. Lage am nérdlichen Ortseingang und gut ein-
sehbar, jedoch durch zuriickgesetzte Lage und durch
Bach von HaupterschlieBungsstraBe abgetrennt. Das
| Umfeld wird durch Wohnbebauung bestimmt. Der Markt
~ sichert die Grundversorgung fiir Hornberg sowie z.T. fiir
den Nachbarort Gutach.
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(14) Hornberg Treff 3000 PoststraBBe 9
il i '
¢ [l

® Soft- / Marken-Discounter, ca. 630 m2 VK, 2 Kassen, ca.
15 PKW-Stellplatze. Wenig modern gestaltet, aber orden-
tliches Erscheinungsbild; keine Frischetheken. Erdge-
schosslage in einem Wohn-/ Geschéftshaus am Rand des
Ortskerns. Lage abseits stark befahrener Verkehrsachsen.
Das Umfeld ist durch Wohnnutzungen sowie den siidlich
anschlieBenden Ortskern (u.a. Verwaltung, Gastronomie,
vereinzelter Einzelhandel) charakterisiert. Schwache Kun-

d : ~ denfrequenz. Der Markt tibernimmt eine Nahversorgungs-
s funktion fiir das direkte Wohnumfeld sowie Besucher des
Ortskerns. Zukunftsperspektive in Anbetracht der Aufgabe
des Treff 3000-Konzepts unklar.

(15) Schramberg Aldi BahnhofstraBe 31

Hard-Discounter mit ca. 980 m2 VK, 4 Kassen und ca.
70 Parkplatzen. Lage in einer Fachmarktagglomeration
an der nordlichen Ortseinfahrt von Schramberg. Stand-
ortnachbarschaft zu Kaufland-Verbrauchermarkt (s.
Wettbewerber Nr. 15) und Lidl LM-Discounter (s. Nr.
16), die beide nordlich des Aldi lokalisiert sind. Das Um-
feld ist nach Westen gewerblich gepragt, nach Osten do-
miniert Wohnbebauung. Der Markt selbst zeigt keine we-
sentlichen ModernisierungsmaBnahmen, auch die Wa-
| renprasentation ist nicht optimal (u.a. schlechte Aus-

" leuchtung, Leuchtmittel z.T. defekt). Die Kundenfre-
quenz ist maBig. Als einziger Aldi-Markt in Schramberg
und dem weiteren Umfeld sowie der Standortnachbar-
schaft zu Kaufland dennoch eine Uberortliche Versor-
gungsfunktion.

(16) Schramberg Kaufland BahnhofstraBBe 30

§ Verbrauchermarkt mit ca. 3.200 m2 VK, 7 Kassen und
mehreren 100 Parkplatzen. Der Kaufland befindet sich in
einer Standortagglomeration am nordlichen Ortsaus-
: gang von Schramberg u.a. mit Aldi (s. Nr. 14), Lidl (s.
= Nr. 16), Deichmann-Schuhfachmarkt, Takko-Modedis-
counter und Tedi-Schndppchenmarkt. Vorgelagert Rich-
i tung BahnhofstraBe befinden sich u.a. eine Tankstelle
und Autowdsche. Die Parkierung erfolgt in einer Tiefga-
rage. Die Zufahrtssituation ist uneindeutig. Von Norden
kommend unscheinbare Gestaltung, Eingangssituation
nicht ebenerdig, sondern gegeniiber dem Bodenniveau
erhoht. Die Kundenwege sind durch Warentrager in den
Gangen beengt. Frischetheken fiir Wurst, Fleisch, Fisch
und Kase sind vorhanden, allerdings wenig leistungsfa-
hig. Vergleichsweise geringes NF-Sortiment. Trotz der
angesprochenen gestalterischen Mangel hat der Kauf-
land-Verbrauchermarkt aufgrund der FlachengréBe so-
wie der Angebotsbreite dennoch eine tiberdrtliche bis re-
gionale Ausstrahlung.
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(17) Schramberg Lidl Schiltacher StraB3e 60

Soft- / Marken-Discounter mit ca. 1.000 m2 VK, 4 Kassen
und ca. 80 Parkplatzen. Lage in Standortagglomeration
u.a. mit Kaufland (s. Nr. 15) und Aldi (s. Nr. 14). Direkte
Nachbarschaft zu Deichmann-Schuhfachmarkt, Takko-
Modediscounter und Tedi-Schnappchenmarkt (gemein-
same Zufahrt und verbundene Parkpldtze). Der Lidl LM-
Discounter zeigt modernisierte Gestaltungselemente
(Warentrager in Holzoptik, Schaubdackerei, Kaffee SB-
Automat am Ausgang). Gute Kundenfrequenz. Aufgrund
der Lage in einer Standortagglomeration Uberdrtliche
Versorgungsfunktion.

Edeka Armbruster HauptstraBBe 74

Supermarkt mit ca. 1.100 m2 VK, 3 Kassen und etwa 70
Parkplatzen. Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite
befindet sich ein Norma LM-Discounter (s. Nr. 18). Lage
in einem gewerblich gepragten Umfeld (u.a. befindet
sich hier der Sitz des Sanitartechnik-Unternehmens Hans
Grohe) an der zentralen Ortsdurchfahrt (Haupt-
B straBe/B462) direkt am Eingang zum Kirchbergtunnel.
Frischetheken fiir Wurst, Fleisch, Kase und Fisch vorhan-
den, befriedigenden Kundenfrequenz. Versorgungsfunk-
tion v.a. fiir Schiltach und die nordéstliche Nachbarge-
meinde Schenkenzell.

(19) Schiltach Norma HauptstraBBe 67

Hard-Discounter; ca. 1.050 m2 VK, 2 Kassen, ca. 60
4 Parkpldtze. Standortnachbarschaft zu Edeka-Super-
markt (s. Nr. 17), Lage in gewerblich gepragtem Umfeld
an zentraler Ortsdurchfahrt. Backshop vorhanden, der
Laden wirkt unaufgerdumt und zugestellt. Schwache
Kundenfrequenz. Hauptsachlich o6rtliche Versorgungs-
funktion.

Lebensmittel Schramberger StraBBe 5
Decker

LM SB-Markt mit ca. 160 m2 VK, 2 Kassen und ca. 15
 Parkplatzen im offentlichen Raum. Der Markt befindet
sich in einem unscheinbaren Flachbau innerhalb der his-
torischen Altstadt von Schiltach. Sehr enge Kunden-
s wege, kleines O&G-Angebot, Backshop vorhanden. Die
Ladeneinrichtung ist deutlich in die Jahre gekommen,
das Sortiment stark begrenzt. Die Zukunftsfahigkeit des
Marktes in dieser Form steht in Zweifel. Die Versor-
gungsfunktion beschrankt sich auch ausschlieBlich auf
das fuBlaufige Umfeld.
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(A) Hausach dm In den Brachfeldern 2

Moderner Drogeriefachmarkt mit ca. 700 m2 VK, ca. 30
Parkplatzen sowie 2 Kassen. Lage in einem kleinen Ge-
werbegebiet am Ostlichen Stadtrand innerhalb einer
Standortagglomeration u.a. mit Aldi und Lidl (s. Nr. 5
und Nr. 6). Das Ladenlayout ist ansprechend gestaltet,
breite Kundenwege und helle Ausleuchtung. Betreiber-
typisches Sortiment mit SB-Fotoservice und gewissem
Sortiment an Kinderbekleidung. Gute Kundenfrequenz.
Aufgrund der Standortlage in einer Fachmarktagglome-
ration und fehlender Wettbewerber im (ndheren) Umfeld
Uberdrtliche Versorgungsfunktion.

dm SchwarzwaldstraBBe 22

Drogeriefachmarkt mit ca. 550 m2 VK, 2 und ca. 15 Park-
platzen. Bestandteil einer Fachmarktagglomeration mit
Rewe (Nr. 7), Aldi (Nr. 8) und Edeka (Nr. 9) sowie Fress-
napf-Tierbedarfsfachmarkt. Wie auch bei den benach-
g barten Nutzungen schmale Zu- und Abfahrtssituation,
*s was gerade zu StoBzeiten auf der vielbefahrenen
Schwarzwaldstrae zu einer problematischen Zu- und
Abfahrt fiihren kann. Das Sortiment ist betreibertypisch
mit SB-Fotoservice und Sortiment an Kinderbekleidung.
Das Ladenlayout ist bersichtlich, allerdings etwas dun-
kel ausgeleuchtet. MaBige Kundenfrequenz. Aufgrund
der attraktiven Nachbarschaftsnutzungen Uberdrtliche
Versorgungsfunktion.

(C) Schramberg dm Heiligenbronner Stra3e 6

Drogeriefachmarkt mit 530 m2 VK, 2 Kassen und ca. 30
Parkpldtzen. Lage am siidlichen Rand eines groBflachi-
gen Gewerbegebiets im Schramberger Stadtteil Sulgen.
Das Umfeld ist durch aufgelockerte Wohnbebauung und
Einzelhandel gepragt. Direkt nordlich angrenzend befin-
det sich ein Standortverbund aus Edeka-Supermarkt und
Norma LM-Discounter, es besteht aber keine unmittel-
. bare raumliche Verbindung zwischen dm und diesen
Markten. Nordlich, bereits innerhalb des Gewerbege-
biets, befindet sich ein Fachmarktzentrum u.a. mit dem
Mébelhaus Neininger, Netto LM-Discounter und Tedi-
Schndppchenmarkt. Das Sortiment ist betreibertypisch,
das Ladenlayout hell und Ubersichtlich. Befriedigende
Kundenfrequenz. Aufgrund der integrierten Lage, be-
grenztem Parkplatzangebot und der nicht optimalen Er-
reichbarkeit beschrankt sich die Versorgungsfunktion
vor allem auf die Bevélkerung von Schramberg-Sulgen.

(D) Schramberg Miiller HauptstraBe 14 - 18

Il m Drogeriefachmarkt mit ca. 1.260 m2 VK, 2 Verkaufsebe-
‘ A | . nen und 2 Kassen im Haupteinkaufsbereich von Schram-
: berg entlang der HauptstraBe. Die HauptstraBe ist hier
noch als verkehrsberuhigte Zone fiir PKW befahrbar, we-
nige 100 m siidlich ist sie als FuBgdangerzone ausgebaut.
Insgesamt vergleichsweise groBdimensionierter Droge-
riemarkt mit einem hohen Anteil an Randsortimenten.
So ist das Obergeschoss (iberwiegend mit Spiel- und
Schreibwaren belegt. Im Erdgeschoss finden sich v.a.
Drogeriewaren. Noch befriedigende Kundenfrequenz.
Als innerstadtischer Magnetbetrieb verfiigt der Miiller
iber eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion.
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(E) Schramberg Rossmann HauptstraBe 53

‘ — . Drogeriefachmarkt mit ca. 500 m2 VK und 2 Kassen in
‘ der Einkaufsinnenstadt von Schramberg. Lage im sudli-
chen Bereich der HauptstraBe, wo die Einzelhandels-
dichte bereits merklich abnimmt. Der Markt befindet sich
im Erdgeschoss eines Wohnhauses und wirkt u.a. auf-
grund tiefer Decken und schlechter Ausleuchtung wenig
einladend. Insgesamt bereits in die Jahre gekommen,
allerdings befriedigende Kundenfrequenz. Die Versor-
' gungsfunktion beschrankt sich auf die anliegende Wohn-
bevdlkerung und Innenstadtbesucher.

Parfiimerie Schrempp Vorstadtstrale 41

Parfiimerie mit ca. 50 m2 VK in der VorstadtstraBe in
Wolfach. Damit ist der Standort bereits deutlich von der
innerstadtischen Haupteinkaufslage entlang der Haupt-
straBe abgesetzt. Das Sortiment zeigt einen besonderen
Schwerpunkt auf Naturkosmetik. Spezialisiertes Fachge-
schaft mit réumlich begrenzter Versorgungsfunktion.

Dariiber hinaus war zum Erhebungszeitpunkt in der 22. KW 2020 der Edeka-Supermarkt
in der HauptstraBe 80 — 82 in Hausach noch nicht in Betrieb, es waren aber bereits
BaumaBnahmen am Standort erkennbar. Dieser Markt wurde nach vorliegenden Infor-
mationen Ende Oktober 2020 eréffnet. Es handelt sich um den ehemaligen Standort
eines Rewe-Supermarkets sowie eines Treff 3000 LM-Discounters, welcher in einen
Edeka-Supermarkt mit angeschlossenem, jedoch separatem Getréankemarkt mit insge-
samt ca. 1.640 m2 VK umgewandelt wurde. Die ehemalige Rewe-Fldche mit ca. 1.000
m2 VK beinhaltet dabei den Lebensmittelmarkt, im angrenzenden ehemaligen Treff
3000-Markt mit ca. 640 m2 ist ein Edeka-Getrankemarkt realisiert worden. Der Standort
befindet sich am ndérdlichen Rand eines Wohngebiets im Westen von Hausach. Dieser
Standort weist dabei eine Reihe von Schwéachen auf, so sind beispielsweise die Einseh-
barkeit und die kleinrdumige Erreichbarkeit aufgrund der von der HauptstraBe abge-
setzten und leicht versteckten Lage nicht ideal. Auch die vorhandene Baustruktur — die
Ladenfldche des Lebensmittemarktes befindet sich im Erdgeschoss eines dreigeschos-
sigen Wohnhauses — erschwert einen zeitgemaBen Marktauftritt. Auch im Nachbarge-
baude befindet sich die Fldche des geplanten Getrénkemarktes im Erdgeschoss eines
dreigeschossigen Gebdudes, das derzeit u.a. mit einer Spielothek und einem Café belegt
ist.
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Der ehemalige Rewe-Standort wurde in einen Edeka-  In unmittelbarer Nachbarschaft befand sich ein
Supermarkt umgewandelt. Treff 3000 LM-Discounter, der durch die Edeka in
einen Getrankemarkt umgewandelt wurde.

Uber den filialisierten Lebensmitteleinzelhandel hinaus befinden sich in der Innenstadt
von Wolfach zudem mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metzger
etc.). Darliber hinaus ist aufgrund des landlich gepragten Umfelds davon auszugehen,
dass auch der landwirtschaftliche Direktverkauf (Bauernmarkt, Ab-Hof-Verkauf) noch
eine gewisse Versorgungsbedeutung hat.

Wettbewerbsplanungen und zukiinftige Wettbewerbssituation

Neben den oben dargestellten, bestehenden Wettbewerbsstandorten ist fiir das Plan-
vorhaben in Wolfach auf eine Wettbewerbsplanung im benachbarten Hausach hinzu-
weisen. So soll in der EisenbahnstraBe 52, gegeniiber des Hausacher Bahnhofs auf der
Flache der ehemaligen Schwarzwald-Modelbahn ein Rewe-Supermarkt mit ca. 1.400 m2
VK inklusiver einer Backerei mit Café realisiert werden. Es handelt sich dabei um einen
verkehrsorientierten Standort in einem durch Gewerbe und Wohnnutzung gepragten
Umfeld im Osten von Hausach. Die Fachmarktagglomeration ,In den Brachfeldern® u.a.
mit den Lebensmitteldiscountern Aldi und Lidl sowie einem dm-Drogeriefachmarkt ist
ca. 400 — 500 m &stlich von dem Planareal gelegen. Zum Erhebungszeitpunkt in der 22.
KW 2020 waren an diesem Standort noch keine BaumaBnamen zu erkennen.! Nach
vorliegenden Informationen wurde der Bau des Rewe-Supermarktes im August 2020
begonnen und die geplante Erdffnung auf den Herbst 2021 terminiert. Zwischenzeitlich
hat aber das Verwaltungsgericht Freiburg aufgrund eines Einspruchs durch Anwohner
einen Baustopp angeordnet, sodass die Bauarbeiten fiir den Rewe-Supermarkt seit Ende
November 2020 ruhen.? Da somit die tatséchliche Realisierung dieses Supermarktes als
ungewiss zu bewerten ist, wird diese Planungen bei den folgenden Analysen der Kauf-
kraftstrdme und der Auswirkungen nicht berticksichtigt.

Aus diesem Grund konnte die Rewe-Planung in Hausach bei der Analyse der Kaufkraftstrome in der ecostra-
Auswirkungsanalyse 2020 nicht beriicksichtigt werden. Vgl. hierzu die Ausfiihrungen der gif e.V. zum Umgang
mit Projektplanungen in Auswirkungsanalysen: GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V.
(HRsG.): Qualitatskriterien fir Einzelhandelsgutachten. Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Auswir-
kungsanalysen. Seite: 110 — 112. Wiesbaden, 2020.

Darliber hinaus hat im Oktober 2020 die Edeka eine Normenkontrollklage eingereicht, die jedoch keine auf-
schiebende Wirkung auf den Bau hatte. Nach vorliegenden Informationen ist dieses Verfahren noch nicht
abgeschlossen.
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Bei einer tatsachlichen Realisierung wird diese Planung in der benachbarten Stadt Haus-
ach fiir das Vorhaben in Wolfach aber betrachtliche Wettbewerbswirkungen entfalten.
Durch die mittelfristige Realisierung eines zweiten Vollsortimenters wird eine aktuell
noch bestehende Versorgungsliicke in Hausach ausgefiillt. Gleichzeitig entsteht durch
das Rewe-Projekt in der Kombination mit der rdumlich benachbarten FMA ,In den
Brachfeldern®™ — u.a. mit den LM-Discountern Aldi und Lidl sowie dm-Drogeriefachmarkt
— eine attraktive, PWK-orientierte Nahversorgungslage im Osten von Hausach. In der
Folge wird es zu deutlichen Verschiebungen der Kaufkraftstréme im Raum kommen, so
wird verstarkt Kaufkraft in Hausach selbst gebunden und gleichzeitig zunehmend Kauf-
kraft aus benachbarten Stadten — und hier v.a. Wolfach — dahin abflieBen. Damit kommt
es bei Realisierung des Rewe-Supermarktes zu einer deutlichen Verschiebung der Ge-
wichte in der Einzelhandelsstruktur des gemeinsamen Mittelzentrums Haslach / Haus-
ach / Wolfach.

Der Standort fiir den geplanten ewe-Supermarkt in Hausach. Es handelt sich dabei um das eIner
ehmalige Schwarzwald-Modelbahn. Der Standort befindet sich gegenliber des Bahnhofs im Osten von
Hausach in einem von Gewerbe und Wohnen gepragten Umfeld.

Weitere groBer dimensionierte Wettbewerbsplanungen im Lebensmitteleinzelhandel
sind nach den vorliegenden Informationen im Untersuchungsraum nicht bekannt. In der
Stadt Haslach im Kinzigtal soll im Geb&ude des Gartencenters Goppert (Allmendweg 11)
ein Bauernmarkt integriert werden, welcher auf einer geringen Verkaufsflache regionale
Lebensmittel (z.B. Wurst, Backwaren, Kése, Obst & Gemiise, Wein, Ole, Nudeln) ver-
kaufen soll. Hinsichtlich der Planungen in Wolfach ist dieses Vorhaben jedoch ohne
jegliche Wettbewerbsbedeutung.

Fazit aus der Wettbewerbsanalyse

Der Lebensmittel- und Drogerieeinzelhandel im Untersuchungsraum zeigt eine hohe
Wettbewerbsintensitat. So verfligen die meisten Nachbargemeinden von Wolfach auch
Uber groBflachige Lebensmittelanbieter. Demgegeniber zeigt Wolfach mit dem beste-
henden Edeka-Supermarkt Armbruster als einzigem modernen und leistungsfahigen An-
bieter nur eine vergleichsweise schwache Nahversorgungsausstattung, die vor allem im
Vergleich zu den beiden anderen Stadten des gemeinsamen Mittelzentrums — Hausach
und Haslach — deutlich abfallt.

Aufgrund der verkehrlichen und topographischen Situation im Untersuchungsraum be-
stehen die intensivsten Wettbewerbsverflechtungen mit Anbietern in der FMA ,In den
Brachfelder" im Osten Hausachs. Die Stadt verfiigt neben einem neuerdffneten Edeka-
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Vollsortimenter mit den beiden filhrenden Anbietern Aldi und Lidl in einer gemeinsamen
Standortagglomeration (ber eine besondere Kompetenz im Discounterbereich. Diese
ohnehin ausgepragte Konkurrenzbeziehung wird sich durch die geplante Ansiedlung von
eines Rewe-Supermarktes Osten weiter intensivieren. Dabei wird vor allem der geplante
Rewe-Supermarkt in der EisenbahnstraBBe die Versorgungslage im Osten Hausachs zu-
satzlich aufwerten, da somit ein GroBteil der Giiter des tdglichen Bedarfs mit einer ent-
sprechenden Angebotsabstufung an einer PKW-orientierten Lage gebiindelt werden.
Durch diese geplante Neuansiedlung wird somit letztlich nicht nur eine héhere Kauf-
kraftbindung in Hausach erreicht, sondern vor allem auch zusatzliche Kaufkraft aus
Nachbarstadten — nicht zuletzt aus Wolfach — nach Hausach abgezogen.

Auch Haslach kommt u.a. mit zwei Vollsortimentern, einem Aldi LM-Discounter und ei-
nem Drogeriemarkt innerhalb einer FMA (,Im SpieBacker") sowie einem etwas abge-
setzt davon lokalisierten Netto LM-Discounter eine (iberortliche Versorgungsfunktion zu,
sodass auch hier noch (allerdings im Vergleich zu Hausach bereits nachrangige) Wett-
bewerbsverflechtungen erkennbar sind.

Die Wettbewerbsbedeutung von den sonstigen Lagen und Anbietern ist aufgrund der
bereits groBen Entfernungen und der auch topographisch bedingten schwierigen Er-
reichbarkeit demgegeniber zu vernachlassigen.

Damit ist zusammenfassend zu konstatieren, dass sich die bereits intensiven Wettbe-
werbsbeziehungen mit Hausach — und hier v.a. mit der FMA ,In den Brachfeldern®™ —
durch die geplante Ansiedlung des Rewe-Supermarktes im Osten weiter verscharfen
werden. Dabei tragt die Rewe-Planung zu einer splrbaren Aufwertung der Versorgungs-
lage im Osten Hausachs bei, die letztlich zu einer weiteren Verlagerung der Gewichte in
der Einzelhandelsstruktur des gemeinsamen Mittelzentrums Hausach / Haslach / Wol-
fach fiihren und nicht zuletzt zusatzlich Kaufkraft aus Wolfach abziehen wird.
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Tab. 2:

Darstellung und Bewertung wesentlicher bestehender Wettbewerbsstandorte fiir den geplanten Rewe-Supermarkt in der EisenbahnstraBBe

2;'._;: Ort / Ortsteil StraBle Wettbewerber VK in m2 Betriebstyp t‘s,:gt:zenv:iir:; v:;ﬂje;?t* ST:;:: ;t
1 Oberwolfach AllmendstraBe 20 Nah und Gut 775 Supermarkt * C
2 Wolfach VorstadtstraBe 46 Leist Backerei u. LM 400 LM SB-Markt ® () B
3 Wolfach BahnhofstraBe 3A Raiffeisen Kinzigtal 450 Garten- und Getrankemarkt * B
4 Wolfach Hausacher Str. 11 Edeka Armbruster 1.500 Supermarkt * * o B
5 Hausach In den Brachfeldern 3 Lidl 1.000 Soft- / Markendiscounter * ¢ (o) D
6 Hausach In den Brachfeldern 5 Aldi 925 Hard-Discounter * ¢ (@) D
7 Hausach EisenbahnstraBe 3A Raiffeisen Kinzigtal 800 Garten- und Getrdnkemarkt * D
8 Haslach im Kinzigtal Im SpieBacker 1 Rewe 1.575 Supermarkt * C
9 Haslach im Kinzigtal SchwarzwaldstraB8e 28 Aldi 900 Hard-Discounter * C
10 Haslach im Kinzigtal Im SpieBacker 15 -17 Edeka Lehmann 1.800 Supermarkt * * C
11 Haslach im Kinzigtal LindenstraBe 1 Netto 850 Soft- / Markendiscounter * ¢ (@) C
12 Gutach Steinriicken 2 Norma 930 Hard-Discounter * C
13 Hornberg Markgrafenwiese 12 Edeka Baumann 1.175 Supermarkt * C
14 Hornberg PoststraBBe 9 Treff 3000 630 Soft- / Markendiscounter * B
15 Schramberg BahnhofstraBe 31 Aldi 980 Hard-Discounter ® () D
16 Schramberg BahnhofstraBe 30 Kaufland 3.200 Verbrauchermarkt * D
17 Schramberg Schiltacher StraBe 60 Lidl 1.000 Soft- / Markendiscounter *(9) D
18 Schiltach HauptstraBe 74 Edeka Armbruster 1.100 Supermarkt * () D
19 Schiltach HauptstraBe 67 Norma 1.050 Hard-Discounter * D
20 Schiltach Schramberger StraBe 5 Lebensmittel Decker 160 LM SB-Markt * A
A Hausach In den Brachfeldern 2 dm 700 Drogeriefachmarkt * D
B Haslach im Kinzigtal SchwarzwaldstraBe 22 dm 550 Drogeriefachmarkt * C
C Schramberg Heiligenbronner StraBe 6 dm 530 Drogeriefachmarkt * C
D Schramberg HauptstraBe 14 — 18 Milller 1.260 Drogeriefachmarkt * A
E Schramberg HauptstraBe 53 Rossmann 500 Drogeriefachmarkt * A
F Wolfach VorstadtstraBe 41 Parfiimerie Schrempp 50 Parflimerie * (9 B
*= Einschdtzung der Bedeutung des Wettbewerbers bezogen auf das Untersuchungsobjekt in Wolfach, wobei ¢ = keine Wettbewerbsverflechtung und ¢ ¢ & = sehr hohe

Wettbewerbsverflechtung darstellt
*k = Bezeichnung der Standortlagen:

(A) Innenstadt-Haupteinkaufslage

(B) Innenstadt-Nebeneinkaufslage

(C) restl. Kernstadt / Streulagen

(D) Gewerbegebiet / dezentrale Lage
Quelle:  ecostra-Standortforschung, Stand: Juni 2020
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Einzugsgebiet, Bevolkerungs- und
Kaufkraftpotenziale

Einzugsgebiet und Bevdlkerungspotenziale

Nachfolgend wird das Einzugsgebiet naher beschrieben und die entsprechenden Ein-
wohner- und Kaufkraftdaten aufbereitet. Dabei haben insbesondere folgende Punkte
Beriicksichtigung gefunden:

e die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft der Untersuchungsobjekte in
der geplanten GréBe (Branche, Konzeption, Standorteigenschaften etc.)

e die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im Unter-
suchungsraum

e die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevélkerung

e die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes

e die relevante Wettbewerbssituation in Wolfach sowie in den Stadten und Gemein-
den im naheren Umland.

Zu Visualisierung der PKW-Erreichbarkeit des Planvorhabens wurde zudem ein nach
Fahrzeitisochronen von 5,- 10,- und 15 PKW-Fahrminuten gegliedertes Einzugsgebiet
abgegrenzt. Zudem wurde auch fuBlaufige Erreichbarkeit des Planvorhabens in Inter-
vallen von 5,- 10,- und 15 Gehminuten dargestellt.

Die raumliche Nahebeziehung des Planobjektes zum bestehenden Edeka-Supermarkt
wie auch der Umstand, dass es sich um Lebensmittelmarkte zweier sich erganzender
Vertriebsformen handelt, flihrt dazu, dass diese Handelsbetriebe nach Realisierung des
Planvorhabens eine Nahversorgungslage bilden. Diese Agglomerationswirkungen mit
entsprechenden Synergien sind bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets des erweiterten
und verlagerten Netto LM-Discounters zu beachten.

Aufgrund der topographischen und verkehrlichen Gegebenheiten im Kinzig- und Wolftal
sowie der Wettbewerbssituation folgt das Einzugsgebiet meist den Talverlaufen von
Wolf, Kinzig oder Kirnbach.

Die bereits derzeit in Hausach vorhandene hohe Wettbewerbsdichte, die sich durch die
Realisierung des Rewe-Supermarktes weiter erhéhen wird, fiihrt dazu, dass das Ein-
zugsgebiet nach Westen abrupt endet. Nach Osten fiihren die Anbieter in Schiltach und
weiter slidostlich in Schramberg zu einer weiteren Stauchung des Einzugsgebiets. Auf-
grund der verkehrlichen Erreichbarkeit und dem Fehlen von relevanten Wettbewerbern
dehnt sich das Einzugsgebiet hingegen relativ weit nach Norden aus und umfasst neben
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der Gemeinde Oberwolfach auch den Ortsteil Schapbach der Gemeinde Bad-Rippoldsau-
Schapbach.

Insgesamt bedingt die topographische und verkehrliche Situation im Untersuchungs-
raum, dass die Marktdurchdringung innerhalb des Einzugsgebiets des Planvorhabens
an den Gemeindegrenzen von Wolfach meist abrupt abnimmt. Einzig nach Norden kann
sich das Einzugsgebiet aufgrund der Verkehrsfiihrung sowie dem Fehlen von relevanten
Wettbewerbern vergleichsweise weitrdumig ausdehnen.

Weiterhin ist das Einzugsgebiet in zwei Zonen einer abgestuften Kundenanbindungsin-
tensitat untergliedert und umfasst

» als Naheinzugsgebiet (Zone I) das gesamte Siedlungsgebiet von Wolfach sowie
Oberwolfach.!

» als Ferneinzugsgebiet (Zone II) den Ortsteil Schapbach der Gemeinde Bad Rip-
poldsau-Schapbach. Hier ist aufgrund der bereits groBen Distanzen zu anderen
Wettbewerbsstandorten sowie der Verkehrsfiihrung noch eine Einkaufsorientierung
auf Wolfach zu erkennen.

Uber dieses abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehende Kundenverflechtungen des
Planvorhabens mit sog. Streukunden werden in den weiteren Analyseschritten dieses
Gutachtens ebenfalls beriicksichtigt.

Hier ist darauf hinzuweisen, dass die im Folgenden dargestellten Marktdaten (u.a. Ein-
wohnerzahl im Einzugsgebiet, Kaufkraftdaten) aktualisiert wurden und somit von den
entsprechenden Angaben in der Auswirkungsanalyse 2020 leicht abweichen.

Das nach den oben genannten Kriterien abgegrenzte Einzugsgebiet (Zone I und II) des
Planobjektes in Wolfach umfasst derzeit eine Zahl von insgesamt

ca. 9.650 Einwohnern.

Hiervon entfallen

e ca. 8.430 Einwohner = ca. 87,3 % auf die Zone I (Naheinzugsgebiet)
e ca. 1.220 Einwohner =ca. 12,7 % auf die Zone II (Ferneinzugsgebiet)

g

In der nachfolgenden Visualisierung des Einzugsgebietes beinhalten die jeweiligen Intensitdtszonen aufgrund
einer anschaulicheren Darstellung jeweils nur die Hauptsiedlungsbereiche der entsprechenden Gemeinden
entlang des Talverlaufs der Kinzig bzw. der Wolf. Die ebenfalls zu den Gemeindegebieten zdhlenden Ortschaf-
ten oder Einzelgehofte in den Seitentalern, welche jeweils nur (iber eine sehr geringe Einwohnerzahl verfiigen,
liegen in dieser kartographischen Darstellung meist auBerhalb der Einzugsgebietsabgrenzung bzw. auBerhalb
des Kartenausschnitts. Bei den spater ermittelten Einwohnerpotenzialen im Einzugsgebiet wird dagegen die
vollstdndige Bevolkerungszahl der Gemeinden Wolfach, Oberwolfach und Schapbach herangezogen.
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Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg wird sich, ausge-
hend vom Basisjahr 2017, die Bevdlkerung im Einzugsgebiet bis zum Jahr 2030 um ca.
-0,2 % auf etwa 9.630 Einwohner reduzieren. Dabei verzeichnen Wolfach (ca. -0,2 %)
und Bad Rippoldsau-Schapbach (ca. -1,7 %) Bevélkerungsriickgange, wahrend die Ein-
wohnerzahl in Oberwolfach um ca. 0,7 % ansteigt. Aufgrund des kleinrdumigen Raum-
bezugs und z.T. abweichender Einwohnerentwicklungen seit dem Basisjahr 2017 sind
diese Prognosen allerdings unter Vorbehalt zu sehen. Nach ecostra-Einschatzung ist
insgesamt davon auszugehen, dass sich die Einwohnerzahl im Einzugsgebiet bis 2030
leicht verringern wird.

Tab. 3: Das abgegrenzte und zonierte Einzugsgebiet der geplanten Nahversorgungs-
lage in Wolfach

e Stadt Wolfach
e Gemeinde Oberwolfach

als Zone I (Naheinzugsgebiet) ca. 8.430 Einwohner
e  Ortsteil Schapbach der Gemeinde Bad-Rippoldsau-Schapbach*

als Zone II (Ferneinzugsgebiet) ca. 1.220 Einwohner
Zone I & II (Einzugsgebiet insgesamt) ca. 9.650 Einwohner

Quelle:  Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 31.12.2019; Einwohnerdaten der Stadt
Wolfach; ecostra-Zusammenstellung

*= Die Einwohnerdaten fiir die Gemeinde Bad Rippoldsau-Schapbach liegen von Seiten des Statisti-
schen Landesamtes nur fiir die gesamte Gemeinde vor. Die Einwohnerzahl fiir den Ortsteil
Schapbach wurde aus einem Bericht des Schwarzwdlder Bote entnommen:
(https://www.schwarzwaelder-bote.de/inhalt.bad-rippoldsau-schapbach-doppel-gemeinde-mel-
det-2019-mehr-einwohner.230fc8ad-9afe-405e-8459-b3b2e3095259.html (Internet, abgerufen
am 17.06.2020))

Im nachfolgenden Kapitel werden die entsprechenden einzelhandels- und die projekt-
relevante Kaufkraftpotenziale im abgegrenzten Einzugsgebiet dargestellt.

Die einzelhandels- und die projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet des
Vorhabens

Die Basis fiir die Berechnung der Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienst-
leistungen ist das Nettosozialprodukt zu Faktorkosten. Hierbei handelt es sich um die
Summe aller Erwerbs- und Vermégenseinkommen, die Inldndern letztlich zugeflossen
sind. Bei dem Privaten Verbrauch handelt es sich um jenen Teil des verfligbaren Ein-
kommens, der nicht gespart wird. Dieser berechnet sich wie folgt:

Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto Wolfach 2021 50



Bruttoeinkommen aus unselbsténdiger Tatigkeit
+ Bruttoeinkommen aus Unternehmertatigkeit und Vermdgen
+ Einkommen aus Einkommenstibertragungen (Renten, Kindergeld etc.) und Ver-
mietungen
Bruttoeinkommen der Haushalte
Einkommens- und Vermdgenssteuern
Pflichtbeitrage zur Sozialversicherung
Nettoeinkommen der Haushalte
sonstige Einnahmen
Ausgabefihiges Einkommen
Ubrige Ausgaben (KFZ-Steuern, freiwillige Beitrége zur gesetzlichen Kranken- und
Rentenversicherung etc.)
- Ersparnis
Ausgaben fiir den Privaten Verbrauch (Nachfrage der Konsumenten
nach Waren und Dienstleistungen)

[ O |

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir Einzelhandelswaren werden jahrlich von
ecostra im Rahmen der Grundlagenforschung in einer Tiefe von 40 strukturierten Wa-
rengruppen fir diverse européische Lander berechnet.! Die entsprechenden Kaufkraft-
werte beinhalten samtliche Ausgaben fiir Einzelhandelswaren inklusive fliir Waren des
Lebensmittel- und Optikerhandwerks sowie flir freiverkaufliche, nicht rezeptpflichtige
Apothekerwaren. Ausgeklammert werden Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Mineraldle und
rezeptpflichtige Arzneimittel.?

Hier ist erneut darauf hinzuweisen, dass die im Folgenden dargestellten Marktdaten
(u.a. Einwohnerzahl im Einzugsgebiet, Kaufkraftdaten) aktualisiert wurden und somit
ggf. von den entsprechenden Angaben aus der Auswirkungsanalyse 2020 abweichen.

Die aktuellen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben (Datenbasis 2019) fir
Deutschland betragen:

¢ Nahrungs- und Genussmittel : 2.458,-- € p.c.
e Non-Food-Waren : 4.148,-- € p.c.
6.606,-- € p.c.

¢ Einzelhandelswaren insgesamt

Bei der Berechnung des projektrelevanten Kaufkraftpotenzials ist weiterhin die spezifi-
sche Sortimentsstruktur eines Planvorhabens in der jeweils geplanten GréBenordnung
zu beriicksichtigen. Da neben dem geplanten Drogeriemarkt auch die geplanten Le-

Bei der Ermittlung der Verbrauchsausgaben werden u.a. die privaten Konsumausgaben aus der volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnung und die Verbrauchsstichproben der einzelnen Lander beriicksichtigt, wobei ggf.
gewisse Anpassungen (z.B. Einnahmen aus sog. ,Graumarktaktivitdten“) vorgenommen werden miissen. Ent-
halten sind dabei der (iber den Einzelhandel erfolgende Umsatz sowie Ausgaben Uber sonstige Vertriebskanale
(z.B. Direktvertrieb) oder Produktion fiir den Eigenbedarf. Die einzelnen Warenbereiche werden dabei in ei-
nem Ordnungssystem gegliedert, wobei die Warengruppe (z.B. Braune Ware) in Hauptwarengruppen (z.B.
Elektroartikel) zusammengefasst werden, welche dann wiederum in die Fristigkeit des Bedarfs (z.B. liberwie-
gend langfristiger Bedarf) und in Food- und Non-Food-Waren aggregiert werden.

Zur Kaufkraftberechnung siehe die Darstellung der Ermittlung des Kaufkraftvolumens bzw. der Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Wohnbevélkerung nach dem einkommens- und umsatzbasierten Ansatz in GESELL-
SCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur Einzelhandelsanalyse. Februar
2014, S. 220f
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bensmittelmarkte lber das entsprechende Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmit-
tel) hinaus verschiedene Sortimente (vielfach nur Teilsortimente) fiihren werden, sind
auch diese (Teil-)Sortimente bei den weiteren Analyseschritten als Teil der sog. ,pro-
jektrelevanten Kaufkraft" zu beriicksichtigen.?

Die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgabewerte der Wohnbevdlkerung in Deutschland in
der Differenzierung der projektrelevanten Hauptsortimentsbereiche betragen fiir

e Nahrungs- und Genussmittel : 2.458,-- € p.c.
e Drogeriewaren / Non-Food I : 350,-- € p.c.
e Non-Food II : 426,-- € p.C.

Bei der Berechnung der Kaufkraftvolumina innerhalb der einzelnen Zonen des Einzugs-
gebietes wurde weiterhin die jeweilige Kaufkraftkennziffer der Gemeinden Wolfach,
Oberwolfach sowie Bad Rippoldsau-Schapbach verwendet.? Diese Kaufkraftkennziffer
gibt das jeweilige Kaufkraftniveau pro Einwohner im Vergleich zum nationalen Durch-
schnitt (= 100) an. Das Kaufkraftniveau liegt in Wolfach mit ca. 116,0 deutlich und in
Oberwolfach mit ca. 100,3 leicht (iber dem nationalen Durchschnitt von 100,0. In Bad
Rippoldsau-Schapbach ist das Kaufkraftniveau mit einem Index-Wert von ca. 89,0 hin-
gen deutlich unterdurchschnittlich.

Zu beriicksichtigen ist, dass ein lber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient
insbesondere bei ,Luxusgiitern® zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fiir Waren des
taglichen Bedarfs (Grundbediirfnisse) jedoch weniger stark ins Gewicht fallt. Dieser Tat-
sache wurde durch eine entsprechende Gewichtung des Kaufkraftkoeffizienten, bezo-
gen auf Lebensmittel- und Non-Food-Waren, Rechnung getragen (sog. ,Engel’sches
Gesetz").

Unter Ansatz der aktuellen Einwohnerzahl im abgegrenzten Einzugsgebiet, des ortsspe-
zifischen Kaufkraftkoeffizienten sowie der einzelhandels- und projektrelevanten Pro-
Kopf-Ausgaben, errechnen sich die nachfolgend ausgewiesenen Kaufkraftvolumina (vgl.
Tab. 4). Auch die Kaufkraftdaten wurden aktualisiert, sodass die Angaben leicht von
den entsprechenden Daten in der Auswirkungsanalyse 2020 abweichen.

g

Nach den in vergleichbaren Objekten gefiihrten Sortimenten sind voraussichtlich folgende Warengruppen im
Angebot der Lebensmittelmdrkte bzw. des Drogeriemarktes vertreten:
1. Nahrungs- und Genussmittel
2. Non-Food I / Drogeriewaren, d.h.
- Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Parfimerieartikel
3. Non-Food II (vielfach nur Teilsortimente oder zeitlich begrenzt), d.h.
- Tiernahrung
- Haushaltswaren, Kleinelektrogerdte, Kleingerate
- Textilien, Kleintextilien
- Zeitschriften, Papier- & Schreibwaren, Geschenkartikel
- Sonstiges, wie z.B. Blumen / Pflanzen, Saisonartikel, Aktionsware

ecostra verwendet hierbei die aktuellen Kaufkraftkennziffern des Instituts MB-Research, Niirnberg
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Das gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im abgegrenzten Einzugsgebiet
des Planobjektes belauft sich demnach derzeit auf

ca. 66,6 Mio. €.
Hiervon entfallen

e ca. 59,0 Mio. € bzw. ca. 88,6 % auf die Zone I (Naheinzugsgebiet)
e ca. 7,6 Mio. € bzw. ca. 11,4 % auf die Zone II (Ferneinzugsgebiet)

Fir das Einzugsgebiet kdnnen nachfolgend dargestellte einzelhandelsrelevante Pro-
Kopf-Ausgaben (Durchschnittswerte) errechnet werden:

e ca.2.525,-€p.c fiir Nahrungs- und Genussmittel
e ca. 6.903,-- € p.c. fiir Einzelhandel insgesamt

Damit liegen die Pro-Kopf-Kaufkraftwerte im abgegrenzten Einzugsgebiet deutlich tiber
dem Durchschnitt fiir ganz Deutschland von ca. 2.458,-- € p.c. flir Nahrungs- und Ge-
nussmittel bzw. ca. 6.606,-- € p.c. fir Einzelhandelswaren insgesamt, was sich v.a. auf
die sehr hohe Kaufkraft in Wolfach zurlickfihren lasst.

Auf die flr den geplanten Lebensmittelmarkt projektrelevanten Warengruppen entfallen
insgesamt

ca. 32,2 Mio. €

an Kaufkraft bzw. 48,4 % der gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Einzugs-
gebiet. Hiervon entfallen wiederum

e ca. 24,4 Mio. € bzw. ca. 75,6 % auf Nahrungs- und Genussmittel
e ca. 3,5 Mio. € bzw. ca. 10,9 % auf Drogeriewaren (sog. Non-Food I)
e ca. 4,3 Mio. € bzw. ca. 13,5 % auf sonstige integrierte Non-Food-Waren

(sog. Non-Food II)
Aufgrund der fir das Einzugsgebiet insgesamt prognostizierten leicht sinkenden Ein-

wohnerzahl bis 2030 ist tendenziell von keinen nennenswerten Zuwéchsen des Kauf-
kraftpotenzials im entsprechenden Zeitraum auszugehen.
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Tab. 4: Die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumina im abgegrenzten Einzugsgebiet der
Nahversorgungslage in Wolfach

Zone I Zone I1 Zone I-I1
Einzugsgebietszonen (Naheinzugsge- (Ferneinzugsge- (Einzugsgebiet
biet) biet) gesamt)
Warengruppen Angaben in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 21,5 2,9 24,4
Gesundheit, Kérperpflege 6,1 0,8 6,9
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 1,0 0,1 1,2
Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 1,4 0,2 1,6
Kurzfristiger Bedarf 30,1 4,0 34,0
PBS, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren 1,7 0,2 1,9
Bekleidung, Schuhe, Sport 7,8 1,0 8,8
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 1,5 0,2 1,7
Mittelfristiger Bedarf 11,0 1,4 12,4
Elektrowaren 7,0 0,9 7,9
Einrichtung, Mobel 4,5 0,6 5,0
Sonstiger Einzelhandel 6,4 0,8 7,3
Langfristiger Bedarf 17,9 2,2 20,2
Einzelhandelswaren insgesamt 59,0 7,6 66,6
Nahrungs- und Genussmittel 21,5 2,9 24,4
Non-Food I* 3,1 0,4 3,5
Non-Food II** 3,9 0,5 4,3
Projektrelevante Warengruppen insgesamt 28,4 3,8 32,2
* = Drogeriewaren
** = Sonstige integrierte Non-Food-Waren (Blumen / Pflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitungen / Zeitschriften, Pa-

pier- / Biiro- / Schreibwaren, GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel, Elektrokleingerdte, Sonstiges)
Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen
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5.1

k

Umsatzerwartung, Kaufkraftstrome
und mogliche Auswirkungen der ge-
planten Nahversorgungslage in
Wolfach

Grundlagen, Kaufkraftabschéopfung und Kaufkraftbewegungen

In der Analyse der potenziellen Auswirkungen des Planobjektes werden als Grundlage
die Ergebnisse der Erhebungen und Einschatzungen u.a. zur Standortstruktur und Leis-
tungsfahigkeit des Einzelhandels im Untersuchungsraum herangezogen. Die aufgrund
der Standortqualitdten, der Flachendimensionierung, der Sortimentskonzeption etc. er-
zielbare Marktdurchdringung des Planvorhabens findet durch eine abgestufte Kaufkraft-
abschopfung aus den einzelnen abgegrenzten Zonen des Einzugsgebietes Beriicksichti-

gung.
In der Analyse finden hierzu u.a. zwei methodische Ansdtze Verwendung:

e Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschépfung des Vorhabens aus dem Einzugsgebiet dar.

e Mit einem zweiten Ansatz, der Kaufkraftbewegungsanalyse, werden die vo-
raussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote ermittelt.

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegeniberstellung der Umsatzerwartung des
Planobjektes mit den errechneten Kaufkraftvolumina fiir das nach Zonen abgegrenzte
Einzugsgebiet aus. Die Kaufkraftbewegungsanalyse beriicksichtigt dariiber hinaus Ver-
anderungen durch das Planobjekt auf bestehende Kaufkraftstréme (Kaufkraftbindung,
Kaufkraftzuflisse etc.) im Untersuchungsraum und lasst Rickschliisse auf mdgliche
Umsatzverluste bestehender Anbieter zu. Das Marktanteilkonzept ebenso wie die Ana-
lyse der Kaufkraftbewegungen sind seit Jahrzehnten fester Bestandteil der Absatzpla-
nung des Einzelhandels und erméglichen eine sachgerechte und objektive Beurteilung
von Umsatzerwartungen und réumlicher Umsatzherkunft. Aus den Ergebnissen der
Kaufkraftbewegungsanalyse kénnen sich sowohl stadtebauliche und / oder raumordne-
rische Auswirkungen ableiten.

Zur Analyse der moglichen Auswirkungen des Planobjektes auf die Angebotsstrukturen
im Untersuchungsraum werden somit folgende Analyseschritte durchgeftihrt:

e Anhand des Marktanteilkonzepts wird die Umsatzleistung des bestehenden Netto
LM-Discounter (BahnhofstraBe) ermittelt.
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5.2

e Auf derselben Grundlage wird in einem weiteren Schritt die Umsatzerwartung des
verlagerten und vergréBerten Netto, ermittelt. Hierbei finden u.a. auch sog. ,Ag-
glomerationseffekte™ durch die rédumliche Blindelung des Planobjektes mit dem be-
nachbarten Edeka-Supermarkt Berlicksichtigung.

e Auf Grundlage der Marktdaten (u.a. Kaufkraft, erhobene Bestandsdaten des Ein-
zelhandels, Wettbewerbssituation) wird der relevante derzeitige Einzelhandelsum-
satz in den zu untersuchenden Einkaufslagen bzw. den fiir das Vorhaben relevan-
ten Wettbewerbsstandorten eingeschdtzt, wobei eine einzelbetriebliche Umsatz-
schatzung erfolgt.

e Ineinem letzten Schritt wird fiir jede einzelne zu untersuchende Einkaufslage bzw.
jenen einzelnen erfassten Wettbewerbsstandort etc. unter Berlicksichtigung der
jeweiligen spezifischen Wettbewerbsverflechtungen mit dem Planobjekt (u.a. be-
dingt durch die rdumliche Nahe oder Ferne, Angebotsstrukturen, vergleichbare o-
der weniger vergleichbare Betriebstypen) der durch das Untersuchungsobjekt aus-
geldste Umsatzabzug analysiert.

D.h. durch eine Gegeniiberstellung der Kaufkraftstréme zu unterschiedlichen Zeitpunk-
ten (z.B. vor und nach dem fiktiven Markteintritt des neuen Einzelhandelsprojektes)
lassen sich im Rahmen einer plausiblen Modellrechnung die fiir die raumordnerische
Projektbewertung relevanten perspektivischen Verdanderungen in den Kaufkraftstromen
darstellen und bewerten. Die mdglichen Auswirkungen lassen sich hierbei anhand des
Umsatzabzuges (oder -umverteilung) gegeniiber dem Bestand bewerten; bei dieser
Umsatzumverteilung handelt es sich um jenen Teil des Umsatzes des Planobjektes, der
dem bereits vorhandenen relevanten Einzelhandel in der jeweiligen Einkaufslage kiinftig
entzogen wird. Durch Gegeniiberstellung des jeweiligen Wertes der Umsatzumvertei-
lung mit dem jeweiligen derzeitigen relevanten 6rtlichen Umsatz errechnet sich die Um-
satzumverteilungsquote.

Umsatzerwartung, Umsatzherkunft und Marktanteile des Planvorhabens

Zundchst wird die derzeitige raumliche Umsatzherkunft der Bestandsobjektes Netto
nach den abgegrenzten Zonen des Einzugsgebiets ermittelt, d.h. es wird dargelegt,
welche Umsatzanteile auf Kunden aus den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets sowie
auf Kunden von auBerhalb des Einzugsgebiets entfallen. AnschlieBend wird die Umsat-
zerwartung und -herkunft nach Realisierung der Standortverlagerung und Verkaufsfla-
chenerweiterung des Planobjektes dargestellt.

Unter Berlicksichtigung der Standorteigenschaften, der Marktsituation im Einzugsgebiet
(Kaufkraft, Wettbewerbssituation) sowie der sortimentsspezifischen Flachendimensio-
nierung des Bestandsobjekts ist nach Berechnungen von ecostra davon auszugehen,
dass der in der BahnhofstraBe in Wolfach ansassige Netto LM-Discounter einen Einzel-
handelsumsatz in Héhe von insgesamt
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ca. 2,1 Mio. €

erwirtschaftet, was bei einer Verkaufsflache von ca. 675 m2 VK einer deutlich unter-
durchschnittlichen Fléachenproduktivitat von ca. 3.075,-- € / m2 VK entspricht.!

Die Kaufkraftabschopfungsquoten liegen im gesamten Einzugsgebiet (Zone I — II) fiir
alle relevanten Sortimentsbereiche ca. 6 %, bei Nahrungs- und Genussmittel liegt die
Kaufkraftabschdpfung bei ca. 7 %, bei NF I-Artikel bei etwa 4 % und bei NF II bei ca.
2 %. Naturgemas ist die Kaufkraftabschépfung mit ca. 8 % fiir Nahrungs- und Genuss-
mittel, ca. 4 % fiir NF I und ca. 2 — 3 % fiir bei NF II im Naheinzugsgebiet am hdchsten.
In der Zone II (Ferneinzugsgebiet) betragen die Abschépfungsquoten ca. 4 % fiir Food,
ca. 2 % fiir NFI und etwa 1 % fiir NF II. Insgesamt bewegen sich die Kaufkraftabschop-
fungsquoten fiir das Bestandsobjekt in einem durchweg niedrigen Bereich. Darin reflek-
tieren sich neben der Wettbewerbssituation vor allem auch die nachteiligen Standort-
und Objektfaktoren des bestehenden Netto-Marktes.

Dariliber hinaus wird auch Umsatz mit Kunden von auBerhalb des abgegrenzten Ein-
zugsgebietes erwirtschaftet. Diese sog. ,Streuumsatze" liegen bei ca. 0,1 Mio. € bzw.
ca. 3 %.

Die Umsatzleistung des bestehenden Netto LM-Discounters mit ca. 675 m2 VK setzt sich
nach rdumlich differenzierten Kundengruppen wie folgt zusammen:

e Zone I (Naheinzugsgebiet) : ca. 1,9 Mio. € bzw. ca. 91 %

e Zone II (Ferneinzugsgebiet) : ca. 0,1 Mio. € bzw. ca. 6 %

e Zonen I-II (Einzugsgebiet gesamt) : ca.2,0Mio. € bzw.ca.97 %
e Streuumsatze : ca. 0,1 Mio. € bzw. ca. 3 %

¢ Umsatz insgesamt : ca.2,1Mio.€ bzw.ca. 100 %

Aufgegliedert nach den projektrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel, NF I (Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik) sowie NF II (sonstige integrierte Non-
Food-Sortimente) kénnen folgend Umsatzanteile ermittelt werden:

e Nahrungs- & Genussmittel ca. 1,8 Mio. € bzw. ca. 88 % des Umsatzes
e Non-Food I ca. 0,1 Mio. € bzw. ca. 7 % des Umsatzes
e Non-Food II ca. 0,1 Mio. € bzw. ca. 5 % des Umsatzes
¢ Umsatz insgesamt ca. 2,1 Mio.€  bzw. ca. 100 %

Im ,Retail Real Estate Report Germany 2019 /2020" der HAHN IMMOBILIEN-BETEILIGUNGS GMBH wird die Fla-
chenproduktivitat eines Netto LM-Discounters bei einer durchschnittlichen GréBe von ca. 792 m2 VK mit ca.
4.250,-- € je m2 VK angegeben.
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Insgesamt ist bei der 0.g. Umsatzleistung und einer Flachenproduktivitdt von ca.
3.075,-- €/m2VK eine wirtschaftliche Tragfahigkeit fir den bestehenden Netto LM-Dis-
counter in Wolfach kaum noch gegeben, sodass die Bestrebungen zur Verlagerung und
Erweiterung des Marktes aus absatzwirtschaftlicher Sicht folgerichtig sind.

Unter Berticksichtigung der Standorteigenschaften, der Marktsituation im Einzugsgebiet
(Kaufkraft, Wettbewerbssituation) sowie der sortimentsspezifischen Flachendimensio-
nierung des Planobjektes nach Berechnungen von ecostra davon auszugehen, dass der
Netto-Lebensmitteldiscounter nach Durchfiihrung der geplanten Verlagerung und Fla-
chenerweiterung einen Einzelhandelsumsatz in H6he von insgesamt

ca. 4,4 Mio. €

erwirtschaftet, was bei einer Verkaufsflache von ca. 1.110 m2 VK einer Flachenproduk-
tivitat von ca. 3.950,-- € / m2 VK entspricht. Damit erhéht sich durch die geplante
Standortverlagerung sowie durch die geplante Flachenerweiterung um ca. 435 m2 VK
bzw. um ca. 64 % der Umsatz um ca. 2,3 Mio. € bzw. um ca. 110 %, gleichzeitig wird
auch die Flachenproduktivitdt um ca. 28 % erhoht.! Damit liegt das Planobjekt immer
noch unterhalb des Durchschnittwertes fiir Netto LM-Discounter in Deutschland von ca.
4.250 €/m2, wobei hier auch die Gber dem Durchschnitt von Netto-Markten liegende
FldchengroBe zu berticksichtigen ist. 2

Die Kaufkraftabschdpfungsquoten erreichen im gesamten Einzugsgebiet (Zone I — II)
einen gegeniiber dem Bestandsobjekt bei Nahrungs- und Genussmitteln erhohten Wert
von ca. 14 — 15 %, wahrend bei Non-Food-I-Sortimenten die Abschdépfungsquoten bei
ca. 9 — 10 % und bei Non-Food-II-Sortimenten bei etwa 7 % liegen. Innerhalb des
Naheinzugsgebietes (Zone I) liegen die Kaufkraftabschépfungsquoten mit ca. 15 % bei
Nahrungs- und Genussmittel, ca. 10 % bei NF I-Sortimenten und ca. 7 % bei NF II
weiterhin am héchsten. Im Ferneinzugsgebiet (Zone II) sinkt die Kaufkraftabschépfung
auf ca. 10 % bei Nahrungs- und Genussmitteln und ca. 7 % bzw. 5 % bei NF I bzw. NF
IT Sortimenten.

Die Streuumsatze von auBerhalb des Einzugsgebietes steigen auf ca. 0,3 Mio. € bzw.
ca. 6 % des Gesamtumsatzes an.

Diese Umsatzerwartung des verlagerten und erweiterten Netto LM-Discounters mit ca.
1.110 m2 VK setzt sich nach rédumlich differenzierten Kundengruppen wie folgt zusam-
men:

I.d.R. sinkt mit zunehmender FlachengroBe die Flachenproduktivitdt. Im vorliegenden Fall wird allerdings
aufgrund der deutlichen verbesserten Standortlage sowie der voraussichtlichen Umsetzung eines modernen
und attraktiven Marktkonzeptes eine deutlich bessere Marktbearbeitung und Marktdurchdringung ermdglicht.

Vgl.: HAHN IMMOBILIEN-BETEILIGUNGS GMBH (Hrsg.): Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020. Bergisch-
Gladbach, 2019.
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e Zone I (Naheinzugsgebiet) : ca. 3,8 Mio. € bzw. ca. 86 %

e Zone II (Ferneinzugsgebiet) : ca. 0,4 Mio. € bzw. ca. 8 %

e Zonen I-II (Einzugsgebiet gesamt) : ca. 4,2 Mio. € bzw. ca. 94 %
e Streuumsatze : ca. 0,3 Mio. € bzw. ca. 6 %

¢ Umsatz insgesamt : ca. 4,4 Mio. € bzw. ca. 100 %

Aufgegliedert nach den fiir einen Netto-Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache
von ca. 1.110 m2 relevanten Sortimentsbereichen — Nahrungs- und Genussmittel sowie
Non-Food I (Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik) und Non-Food II (sonstige inte-
grierte Non-Food inkl. Aktionswaren) — kénnen die nachfolgenden Umsatzanteile ermit-
telt werden:

e Nahrungs- & Genussmittel ca. 3,7 Mio. € bzw. ca. 85 % des Umsatzes
e Non-Food I ca. 0,4 Mio. € bzw. ca. 8 % des Umsatzes
e Non-Food II ca. 0,3 Mio. € bzw. ca. 7 % des Umsatzes
¢ Umsatz insgesamt ca. 4,4 Mio. € bzw. ca. 100 %

Insgesamt handelt es sich bei der Umsatzerwartung des erweiterten und verlagerten
Netto LM-Discounters um einen oberen Wertansatz, der insbesondere die Synergieef-
fekte durch die raumliche Nahe zum Edeka-Supermarkt beriicksichtigt.

Die Kaufkraftbewegungen

Vor dem Hintergrund der ermittelten Umsatzleistung sowie der raumlichen Umsatzher-
kunft sind die durch die Planvorhaben ausgeltsten Kaufkraftbewegungen zu analysie-
ren. Die Realisierung der Vorhaben wird dazu fiihren, dass bestehende Kaufkraftstréme
beeinflusst und in der Folge Umsatze von anderen Standorten zu den Planobjekten
verlagert werden. Fir die Analyse dieser Kaufkraftstrome und Umsatzverlagerungen
muss zunadchst die Umsatzerwartung des geplanten erweiterten und verlagerten Le-
bensmittelmarktes um die durch den bestehenden Markt getatigten Umsatze bereinigt
werden, denn hierbei handelt es sich bereits um gebundene Kaufkraft. Eine Marktwir-
kung im Sinne von Umsatzriickgdngen an anderen Standorten und den damit verbun-
denen Konsequenzen kann von diesem bereits gebundenen Umsatzanteil zunachst nicht
mehr ausgehen.

Eine solch — methodisch fiir eine sachgerechte Bewertung der méglichen Auswirkungen
des Vorhabens — unabdingbare Vorgehensweise bedeutet keinesfalls, dass das Vorha-
ben nicht in seiner Gesamtheit betrachtet und ,nur" eine Teilbewertung (z.B. der Er-
weiterungsflache) vorgenommen wird. Umsatzriickgéange bei bestehenden Betrieben an
Konkurrenzstandorten kénnen ausschlieBlich durch die zusatzlich am Planstandort rea-
lisierten Umsatze (bedingt z.B. durch bessere Standortfaktoren, eine vergroBerte Ein-
zelhandelsfldche sowie durch ModernisierungsmaBnahmen) entstehen, nicht aber durch
Umsatze, welche einen bestehenden Betrieb mit denselben Kunden bereits heute geta-
tigt werden.
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Tab. 5: Kaufkraftabschdpfung und Umsatzleistung des derzeit in Betrieb befindlichen Netto LM-Discounters mit ca. 675 m2 VK in Wolfach

Nahrungs- & Genussmittel Non-Food I Non-Food II Insgesamt
KK-Ab- KK-Ab- KK-Ab- KK-Po- KK-Ab-
KK-Po- schop- Umsatz KK-Po- schép- Umsatz KK-Po- schép- Umsatz tenzialin  schop- Umsatz
tenzial in " . . tenzial in " L tenzial in . Py N " gy
. fung in in Mio. € . fung in in Mio. € . fung in in Mio. € Mio. € fung in in Mio. €
Mio. € Mio. € Mio. €
% % % %
Zone I
(Naheinzugsgebiet) 21,5 8 1,7 3,1 4 0,1 2-3 2-5 0,1 28,4 6-7 1,9
Zone II
(Ferneinzugsgebiet) 2,9 4 0,1 0,4 2 0,0 1 1 0,0 3,8 3 0,1
ZonenlI + II
(Einzugsgebiet ge- 24,4 7 1,8 3,5 4 0,1 2 2 0,1 32,2 6 2,0
samt)
Streuumsatze 0,1 0,0 <0,1 0,1
pmsatzleistung 1,8 0,1 0,1 2,1
insgesamt
KK= Kaufkraft

Quelle:  ecostra-Berechnungen, ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Tab. 6: Kaufkraftabschopfung und Umsatzleistung des verlagerten und auf ca. 1.110 m2 VK erweiterten Netto LM-Discounters in der Hausacher Straf3e

Nahrungs- & Genussmittel Non-Food I Non-Food II Insgesamt
KK-Ab- KK-Ab- KK-Ab- KK-Po- KK-Ab-
t::(r:(z-iZ?;n schop- Umsatz t;:(z-iz‘l);n schop- Umsatz t:r:(z-iZ?;n schop- Umsatz tenzialin  schop- Umsatz
- fung in in Mio. € . fung in in Mio. € . fung in in Mio. € Mio. € fung in in Mio. €
Mio. € Mio. € Mio. €
% % % %

Zonel
(Naheinzugsgebiet) 21,5 15 3,2 31 10 0,3 3,9 7 0,3 28,4 13 3,8
Zone I_I _ 2,9 10 0,3 0,4 7 0,0 0,5 5, 0,0 3,8 9 0,4
(Ferneinzugsgebiet)
ZonenI + II
(Einzugsgebiet ge- 244 14-15 3,5 3,5 9-10 0,3 4,3 7 0,3 32,2 13 4,1
samt)
Streuumsatze 0,2 <0,1 <0,1 0,3
_Umsatzlelstung 3,7 0,4 0,3 4,4
insgesamt
KK= Kaufkraft

Quelle:  ecostra-Berechnungen, ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
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Oder anders ausgedriickt: umsatzumverteilungsrelevant werden nur Umsatze mit be-
stehenden Kunden, welche bedingt durch die geplante MaBnahme zukiinftig einen hé-
heren Anteil ihrer Kaufkraft in dem Untersuchungsobjekt ausgeben oder Umsatze mit
neuen Kunden, welche bislang nicht zu den Kunden des bestehenden Marktes z&hlten.!

Fir die Analyse der Kaufkraftbewegungen wird weiterhin berticksichtigt, dass der Netto
LM-Discounter in raumlicher Ndhe zum bestehenden Edeka-Supermarkt angesiedelt
wird und daher entsprechenden Kopplungseffekte bzw. Agglomerationswirkungen zu
erwarten sind. Diese werden in den Berechnungen entsprechend eingestellt, sodass die
dargestellten Wirkungen als obere Wertansatze im Sinne eines ,worst case" zu verste-
hen.

Tab. 7: Die Umsatzausweitung durch die Verlagerung und Erweiterung des Netto LM-
Discounters in Wolfach

Foodin NFIin NFIILin ::;%";n
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. €

Umsatzerwartung erwei-
terter und verlagerter 3,2 0,3 0,3 3,8
Netto LM-Discounter
derzeitige Umsatzleistung
./. bestehender Netto LM- 1,7 0,1 0,1 1,9
Discounter in Mio. €
Umsatzausweitung
= Planobjekt in Mio. € 1,5 0,2 0,2 1,9
Umsatzerwartung erwei-
terter und verlagerter 0,3 <0,1 <0,1 0,4
Netto LM-Discounter
derzeitige Umsatzleistung
./. bestehender Netto LM- 0,1 <0,1 <0,1 0,1
Discounter in Mio. €
Umsatzausweitung
Planobjekt in Mio. €
Umsatzerwartung erwei-
terter und verlagerter 0,2 <0,1 <0,1 0,3
Netto LM-Discounter
derzeitige Umsatzleistung
./. bestehender Netto LM- 0,1 <0,1 <0,1 0,1
Discounter in Mio. €
Umsatzausweitung
Planobjekt in Mio. €
Umsatzerwartung erwei-
terter und verlagerter 3,7 0,4 0,3 4,4
Netto LM-Discounter
derzeitige Umsatzleistung
./. bestehender Netto LM- 1,8 0,1 0,1 2,1
Discounter in Mio. €
Umsatzausweitung
Planobjekt in Mio. € 1,9 0,2 0,2 2,3

Zone 1

Zone 11

0,2 0,0 0,0 0,2

Streuumsitze

0,2 <0,1 <0,1 0,2

Insgesamt

Quelle: ecostra-Berechnungen, ggf. Rundungsdifferenzen

Jeder andere methodische Ansatz wiirde bedeuten, dass ein theoretischer Status quo ante definiert werden
musste, d.h. beispielsweise, wie wiirden sich die Kaufkraftstrome im Raum darstellen, wenn ein bestimmtes
Einzelhandelsobjekt in der Vergangenheit nie gebaut worden ware. Wiirde es in diesem Fall z.B. vielleicht
noch Einzelhandelsbetriebe an bestimmten Standorten geben, welche heute liberhaupt nicht mehr existieren?
All dies hatte einen sehr hohen spekulativen Charakter.
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Dariliber hinaus sind auch die sich fiir den Edeka-Supermarkt ergebenden Wirkungen
durch die Ansiedlung des erweiterten und vergréBerten Netto-Marktes in der Hausacher
StraBe zu beachten.

Auf Basis der konkreten Standort- und Marktsituation ist davon auszugehen, dass der
bestehende Edeka-Supermarkt derzeit einen Umsatz von ca. 6,0 Mio. € erwirtschaftet,
was bei einer Verkaufsflache von ca. 1.500 m2 einer Flachenleistung von ca. 4.000,--
€/m2 entspricht. Es ist zu erwarten, dass der Edeka-Supermarkt nach Realisierung der
geplanten MaBnahmen zwar gewisse Kunden- und Umsatzanteile an den erweiterten
und verlagerten Netto-Markt abtreten wird. Gleichzeitig flihren aber die entstehenden
Synergieeffekte durch die raumliche Nahe zweier sich erganzender Vertriebsformen des
Lebensmittelhandels (LM-Discounter und Supermarkt) dazu, dass der Standortbereich
»~Sagegrin® als Nahversorgungslage gestarkt wird und an Attraktivitat gewinnt. Fiir den
Edeka-Supermarkt bedeutet dies, dass der Markt nun auch verstarkt Kundengruppen
ansprechen kann, welche bislang andere Standorte aufgesucht haben. Es ist daher auf-
grund der Agglomerationseffekte der neu entstehenden Nahversorgungslage und der
Tatsache, dass auch bislang ein Netto-Markt in Wolfach vorhanden war, davon auszu-
gehen, dass sich fiir den Edeka-Supermarkt die durch das Planvorhaben ausgeldsten
Kaufkraftzu und —abfliisse weitestgehend ausgleichen werden und es somit per Saldo
fur den Edeka zur keinen nennenswerten Veranderungen der Umsatzleistung kommen
wird. Vor diesem Hintergrund kann der Edeka-Supermarkt bei der nachfolgenden Ana-
lyse der Wettbewerbswirkungen durch das Planvorhaben ausgeklammert werden.

Der bestehende Netto LM-Discounter erwirtschaftet derzeit einen Umsatz von ca. 2,1
Mio. €. Die Berechnungen zeigen, dass durch die geplante Verlagerung und Verkaufs-
flachenerweiterung des Netto LM-Discounters die Kaufkraftabschopfung innerhalb des
Einzugsgebiets gesteigert und somit der Umsatz erhoht werden kann. Der Bestandsum-
satz von ca. 2,1 Mio. € erhéht sich somit auf ca. 4,4 Mio. € und kann somit mehr als
verdoppelt werden.

Vor dem Hintergrund der ermittelten Umsatzleistung sowie der raumlichen Umsatzher-
kunft sind die durch das Planvorhaben ausgeltsten Kaufkraftbewegungen zu analysie-
ren. Die Realisierung des Vorhabens wird dazu fiihren, dass bestehende Kaufkraft-
stréme beeinflusst und in der Folge Umsatze von anderen Standorten zum Planvorha-
ben verlagert werden. Die nachfolgende Tab. 8 zeigt die durch das Planobjekt insge-
samt ausgeldsten Kaufkraftbewegungen gegeniiber dem bestehenden relevanten Ein-
zelhandel in Wolfach sowie in den Nachbargemeinden.

So ist davon auszugehen, dass von der gesamten zusatzlichen Umsatzerwartung des
Planobjektes in Héhe von ca. 2,3 Mio. € ca. 0,1 — 0,2 Mio. € bzw. ca. 6 — 7 % ggd.
Anbietern in Wolfach und Oberwolfach (Zone I) umverteilt werden. Entsprechend wer-
den ca. 2,1 — 2,2 Mio. € bzw. ca. 93 — 94 % des zusatzlichen Umsatzes ggii. Anbietern
in anderen Gemeinden umverteilt. Das bedeutet, dass nahezu der gesamte (zusatzliche)
Umsatz des Planvorhabens durch Kaufkraft erwirtschaftet wird, die bis dahin bei Anbie-
tern in den umliegenden Gemeinden gebunden war. Im Wesentlichen handelt es sich
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hierbei um Kaufkraft der Einwohner von Wolfach, welche bisher abgeflossen war und
durch ein deutlich verbessertes Angebot nun vor Ort in Wolfach gebunden wird.

Betroffen von Umsatzverlagerungen ist v.a. die Nachbargemeinde Hausach. Hier entfallt
etwa auf die Fachmarktagglomeration ,In den Brachfeldern™ eine UmsatzgréBe von ca.
0,6 Mio. €. Fir die FMA ,Im SpieBacker" in Haslach im Kinzigtal fiihrt das Planvorhaben
in Wolfach zu ebenfalls spirbaren Umsatzabziigen von ca. 0,5 Mio. €. Im Vergleich zu
den Umsatzabziigen in Hausach und Haslach fallen die Werte fiir die librigen Gemein-
den und Anbieter im Untersuchungsraum hingegen deutlich niedriger aus und liegen in
den meisten Fallen unterhalb einer rechnerischen Nachweisegrenze.

Im folgenden Kapitel werden die durch diese Umsatzumverteilungen zu erwartenden
Wirkungen auf einzelne Standortlagen im Detail analysiert.

Tab. 8: Insgesamt ausgeloste Kaufkraftbewegungen durch das Planvorhaben in
der Hausacher StraBe

Planobjekt Nahversorgungslage in Wolfach
Umsatzausweitung ggii. aktuellem Bestand
ca. +2,3 Mio. €

Umsatzumverteilung gegeniiber

ot ¥

bestehenden Einzelhandel bestehenden Einzelhandel
in Zone I (Wolfach u. Oberwolfach) auBerhalb von Zone I
ca. -0,1 bis -0,2 Mio. € ca. -2,1 bis -2,2 Mio. €

davon

ca. - <0,1 Mio. € ggii. Nah & Gut

ca. -<0,1 Mio. € ggii. LM Leist

ca. -< 0,1 Mio. € ggi. Parfiimerie
Schrempp

ca. - < 0,1 Mio. € ggli. Raiffeisen Kinzig-
tal

ca. - <0,1 Mio. € ggii. sonstigen Anbieter
in Zone I

davon

ca. -0,8 bis 0,9 Mio. € ggii. Anbietern
in Hausach

ca. -0,6 bis 0,7 Mio. € ggii. Anbietern
in Haslach

ca. -<0,1 Mio. € ggti. Anbietern in Gut-
ach

ca. -0,1 Mio. € ggti. Anbietern in Horn-
berg

ca. -0,1 bis -0,2 Mio. € ggii. Anbietern
in Schiltach

ca. -0,3 bis 0,4 Mio. € ggdii. Anbietern
in Schramberg

ca. -<0,1 Mio. € ggii. sonstigen Anbie-
tern

Quelle: ecostra-Berechnungen; ca.-Werte

Nachfolgend werden die aus den absatzwirtschaftlichen Effekten resultierenden Auswir-
kungen des Planvorhabens in Wolfach auf die Aspekte des Stadtebaus und der Raum-

l' Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto Wolfach 2021 66



ordnung im Untersuchungsraum analysiert und bewertet. Hierbei wird eine Differenzie-
rung in verschiedene Standortlagen vorgenommen. Die entsprechenden absoluten und
relativen Umsatzumverteilungswerte sind detailliert auch auf Ebene der Einzelbetriebe
in der nachfolgenden Tab. 9 dargestellt.

Gegenliber dem relevanten Einzelhandel im Untersuchungsraum konnen folgende,
durch die Realisierung der geplanten Nahversorgungslage ausgeltste Wirkungen fest-
gestellt werden:

e Gegeniliber Oberwolfach sind nur marginale Umsatzumverteilungen festzustellen,
welche durchwegs unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze liegen. Diese sehr
geringe Betroffenheit von Oberwolfach ergibt sich aus dem Umstand, dass bereits
heute aufgrund der eingeschrankten Leistungsfahigkeit und mangelnden Attraktivi-
tat des bestehenden Nah & Gut-Supermarktes der iberwiegende Teil der entspre-
chenden Kaufkraft der Oberwolfacher Wohnbevdlkerung an Wettbewerbsstandorte
abflieBt, wobei es sich neben dem Edeka in Wolfach v.a. um die Lebensmitteldis-
counter (Aldi, Lidl) in Hausach handelt. Entsprechend werden die Umsatzumvertei-
lungswirkungen nicht beim Nah & Gut in Oberwolfach, sondern an den genannten
Wettbewerbsstandorten wirksam. Nicht zuletzt werden die bereits im aktuell noch
bestehenden Netto in der BahnhofstraBe gebundenen Umsatze an den Planstandort
verlagert werden. Der Nah & Gut- Supermarkt verfligt nur (iber eine begrenztes
Sortiment und zeigt insgesamt einen nicht mehr zeitgemaBen und wenig leistungs-
fahigen Marktauftritt. Selbst fiir die 6rtliche Bevélkerung von Oberwolfach zeigt der
Nah & Gut u.a. aufgrund der eingeschrdnkten Sortimentsvielfalt allenfalls eine er-
ganzende Versorgungsfunktion, d.h. hier finden v.a. Ergdnzungskaufe statt (,,...habe
Milch oder Butter vergessen"), wahrend gréBere Warenkérbe (Wochen- oder Mo-
natseinkdufe) an anderen Standorten mit einem deutlich umfassenderen und attrak-
tiveren Angebot (Wolfach, Hausach oder Haslach) getdtigt werden.

e Die Umsatzriickgange bei Anbietern in Wolfach selbst liegen sowohl einzelbetrieb-
lich als auch in der Gesamtbetrachtung bereits unterhalb einer rechnerischen Nach-
weisgrenze. Dieser geringe Umsatzabzug ist auf das — abgesehen vom Edeka und
dem Untersuchungsobjekt Netto — ansonsten nur rudimentar ausgebildete Nahver-
sorgungsangebot in Wolfach selbst zuriickzufiihren. Beim benachbarten Edeka-Su-
permarkt gleichen sich die Umsatzverluste durch das Planobjekt und die Umsatzzu-
wachse durch die gestiegene Gesamtattraktivitdt der Lage ,Sagegriin® aus, sodass
fir diesen Markt per Saldo keine Umsatzverluste auftreten werden.

Die sonstigen Lebensmittelanbieter in Wolfach, etwa LM-Leist in der VorstadtstraB3e,
haben hauptsachlich eine Versorgungsfunktion fiir das unmittelbare fuBlaufige Um-
feld bzw. sind das Ziel von Erganzungskdufen. Daran wird sich auch durch die Rea-
lisierung des Planvorhabens nicht viel andern.

Die von Umsatzriickgéngen durch das Planvorhaben betroffenen Betriebe in Wolfach
befinden sich nahezu ganzlich innerhalb der abgegrenzten Innenstadt, auch hat der
Netto LM-Discounter an seinem derzeitigen Standort noch eine gewisse (wenn auch
wenig ausgepragte) Funktion als Frequenzbringer fiir die Innenstadt sowie als Nah-
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versorger. Angesichts des schwachen Marktauftritts des Discounters und der — un-
abhangig von der Realisierung des Nahversorgungszentrums — anstehenden Schlie-
Bung dieses Standortes diirften diese Aspekte nach der geplanten Standortverlage-
rung allerdings kaum ins Gewicht fallen. Aufgrund der durchwegs sehr geringen und
rechnerisch bereits nicht mehr nachweisbaren Umsatzabziige gegeniiber den Betrie-
ben in Wolfach sind insgesamt negative stadtebauliche und raumordnerische Aus-
wirkungen in der Standortgemeinde selbst eindeutig auszuschlieBen. Im Gegenteil:
durch ein erweitertes und modernes Angebot vor Ort verbessert sich die Nahversor-
gungssituation fir die Wolfacher Bevolkerung, was auch in gewissem Umfang zu
einer Reduktion von Einkaufsfahrten in andere Stadte flihrt, wobei hiervon wieder
auch andere noch in Wolfach vorhandene Handelsbranchen profitieren kénnten.

e Der Versorgungsstandort Hausach zeigt insgesamt die starkste Betroffenheit durch
das Planvorhaben, wobei sich die Umsatzabziige mit ca. 0,9 Mio. € bzw. ca. 2,8 %
allerdings in einer geringen GroBenordnung und deutlich unterhalb der entsprechen-
den Anhaltswerte bewegen, ab denen stadtebaulich oder raumordnerische Wirkun-
gen nicht mehr ausgeschlossen werden kdnnen. Differenziert nach einzelnen Lagen
ist von folgenden Auswirkungen in Hausach auszugehen:

o die FMA ,In den Brachfeldern" in Hausach, welche u.a. mit den LM-
Discountern Aldi und Lidl sowie einem dm-Drogeriemarkt Gber eine hohe
Angebotskompetenz im kurzfristigen Bedarfsbereich verfligt, zeigt innerhalb
Hausachs die hdchste Betroffenheit. Hier fihrt das Planvorhaben in Wolfach
zu einem Umsatzriickgang von ca. 0,6 Mio. € bzw. ca. 3,0 %, wobei die
hdéchsten Umsatzabziige gegeniiber den LM-Discounter Aldi und Lidl mit ca.
0,2 - 0,3 Mio. € (= ca. 2,8 %) bzw. ca. 0,3 Mio. € (= ca. 3,9 %) auftreten.
In dieser GroBenordnung diirften bei diesen Betrieben die Umsatzriickgange
zwar spurbar sein, sind aber fiir diese leistungsfahigen Anbieter innerhalb
einer verkehrlich gut erreichbaren FMA ohne weiteres zu verkraften.

o Von den iibrigen Lagen in Hausach wird einzelbetrieblich der im Herbst
2020 eroffnete Edeka-Supermarkt in der HauptstraBe im Westen des Stadt-
gebiets noch leicht splirbare Umsatzriickgdnge erfahren, welche sich in ei-
ner GroBenordnung von ca. 0,1 — 0,2 Mio. € bzw. ca. 2,9 % bewegen. Ins-
besondere bei diesem Markt dirften aber die Umsatzriickgange durch die
ggf. mdgliche Realisierung des geplanten Rewe-Supermarktes in der Eisen-
bahnstraBBe in Hausach deutlich starker in Gewicht fallen, als jene durch das
Planvorhaben in Wolfach. Bereits durch den geplanten Rewe — sollte dieser
realisiert werden — wird der Edeka einem sehr starken wirtschaftlichen Druck
ausgesetzt sein, wobei dann auch negative Auswirkungen auf die Nahver-
sorgung fiir die Bevdlkerung im Umfeld des Edeka-Supermarktes nicht
grundsatzlich auszuschlieBen sind.! An dieser Situation wird die in Wolfach
geplante Verlagerung und Erweiterung des Netto jedoch keine nennens-
werte Verdanderung bewirken. Bei weiteren, sonstigen Anbietern in Hausach

Nach vorliegenden Informationen hat das VG Freiburg im Dezember 2020 einen Baustopp fiir das Rewe-
Projekt verhangt. Zwischenzeitlich wurde scheinbar der entsprechende Bebauungsplan vom Verwaltungsge-
richtshof Baden-Wiirttemberg aufgehoben.
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liegt die absoluten und relativen Umsatzabziige unterhalb einer rechneri-
schen Nachweisgrenze.

Insgesamt wird der Einzelhandelsstandort Hausach am starksten durch das Planvor-
haben betroffen sein, wobei sich die Wettbewerbswirkungen aber an keiner Stelle in
einem kritischen Bereich bewegen. Die vergleichsweise hohen Umsatzumvertei-
lungseffekte gegeniiber Hausach ergeben sich aus der rdumlichen Ndhe und dem
Umstand, dass Hausach bereits heute durch das leistungsfahige Angebot im Lebens-
mittel- (Aldi, Lidl) und Drogeriewareneinzelhandel (dm) ein bedeutender Versor-
gungsstandort gerade auch fiir die Wolfacher Bevélkerung ist und so in nicht gerin-
gem Umfang im kurzfristigen Bedarfsbereich Kaufkraft aus Wolfach in Hausach ge-
bunden ist. Allgemein sind die Lebensmittel- und Drogeriemarkte im Osten Hausachs
als leistungsfahig einzustufen, sodass die Umsatzabziige auch in der einzelbetriebli-
chen Betrachtung zu verkraften sein werden. Zudem befinden sich die Markte in der
FMA ,In den Brachfeldern" in dezentraler Standortlage und auch auBerhalb der im
Regionalplan ausgewiesenen Vorranggebiete fiir zentrenrelevante Einzelhandels-
groBprojekte. ! Negative Auswirkungen auf die innerstadtischen Strukturen in Haus-
ach sind damit durch die Planungen in Wolfach nicht zu erwarten. Auch eine Beein-
trachtigung der Nahversorgung ist hier eindeutig auszuschlieBen.

e Der Lebensmitteleinzelhandel in Haslach ist ebenfalls von Umsatzumlenkungen be-
troffen. So betragt hier der absolute Umsatzabzug ca. 0,6 — 0,7 Mio. €, was einer
Umverteilungsquote von ca. 2,0% entspricht.

o Dabei werden diese Umsatzabziige zum Uberwiegenden Teil ggi. Anbietern
in der FMA ,, Im SpieBacker" umverteilt. Insgesamt betrégt hier die Um-
satzumverteilungsquote ca. 1,9 % was einem absoluten Wert von ca. 0,5
Mio. € entspricht. Einzelbetrieblich ist der hier ansassige Aldi LM-Discounter
mit einer Umverteilungsquote von ca. 2,2 % (= ca. 0,2 Mio. €) noch am
starksten betroffen. Bei den Supermarkten Rewe und Edeka liegen die Um-
satzumverteilungsquoten mit ca. 2,0 % bzw. ca. 1,8 % nochmals tiefer und
bewegen sich in dieser GroBe im Rahmen der Ublichen konjunkturellen
Schwankungen. Bei den Anbietern in der FMA ,Im SpieBacker" handelt es
sich um leistungsfahige und kundenattraktive Betriebe, sodass die durchweg
geringen Umsatzabziige zu keinen negativen Auswirkungen oder gar einer
Gefahrdung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit fiihren.

o Bei Uibrigen Anbietern in Haslach treten aufgrund der Markengleichheit
einzig beim Netto LM-Discounter noch Umsatzabziige auf, welche mit einer
Umverteilungsquote von ca. 3,2 % zwar spiirbar sein werden, aber auch nur
einem vergleichsweise geringen absoluten Werten von ca. 0,1 Mio. € ent-
sprechen. Eine Beeintrachtigung der Wettbewerbsfahigkeit ist damit eindeu-
tig auszuschlieBen. Bei den Ubrigen Betrieben in Haslach sind bereits keine
rechnerisch nachweisbaren Auswirkungen mehr festzustellen.

Der Edeka-Supermarkt im Westen Hausachs hat eine Nahversorgungsfunktion fiir die umliegende Bevolke-
rung, befindet sich aber wie die FMA ,In den Brachfeldern" u.a. mit Aldi, Lidl und dm innerhalb sog. Vorbe-
haltsgebiete fiir nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte. Der geplante Rewe-Supermarkt in der Ei-
senbahnstraBe liegt sogar auBerhalb eines solchen Vorbehaltsgebiets.
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Aufgrund der durchweg geringen Umsatzabziige bzw. Umsatzumverteilungen ggu.
Anbietern in Haslach sind negative stadtebauliche oder raumordnerische Auswirkun-
gen nicht zu erwarten, zumal keiner der betroffenen Betriebe in der Innenstadt von
Haslach bzw. innerhalb eines Vorranggebietes fiir zentrenrelevanten Einzelhandel
lokalisiert ist. Zwar grenzen die Markte der FMA ,Im SpieBacker" norddstlich an die
Innenstadt an und haben somit gerade fiir Innenstadtbewohner eine Nahversor-
gungsfunktion bzw. bestehen unzweifelhaft kundenbezogene Austauscheffekte mit
den innerstadtischen Geschéftslagen, eine Verschlechterung der Versorgungssitua-
tion kann aber ausgeschlossen werden, da bei keinem Anbieter in Haslach eine nen-
nenswerte Beeintrachtigung der Wettbewerbsfahigkeit zu erwarten ist.

e Auf die 6stlich angrenzende Gemeinde Schiltach entfallt ein Umsatzriickgang von
ca. 0,1 — 0,2 Mio. €, was einer Umverteilungsquote von etwa 1,9 % entspricht. Auf
Ebene der einzelnen Lagen oder Betriebe sind die Wettbewerbswirkungen aber be-
reits nicht mehr rechnerisch nachweisbar. Negative Auswirkungen auf die entspre-
chenden Anbieter wie auch eine Beeintrachtigung der Nahversorgung in Schiltach
sind damit eindeutig auszuschlieBen.

e Gegenlber dem Einzelhandelsstandort Schramberg kommt es zu einem Umsatz-
abzug von ca. 0,3 — 0,4 Mio. €, welcher einer Umsatzumverteilungsquote von ca.
0,8 % entspricht. Auf Ebene einzelner Lagen sind die Wirkungen nur noch in der
FMA , BahnhofstraBe™ mit einer Umverteilungsquote von ca. 0,8 % Uberhaupt
noch rechnerisch nachweisbar. Bei der FMA ,BahnhofsstraBe™ handelt es sich um
eine leistungsféhige Einzelhandelsagglomeration, welche u.a. mit einem Kaufland-
Verbrauchermarkt und den LM-Discountern Aldi und Lidl Gber ein attraktives und
abgestuftes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich verfligt, welches zusatzlich
durch weitere Fachmarkte des mittelfristigen Bedarfs erganzt wird (u.a. Takko,
Deichmann, Tedi). Nicht zuletzt aufgrund der Angebotsballung leistungsstarker
Fachmarkte an diesem Uber die B462 von Wolfach noch gut zu erreichenden Stand-
ort — und nicht zuletzt aufgrund fehlender vergleichbarer Standorte in der Region —
hat dieser Bereich in Schramberg eine weitrdumige Ausstrahlung entwickelt. Vor
diesem Hintergrund sind hier — trotz der bereits groBen Entfernung zum Planvorha-
ben — gewisse Wettbewerbswirkungen zu erwarten, welche sich aber in einer so
geringen GréBenordnung bewegen, dass mdgliche Umsatzabziige auf einzelbetrieb-
licher Ebene nicht mehr spiirbar sein werden. Gegeniiber den sonstigen Anbietern
in Schramberg liegt der Umsatzabzug bereits unterhalb einer rechnerischen Nach-
weisgrenze. Auch handelt es sich fast ausschlielich um Kaufkraft aus Wolfach, wel-
che zukiinftig vor Ort in Wolfach gebunden sein wird. Damit sind negative stadte-
bauliche oder raumordnerische Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur von
Schramberg eindeutig auszuschlieBen.

e Gegeniiber den Wettbewerbern in Gutach und Hornberg liegen die Umsatzabziige
bereits unterhalb einer rechnerischen Nachweisschwelle. Negative stadtebauliche o-
der raumordnerischen Wirkungen ebenso wie eine Gefahrdung der Nahversorgung
sind somit eindeutig auszuschlieBen.

Wie die Analysen zeigen, fiihrt die geplante Verlagerung und Verkaufsflachenerweite-
rung des Netto LM-Discounters in Wolfach gegeniiber dem projektrelevanten Einzel-
handel im Untersuchungsraum nur zu geringfligigen Umsatzumverteilungen, wobei
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spurbare Wettbewerbswirkungen fast ausschlieBlich im gemeinsamen Mittelzentrum
Hausach / Haslach / Wolfach festzustellen sind. Hier stellen sich wiederum die entspre-
chenden Wirkungen raumlich differenziert dar. So sind in Wolfach selbst aufgrund der
— abgesehen vom Planvorhaben — schwachen Angebotsdichte praktisch keine wettbe-
werblichen Wirkungen festzustellen. Demgegeniber werden Hausach und Haslach mit
Umsatzabziigen von ca. 0,9 Mio. € bzw. ca. 0,6 — 0,7 Mio. € stdrker betroffen. Hier
verteilen sich aber die Umsatzabziige auf eine Reihe von leistungsféhigen Betrieben in
meist autokundenorientierter Fachmarktlage (z.B. Aldi, Lidl, Rewe, Edeka-Lehmann),
sodass sich auf einzelbetrieblicher Ebene die Umsatzriickgdnge meist im Rahmen der
Ublichen konjunkturellen Schwankungen bewegen und entsprechende negative Effekte
oder gar eine Gefdhrdung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit vollumfanglich ausge-
schlossen werden kdnnen.

Die dargestellten Wirkungen sind allerdings auch vor dem Hintergrund der Wettbe-
werbsplanungen in Hausach zu betrachten und zu bewerten. So zeigte eine ecostra-
Auswirkungsanalyse fiir den Rewe-Supermarkt in Hausach aus dem Jahr 2019, dass
zum damaligen Zeitpunkt (also ohne das nun geplanten Verlagerungs- und Erweite-
rungsvorhaben) gegeniiber Wolfach Umsatzabziige von ca. 5,4 % zu erwarten waren.
Dabei war v.a. der Edeka-Supermarkt Armbruster mit einem Umsatzabzug von ca. 10,8
% in einer bereits betrieblich sehr bedenklichen GréBenordnung betroffen.! Aufgrund
der geplanten Verlagerung des Netto in die Standortnachbarschaft des Edeka werden
diese Umsatzabziige nun voraussichtlich geringer ausfallen, da aufgrund eines erwei-
terten und verbesserten Angebots im kurzfristigen Bedarfsbereich eine spiirbare Erhé-
hung der lokalen Kaufkraftbindung in Wolfach erreicht und somit der Kaufkraftabfluss
u.a. nach Hausach reduziert werden kann. Diese Erhdhung der lokalen Kaufkraftbin-
dung im Mittelzentrum Wolfach gerade auch im Bereich der Grundversorgung mit Giter
des kurzfristigen Bedarfs stellt eine raumordnerisch gewiinschte Entwicklung dar und
ist auch aus betrieblicher Sicht als folgerichtige Wettbewerbsreaktion auf die Planungen
in Hausach zu werten. Gleichwohl kann dies dazu fiihren, dass der in Hausach geplante
Rewe-Supermarkt bei Realisierung des Vorhabens in Wolfach — einen entsprechend
leistungsfahigen Marktauftritt vorausgesetzt — seine Umsatzziele nicht mehr vollum-
fénglich erreichen kann.

Bei den Ubrigen relevanten Anbietern im Raum liegen die Umverteilungen meist deutlich
unterhalb der maBgeblichen Schwellenwerte, ab denen negative stadtebauliche oder
raumordnerische Auswirkungen zu erwarten waren. In vielen Fallen bewegen sich die
Umverteilungsquoten sogar unterhalb einer rechnerischen Nachweisegrenze. Somit
kdnnen hier Beeintrachtigungen der Angebotsqualitdt oder der Nahversorgung eindeu-
tig ausgeschlossen werden.

Insgesamt bleibt zu konstatieren, dass der weitaus liberwiegende Teil des zusatzlich
durch das Planvorhaben in Wolfach realisierten Umsatzes aus Kaufkraft besteht, die

Vgl.: ecostra (Hrsg.): Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur geplanten An-
siedlung eines Rewe-Supermarktes in Hausach (Ortenaukreis) in der EisenbahnstraBe 52 unter Ber{icksichti-
gung der geplanten Umnutzung des derzeitigen Rewe-Supermarkts und Treff 3000-Discounters in der Haupt-
straBe in einen Edeka-Supermarkt inkl. angeschlossenem Getrankemarkt. 2019, Wiesbaden.
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bislang aus Wolfach in Nachbargemeinden, und hier vor allem nach Hausach, abgeflos-
sen ist und nun durch die geplanten MaBnahmen nach Wolfach zuriickgeholt wird. Auf-
grund der durchweg geringen absoluten und relativen Umsatzabziige fiihrt aber diese—
raumordnerisch gewilinschte — Kaufkraftriickholung an keiner Stelle zu negativen Aus-
wirkungen auf die Angebotsdichte und -qualitdt in den Nachbargemeinden.

Hinsichtlich der méglichen Auswirkungen auf den Verkehr ist zunachst allgemein fest-
zustellen, dass jedes neu errichtete Einzelhandelsobjekt in gewissem Umfang zu einem
erhdhten Verkehrsaufkommen in dem entsprechenden Standortbereich fiihrt. Dabei ist
grundsatzlich festzuhalten, dass nicht samtliche Verkehre, die durch ein Einzelhandels-
objekt angezogen werden, auch originar neu erzeugt werden. Es kommt liberwiegend
zu einer Verlagerung bereits existenter Verkehre auf neue Standorte.

Nachfolgend werden die durch den verlagerten und erweiterten Netto LM-Discounter
zusatzlich zu erwartenden Verkehrsmengen berechnet.

Umsatzleistung des Planobjektes p.a. = ca. 4,4 Mio. €
@ Einkaufsbetrag pro Besucher = ca. 16,84 €!
= Besucheraufkommen p.a. = ca. 261.280 Kunden
X PKW-Kundenanteil = ca. 80 %
= PKW-Kunden p.a. = ca. 209.030 PKW-Kunden
@ PKW-Besetzungsgrad = ca. 1,2 Personen / PKW
= PKW-Aufkommen p.a. = ca. 174.188 PKW
: Offnungstage p.a. = ca. 300 Offnungstage
= PKW-Aufkommen pro Offnungstag = ca. 580 PKW

Das durchschnittliche Verkehrsaufkommen pro Tag, welches durch die Verlagerung und
Erweiterung des Netto LM-Discounters zusatzlich induziert wird, betrdgt ca. 1.160 PKW-
Frequenzen in der Summe der Zu- und Abfahrten. Dabei handelt es sich um eine mo-
dellhafte Berechnung.

Durchschnittlicher Einkaufsbetrag in groBen Supermérkten in Deutschland. vgl. EHI RETAIL INSTITUTE
(Hrsg.): Durchschnittliche Einkaufsbetrage im deutschen Einzelhandel im Jahr 2017 / 2018 nach Branchen (in
Euro)
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Tab. 9:  Uberblicksdarstellung des durch das Planvorhaben in Wolfach ausgelésten, absoluten und relativen Umsatzabzuges gegeniiber dem relevanten Einzelhandel

im Untersuchungsraum

Stadt / Gemeinde / Stadtteil / Handelsstandort

Relevanter Um-

Umsatzumverteilung durch

Umsatzumverteilungsquote gegeniiber dem

satz insg. Untersuchungsobjekt in Mio. € relevanten Einzelhandelsbestand in %
in Mio. €* Food Non-Food Insgesamt Food Non-Food Insgesamt
Oberwolfach insgesamt 2,3 <0,1 <0,1 <0,1 k.A. k.A. k.A.
o MNah & Gut 1,3 <0,1 <0,1 <0,1 kKA. KA. kKA.
e Sonstige Anbieter LEH -- <01 <01 <01 KA. KA. kKA.
Wolfach insgesamt 3,9 <0,1 <0,1 <0,1 k.A. k.A. k.A.
o Innenstadt von Wolfach 1,7 <0,1 <0,1 <01 KA. KA. KA.
. davon LM-Leist 05 <01 <01 <0,1 Kk.A. KA. KA.
. davon Parfiimerie Schrempp 0,3 <01 <0,1 <01 KA. KA. KA.
. davon Raiffeisen Kinzigtal 0,9 <01 <01 <01 k.A. k.A. k.A.
e Sonstige Anbieter LEH -- <0,1 <0,1 <01 KA. KA. KA.
Hausach insgesamt 30,1 0,7 0,2 0,9 3,0 2,3 2,8
e FMA , In den Brachfeldern" 21,3 05 01-02 0,6 32 23 30
. davon Lid/ 7,4 02-03 <0,1 03 39 KA. 39
. davon Aldi 93 02 <01 02-03 29 kKA. 28
. davon dm 47 <01 <01 <01 k.A. k.A. k.A.
e Sonstiges Hausach insgesamt 88 02 <01 0,2 25 KA. 25
. davon Edeka-Supermarkt (Hauptstralle) 57 0,1-02 <01 0,1-02 33 KA. 29
. davon Raiffeisen Kinzigtal 1,2 <01 <01 <01 kKA. k.A. k.A.
. davon sonstige Anbieter LEH -- <01 <01 <01 KA. KA. KA.
. davon sonstige Anbieter NF - <01 <01 <01 kKA. k.A. k.A.
Haslach im Kinzigtal insgesamt 32,7 0,5-06 <0,1 0,6-07 22 k.A. 2,0
o FMA,Im SpieBacker" 27,1 04-05 <01 05 22 KA. 19
. davon Edeka Lehmann 81 01-02 <01 0,1-02 19 KA. 18
. davon Rewe 6,3 01 <01 01 23 KA. 20
. davon Aldi 92 0,2 <01 0,2 24 KA. 22
. davon dm 36 <01 <01 <01 kKA. k.A. k.A.
e Sonstiges Haslach insgesamt -- 0,1 <01 0,1 24 KA. 25
. davon Netto 34 0,1 <01 0,1 36 KA. 32
. davon sonstige Anbieter LEH -- <01 <01 <01 KA. KA. kKA.
. davon sonstige Anbieter NF - <01 <01 <01 k.A. k.A. KA.
Gutach insgesamt 4,4 <0,1 <0,1 <0,1 k.A. k.A. k.A.
. davon Norma 30 <01 <01 <01 KA. KA. KA.
. davon sonstige Anbieter LEH - <01 <01 <01 KA. k.A. KA.
Fortsetzung der Tabelle auf der ndchsten Seite!
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Fortsetzung der Tabelle von der vorherigen Seite!

Stadt / Gemeinde / Stadtteil / Handelsstandort

Relevanter Um-

Umsatzumverteilung durch

Umsatzumverteilungsquote gegeniiber dem

satz insg. Untersuchungsobjekt in Mio. € relevanten Einzelhandelsbestand in %
in Mio. €* Food Non-Food Insgesamt Food Non-Food Insgesamt

Hornberg insgesamt 8,4 <0,1 <0,1 <0,1 k.A. k.A. k.A.
o Fdeka Baumann 50 <01 <01 <01 KA. KA. kKA.
o Treff 3000 17 <0,1 <0,1 <0,1 kKA. kKA. kKA.
e Sonstige Anbieter LEH - <01 <01 <01 KA. KA. kKA.
Schiltach insgesamt 8,3 0,1-0,2 <0,1 0,1-0,2 2,0 k.A. 1,9
o Edeka Armbruster 32 <01 <01 <01 KA. KA. kKA.
o Norma 32 <01 <01 <0,1 Kk.A. KA. KA.
o LM Decker 0,6 <0,1 <0,1 <01 KA. KA. KA.
davon sonstige Anbieter LEH - <01 <01 <01 k.A. k.A. k.A.
Schramberg insgesamt 43,5 0,2-0,3 <0,1 03-04 0,8 k.A. 0,8
e FMA , Bahnhofstrabe" 324 02 <0,1 02-03 0,9 KA. 0,8

. davon Kaufland 150 <01 <01 <01 k.A. k.A. k.A.

. davon Aldi 10,0 <0,1 <0,1 <01 KA. KA. KA.

. davon Lid/ 7,4 <01 <01 <01 k.A. k.A. k.A.
e Innenstadt von Schramberg 7,9 <0,1 <0,1 <01 KA. KA. KA.

o Miiller 54 <0,1 <0,1 <0,1 kA. KA. KA.

. Rossmann 2,5 <0,1 <0,1 <01 KA. KA. KA.
e dm 32 <0,1 <0,1 <0,1 kA. kKA. KA.
Sonstige Einzelhandelslagen -- <01 <01 <01 KA. KA. KA.
Insgesamt - 19 04 23 - - -
* = ecostra-Umsatzeinschatzung fiir die im Rahmen der Wettbewerbserhebung in diesen Lagen erfassten, relevanten Lebensmittel und Drogeriemarkte
k.A. = keine Angabe, da unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze
Quelle: ecostra-Berechnungen, ggf. Rundungsdifferenzen
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5.4

Inwieweit die Verkehrsinfrastruktur im Standortumfeld in der Lage ist, dieses zusatzliche
Verkehrsaufkommen zu bewdltigen, ist ggf. im Rahmen eines Verkehrsgutachtens zu
ermitteln.

Bewertung Planvorhabens in Hinblick auf die Erforderlichkeit fiir die Grund-
versorgung im Lebensmittelbereich in Wolfach

Wie die bisherigen Analysen gezeigt haben, verfiigt Wolfach derzeit nur lber ein wenig
ausgebautes Nahversorgungsangebot, sodass es im kurzfristigen Bedarfsbereich zu er-
heblichen Kaufkraftabfliissen kommt und Wolfach somit seine Grundversorgungsfunk-
tion im Lebensmittelbereich nur begrenzt erfiillen kann.

Das Planvorhaben tragt in nicht geringem MaBe zur Reduzierung dieser Kaufkraftab-
flisse und zur Verbesserung der Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich in
Wolfach bei. So hat u.a. die Analyse der Kaufkraftbewegungen (Kap. 5.3) ergeben, dass
es sich bei dem zusatzlich erwirtschafteten Umsatz durch die geplante Verlagerung und
Erweiterung des Netto LM-Discounters iberwiegend um Kaufkraft der Wolfacher Bevol-
kerung handelt, welche bislang an andere Standorte (z.B. Hausach oder Haslach) ab-
geflossen ist und nun zuriickgeholt wird.

Lt. Regionalplan Sidlicher Oberrhein sind EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrele-
vantem Sortiment auBerhalb von Vorranggebieten fiir zentrenrelevanten Einzelhandels-
groBprojekte ausnahmsweise zuldssig, wenn es sich um bestandsorientierte Erweite-
rungen handelt oder wenn diese Projekte zur Sicherungen der Grundversorgung not-
wendig sind (PS 2.4.4.6 des Regionalplans). Dabei habe die Bestimmung der Grundver-
sorgungsfunktion nach Aussage des Regierungsprasidiums Freiburgs sowie des Regio-
nalverbandes Siidlicher Oberrhein durch eine Gegeniiberstellung von értlicher Kaufkraft
und ortlich gebundenem Umsatz im Lebensmittelbereich zu erfolgen.

Eine mit dieser Gegeniiberstellung implizit verbundene Bedarfsberechnung ist aus Sicht
von ecostra hdchst problematisch. Eine Bedarfspriifung ist nach der Rechtsprechung
des EuGH nicht zulassig bzw. nach den Vorgaben der EU-Dienstleistungsrichtlinie sogar
verboten. Mit Verweis auf eine bereits vorliegende Stellungnahme seitens ecostra sowie
die gif-Publikation , Qualitatskriterien fiir Einzelhandelsgutachten®, welche sich auch die-
ser Fragestellung eingehend widmet, kann an dieser Stelle aber auf eine erneute ver-
tiefende Ausfiihrung zur Problematik einer Bedarfspriifung verzichtet werden.?

Unabhangig von den genannten methodischen und rechtlichen Bedenken wird im Fol-
genden zur Vervollsténdigung der bereitgestellten Informationen eine Gegeniiberstel-
lung von Kaufkraft und Umsatz in Wolfach vorgenommen (vgl. Tab. 10).2

Vgl. GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Qualitatskriterien fir Einzelhan-
delsgutachten. Einzelhandelskonzepte und Auswirkungsanalysen. Ein Ratgeber fiir Kommunen, Einzelhandel,
Gutachter, Projektentwickler, Behérden und Rechtsprechung. Wiesbaden, 2020.

Die folgenden Berechnungen erfolgen auf expliziten Wunsch des Regierungsprasidiums Freiburg sowie des
Regionalverbandes Siidlicher Oberrhein, da die Regelungen des Regionalplans (u.a. PS 2.4.4.6) und des LEP
— trotz der genannten Bedenken — weiterhin anhand dieser Methode angewendet werden.
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Tab. 10: Gegeniiberstellung von Kaufkraft und Umsatz bei Nahrungs- und Genussmit-
teln in Wolfach vor und nach Durchfiihrung der geplanten MaBnahmen

Food- Kauf- Food-Umsatz Food-Umsatz Food-Umsatz Umsatz/Kauf-
kraft in Wol- Netto LM- sonstige LM- Wolfach ge- kraft-Relation
fach Discounter Anbieter* samt
in Mio. €

Umsatz im Be-

o,
14,9 Mio. € stand 18 8,2 10,0 67 %
Umsatz nach 3,7 8,2 11,9 80 %
Erweiterung

* =

Quelle:

k

u.a. Edeka-Supermarkt, Lebensmittelhandwerk, Lebensmittelsortiment Raiffeisen, LM-Leist
ecostra-Berechnungen; ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen zu Kaufkraft und Umsatz im Lebensmittelbereich in Wolfach zeigen,
dass auch nach der Standortverlagerung und Verkaufsflachenerweiterung des Netto
LM-Discounters die Umsatze im Lebensmittelbereich in Wolfach deutlich niedriger sind,
als die entsprechenden Kaufkraft der Wohnbevélkerung. Im Sinne dieser stark verein-
fachten Modellrechnung kénnten die Umsatze des Lebensmittelhandels in Wolfach so-
mit theoretisch ausschlieBlich durch die Abschépfung der in Wolfach vorhandenen Kauf-
kraft gedeckt werden. Unstrittig sollte aber sein, dass eine solche Situation in der Rea-
litat nicht zu erwarten ist.

Wie u.a. der Analyse der Kaufkraftstrome in dieser Studie gezeigt hat, tragt die geplan-
ten Verlagerung und Erweiterung des Netto LM-Discounters dazu bei, die Kaufkraftab-
flisse aus Wolfach zu verringern und die ortliche Kaufkraftbindung nicht zuletzt vor dem
Hintergrund der der Uberdrtlichen Wettbewerbssituation und deren Entwicklung (u.a.
Rewe-Supermarkt in Hausach) zu verbessern. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass der
Netto-Markt in der BahnhofsstraBe — unabhdngig von den Planungen im ,Ségegrin® —
geschlossen werden soll, was eine weitere Verschlechterung der Versorgung im kurz-
fristigen Bedarfsbereich in Wolfach zur Folge hatte.
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Fazit

Ausgehend von seit Jahren bestehenden Verlagerungsbestrebungen des Betreibers und
der Tatsache, dass in Wolfach keine anderweitigen Fldchen vorhanden sind, ist in Wol-
fach geplant, den in Betrieb befindlichen Netto LM-Discounter von der BahnhofstraBe
auf ein Areal im Gewann ,Sagegriin® zu verlagern. Dabei ist auch eine Verkaufsflachen-
erweiterung von derzeit ca. 675 m2 VK auf ca. 1.110 m2 VK geplant. In unmittelbarer
raumlicher Nahe zum Planareal befindet sich ein im Jahr 2013 erdffneter Edeka-Super-
markt mit ca. 1.500 m2 VK.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Auswirkungen dieses Vorha-
bens auf Aspekte der Wirtschaftsstruktur, des Stadtebaus und der Raumordnung ana-
lysiert. Dabei wurde berticksichtigt, dass sich der verlagerte und erweiterter Netto-Dis-
counter wie auch der bestehende Edeka-Supermarkt in einer rdumlichen Nahebezie-
hung befinden und zwischen beiden Markten entsprechende Austauschbeziehungen zu
erwarten sind. Durch die geplante Verlagerung und Erweiterung erhalt der Bereich ,Sa-
gegrin® somit den Charakter einer Nahversorgungslage. Insgesamt stellen die im Rah-
men dieser Untersuchung ermittelten Umsdtze und Umsatzabziige jeweils obere Wert-
ansatze dar.

Im Rahmen der Standortbewertung des Planvorhabens konnte festgestellt werden, dass

o der Standortbereich im Gewann ,,Sagegrin® aus betrieblicher Sicht grundsatzlich
fir die Verlagerung eines Netto LM-Discounters geeignet ist. Daflir sprechen u.a. die
Lage an der Ortsein- und ausfahrt sowie die Nahe zur B294. Durch den bereits seit
2013 ansassigen Edeka-Supermarkt ist Standort bereits als Versorgungslage be-
kannt und etabliert. Die mdgliche Ansiedlung eines Netto LM-Discounters bietet
durch die raumliche Bindelung zweier Vertriebsformen im Lebensmittelhandel (Su-
permarkt und LM-Discounter) Méglichkeiten zu Synergieeffekten (Kundenaustausch-
beziehungen, Kopplungskaufe). Allerdings ist die Einsehbarkeit von der Hauptver-
kehrsachse z.T. eingeschrankt. Auch die ggf. raumliche Trennung zwischen Edeka
und Netto mit je eigenen Parkpldtzen und Zufahrten ist aus betrieblicher Sicht nicht
ideal.

¢ aus raumordnerischer Sicht zu konstatieren ist, dass die Stadt Wolfach als Mit-
telzentrum fiir die Ansiedlung auch groBfléchigen Einzelhandels vorgesehen ist. Al-
lerdings befindet sich das Planvorhaben nicht innerhalb des ,Vorranggebiets fiir zen-
trenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte™ sondern innerhalb eines ,Vorbehaltsge-
biets fiir nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte®. Laut Regionalplan sind
auch auBerhalb von Vorranggebieten bestandsorientierte Erweiterungen ausnahms-
weise zulassig, sofern sie regionalplanerisch vertraglich bzw. fiir die Grundversor-
gung erforderlich sind.

e es sich stadtebaulicher Sicht sich um einen stddtebaulich (noch) integrierten
Standort handelt, der unmittelbar an den Siedlungskdrper angrenzt und der bereits
als Standort fiir groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel genutzt wird. Gerade fiir die
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umliegende Wohnbevélkerung in der stidlichen Kernstadt ist somit auch grundsatz-
lich eine fuBlufige Erreichbarkeit méglich. Auch eine OPNV-Anbindung ist gegeben.
Mit der Realisierung des Vorhabens entsteht eine Versorgungslage flir die Wohnbe-
vblkerung von Wolfach, welche ein erweitertes Nahversorgungsangebot bietet und
eine verbesserte Kaufkraftbindung vor Ort erwarten lasst.

Die Analyse der Angebots- und Wettbewerbssituation hat ergeben, dass im Untersu-
chungsraum ein dichter Besatz an Lebensmittelanbietern vorhanden und insofern eine
hohe Wettbewerbsintensitdt gegeben ist. Demgegeniiber ist die Versorgungslage in
Wolfach mit dem bestehenden Edeka-Armbruster als einzigem modernem und leis-
tungsfahigem Supermarkt vergleichsweise schwach und zeigt v.a. im Vergleich zu den
beiden anderen Stadten des gemeinsamen Mittelzentrums deutliche angebotsbezogene
Defizite. Aufgrund der verkehrlich-topographischen Situation im Untersuchungsraum
bestehen somit die intensivsten Wettbewerbsverflechtungen des Planvorhabens in Wol-
fach aktuell mit den Anbietern in Hausach und bereits abgestuft Haslach. Diese Kon-
kurrenzbeziehung wird durch die geplante Realisierung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters in Hausach zukinftig deutlich verscharft. Der geplante Rewe-Supermarkt mit ca.
1.400 m2 VK in der EisenbahnstraBe wird zu einer Verschiebung der Standortgewichte
beitragen, da hier durch die Kombination mit der rdumlich angrenzenden Standortag-
glomeration ,In den Brachfeldern® mit den LM-Discountern Aldi und Lidl sowie einem
dm-Drogeriemarkt eine kundenattraktive Versorgungslage mit entsprechender Ange-
botsabstufung in PKW-orientierter Lage im Osten Hausachs entsteht, die nicht zuletzt
auch auf die Kaufkraft in Wolfach ausgerichtet ist. Durch die geplante Ansiedlung des
Rewe-Supermarktes in Hausach werden sich die Wettbewerbsverflechtungen somit
splirbar intensivieren. !

Fiir das Planvorhaben wurde ein Einzugsgebiet abgegrenzt, das in zwei Zonen einer
abgestuften Kundenanbindungsintensitdt gegliedert ist und als Naheinzugsgebiet (Zone
I) die Stadt Wolfach sowie Oberwolfach und als Ferneinzugsgebiet (Zone II) den Orts-
teil Schapbach der Gemeinde Bad-Rippoldsau-Schapbach umfasst. Dieses Einzugsgebiet
besitzt ein Einwohnerpotenzial von insgesamt ca. 9.650 Personen, wobei ca. 8.430 Ein-
wohner (bzw. ca. 87,3 %) auf Zone I und ca. 1.220 Einwohner (bzw. ca. 12,7 %) auf
Zone 1II entfallen. Innerhalb des Einzugsgebiet wurde ein Kaufkraftpotenzial von ca.
66,6 Mio. € ermittelt, die projektrelevante Kaufkraft betragt ca. 32,2 Mio. €.

Nach ecostra-Berechnungen besitzt das Planvorhaben im Gewann ,,Sagegrin® eine Um-
satzerwartung von insgesamt ca. 4,4 Mio. €. Gegeniiber dem aktuellen Umsatz des
Netto LM-Discounters von (zusammen) ca. 2,1 Mio. € bedeutet dies somit eine Umsatz-
ausweitung um ca. 2,3 Mio. €. Von diesem zusatzlich erzielten Umsatz entfallen ca. 1,9
Mio. € bzw. ca. 82 % auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und je-
weils ca. 0,2 Mio. € (ca. 9 %) auf Drogeriewaren (NF I) und sonstige integrierte Nicht-
Lebensmittel (NF II). Dabei erzielt der Netto LM-Discounter eine Flachenproduktivitat

Wie oben erwahnt, wurde der Rewe-Supermarkt in Hausach bei der Wirkungsmodellierung nicht beriicksich-
tigt, da u.a. aufgrund eines derzeit durch das Verwaltungsgericht Freiburg verhdangten Baustopps die tatsach-
liche Realisierung nicht mit endgiiltiger Sicherheit angenommen werden kann.
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von ca. 3.950,--€/m2 VK (ca. +28 %). Damit liegt die Flachenleistung des Planobjektes
leicht unterhalb der entsprechenden Benchmarks. Gleichwohl sollte ein wirtschaftlich
tragfahiger Betrieb noch mdglich sein.

Von den ca. 2,3 Mio. € des zusatzlich erwirtschafteten Umsatzes wird der weitaus Uber-
wiegende Teil (ca. 94 %) ggi. Anbietern auBerhalb der Zone I (Wolfach und Ober-
wolfach) umverteilt. Die Analyse der Kaufkraftbewegungen hat ergeben, dass aufgrund
der raumlichen Ndhe und den starken Angebotsiiberschneidungen insbesondere die
Fachmarktagglomerationen in Hausach und Haslach von Umsatzriickgédngen betroffen
sind, wahrend in den Gbrigen Lagen meist kaum spiirbare Wirkungen auftreten oder
die Umsatzabziige sogar unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze liegen. Im Ein-
zelnen zeigen die Analysen folgendes:

e Aufgrund des insgesamt nur rudimentaren Nahversorgungsangebots kommt es in
Wolfach und Oberwolfach nur zu sehr geringen Umsatzriickgangen, welche
durchwegs unterhalb einer rechnerischen Nachweisschwelle liegen.

¢ In Hausach wird insbesondere die FMA ,In den Brachfeldern®™ betroffen, wobei hier
ein absoluter Umsatzriickgang von ca. 0,6 Mio. € wirksam wird, was einer relativen
Umsatzumverteilungsquote von ca. 3,0 % entspricht. Dieser insgesamt geringe Um-
satzabzug verteilt sich hier zudem auf die leistungsfahigen LM-Discounter Aldi und
Lidl, sodass einzelbetrieblich kaum spiirbare Wettbewerbswirkungen auftreten. Un-
ter den sonstigen Anbietern in Hausach zeigt einzig der Edeka-Supermarkt mit einem
Umsatzriickgang von ca. 0,1 — 0,2 Mio. € bzw. ca. 2,9% noch eine leichte Betroffen-
heit, wobei aber auch hier die Umsatzumverteilungsquote deutlich unterhalb der
entsprechenden Anhaltswerte liegt, ab denen stadtebauliche Wirkungen nicht mehr
ausgeschlossen werden kdnnen.

¢ In Haslach wird fihrt das Planvorhaben in der FMA ,Im SpieBacker" zu einer Um-
satzumverteilungsquote von ca. 1,9 %, was einem absoluten Wert von ca. 0,5 Mio.
€ entspricht. Auch hier verteilen sich die Umsatzriickgdnge auf eine Reihe leistungs-
fahiger Betriebe, sodass die Wirkungen einzelbetrieblich nur sehr gering ausfallen.
Aufgrund der Markengleichheit wird zudem der Netto in Haslach mit Umsatzabzligen
konfrontiert. Hier entspricht eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 3,2 % aber nur
einem geringen absoluten Werten von ca. 0,1 Mio. €. Aufgrund der durchweg gerin-
gen absoluten wie relativen Umsatzabziige sind negative Auswirkungen auf die An-
gebotsstruktur in Haslach oder eine Beeintrachtigung der Nahversorgung eindeutig
auszuschlieBen.

e In den Ubrigen Staddten und Gemeinden Gutach, Hornberg, Schiltach oder
Schramberg sind die Auswirkungen auf einzelbetrieblicher Ebene bereits nicht
mehr rechnerisch nachweisbar. Damit sind auch hier negative Auswirkungen auf die
Angebotsqualitat oder die Nahversorgung eindeutig auszuschlieBen.

Wie die Analysen zeigen, fiihrt die geplante Verlagerung und Verkaufsflachenerweite-
rung des Netto LM-Discounters in Wolfach gegeniiber dem projektrelevanten Einzel-
handel im Untersuchungsraum nur zu geringfligigen Umsatzumverteilungen, die sich
zudem fast ausschlieBlich auf das gemeinsame Mittelzentrum Hausach / Haslach / Wol-
fach beschranken, sich hier aber raumlich differenziert darstellen. So sind in Wolfach
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selbst aufgrund der insgesamt nur schwachen Angebotsdichte nur geringfiigige wett-
bewerbliche Wirkungen festzustellen, welche durchwegs unterhalb einer rechnerischen
Nachweisgrenze liegen. Demgegeniiber werden Hausach und Haslach mit Umsatzabzii-
gen von ca. 0,9 Mio. € bzw. ca. 0,7 — 0,8 Mio. € starker betroffen. Hier verteilen sich
aber die Umsatzabziige auf eine Reihe von leistungsféhigen Betrieben in meist auto-
kundenorientierter Fachmarktlage (z.B. Aldi, Lidl, Rewe, Edeka-Lehmann), sodass sich
auf einzelbetrieblicher Ebene die Umsatzriickgange iberwiegend im Rahmen der (bli-
chen konjunkturellen Schwankungen bewegen und entsprechend negative Effekte oder
gar eine Gefdhrdung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit vollumfanglich ausgeschlossen
werden kénnen. Bei den (brigen relevanten Anbietern im Raum liegen die Umverteilun-
gen meist deutlich unterhalb der maBgeblichen Schwellenwerte, ab denen negative
stadtebauliche oder raumordnerische Auswirkungen zu erwarten waren. In vielen Fallen
bewegen sich die Umverteilungsquoten sogar unterhalb einer rechnerischen Nachwei-
segrenze. Somit kénnen hier Beeintrachtigungen der Angebotsqualitdt oder der Nah-
versorgung eindeutig ausgeschlossen werden.

Insgesamt bleibt zu konstatieren, dass der weitaus Uberwiegende Teil des zusatzlich
durch das Planvorhaben in Wolfach realisierten Umsatzes aus Kaufkraft besteht, die
bislang aus Wolfach in Nachbargemeinden, und hier vor allem nach Hausach, abgeflos-
sen ist und nun durch die geplanten MaBnahmen nach Wolfach zuriickgeholt wird
Gleichzeitig muss das Planvorhaben in Wolfach auch vor dem Hintergrund der weiteren
Einzelhandelsplanungen in Hausach gesehen werden. Dort soll ein Rewe-Supermarkt
realisiert werden, welcher die Versorgungslage im Osten Hausachs merklich aufwerten
wird und gerade auch auf die Kaufkraft aus Wolfach zielt. Durch die Schaffung eines
geeigneten, leistungsfahigen Einzelhandelsangebots in Wolfach selbst kénnen in Hin-
blick auf diese Wettbewerbsentwicklung im benachbarten Hausach die bestehenden
Kaufkraftabfliisse vermindert und weiteren Kaufkraftabfllissen vorgebeugt werden. Auf-
grund der durchweg geringen absoluten und relativen Umsatzabziige fiihrt aber diese—
raumordnerisch gewlinschte — verstarkte Kaufkraftbindung vor Ort in Wolfach an keiner
Stelle zu negativen Auswirkungen auf die Angebotsdichte und -qualitdt in den Nachbar-
gemeinden.

Die Priifung der Vorgaben aus den bundes-, landes- und regionalplanerischen Regelun-
gen zur Steuerung der Standortentwicklung im (groBflachigen) Einzelhandel fiihren im
gegenstandlichen Fall zu folgenden Ergebnissen:

e Das Konzentrationsgebot, d.h. die Zuordnung groBflachiger Einzelhandelsbe-
triebe zu zentralen Orte einer bestimmten Zentralitatsstufe ist im vorliegenden Fall
gewahrleistet. Als Teil des gemeinsamen Mittelzentrums mit Hausach und Haslach
verfiigt Wolfach Uber eine landes- und regionalplanerisch festgelegte Versorgungs-
funktion.

e Dem Kongruenzgebot wird ebenfalls entsprochen. Demnach soll die Verkaufsfla-
che so bemessen sein, dass das Einzugsgebiet des EinzelhandelsgroBprojektes den
zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich tberschreitet. Eine wesentli-
che Uberschreitung ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus R&u-
men auBerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll. Im vorliegenden Fall
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werden ca. 86 % des Umsatzes mit Kunden aus Wolfach und Oberwolfach (also aus
Zone 1) erzielt.!

o Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit der zentral6rtlichen Ver-
sorgungskerne von Wolfach und umliegender Zentraler Orte ebenso wie der ver-
brauchernahen Versorgung im Einzugsbereich ist nicht festzustellen. Somit wird dem
Beeintrachtigungsverbot entsprochen.

¢ Das Integrationsgebot wird befolgt. Das Standortareal fir das Planvorhaben
grenzt unmittelbar an den Siedlungsrand. Zudem ist vor allem fiir Bewohner aus der
siidlichen Kernstadt eine fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben. Auch eine OPNV-Anbin-
dung ist vorhanden.

Daruber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass sich das Planvorhaben auBerhalb des re-
gionalplanerisch festgelegten ,Vorranggebiets zur Ansiedlung zentrenrelevanter
EinzelhandelsgroBprojekte™ befindet. Allerdings sind laut Regionalplan zentrenrele-
vante EinzelhandelsgroBprojekte auch auBerhalb solcher Vorranggebiete ausnahms-
weise zuldssig, wenn es sich um bestandsorientierte Erweiterungen handelt, eine regi-
onalplanerische Vertraglichkeit (Konzentrations- und Kongruenzgebot sowie Beeintrach-
tigungsverbot) gegeben und das Vorhaben fiir die Nahversorgung notwendig ist. Wie
die Analysen gezeigt haben, fiihrt das Planvorhaben zu einer deutlichen Verbesserung
der Grundversorgungsfunktion in der Stadt Wolfach. Zudem ist der Standortbereich auf-
grund des 2013 er6ffneten Edeka-Supermarktes eine seit Jahren bestehende und etab-
lierte Versorgungslage, die von der Bevolkerung angenommen wird.

Insbesondere im Vergleich mit den beiden anderen Stddten des gemeinsamen Mittel-
zentrums Hausach und Haslach ist zu konstatieren, dass Wolfach bislang nur tber ein
wenig ausgebautes Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich verfiigt, so-
dass Wolfach seine landes- und regionalplanerisch festgelegte Versorgungsfunktion ge-
rade auch fir die Grundversorgung mit Guitern des kurzfristigen Bedarfs kaum ausfillen
kann. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass der bestehende Netto LM-Discounter an sei-
nem jetzigen Standort nicht mehr den heutigen Anforderungen an moderne Lebensmit-
telmarkte gerecht wird und in der derzeitigen Konfiguration kaum zukunftsfahig ist.
Folglich ist die Absicht von Netto, den Standort in der BahnhofstraBe — ggf. auch ohne
Alternativstandort in Wolfach — aufzugeben, betriebswirtschaftlich folgerichtig. Dies
wirde unzweifelhaft eine Verschlechterung der Nahversorgung in Wolfach bedeuten.
Durch die Ansiedlung im Standortbereich ,Sagegriin® kann hingegen die Leistungsfa-
higkeit des Netto-Marktes verbessert und somit auch der Anbieter am Standort Wolfach

Vor dem Hintergrund der jlingeren Rechtsprechung des Européischen Gerichtshofes (EuGH) erscheint es
fraglich, ob das Kongruenzgebot als landes- und regionalplanerisches Priifkriterium bei der Ansiedlung oder
Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben noch aufrechterhalten werden kann. So ist nach Ein-
schatzung von Fachjuristen davon auszugehen, dass ,/andesplanerische Ausprdgungen des Kongruenzgebo-
tes, nach denen EinzelhandelsgroBprojekte mindestens 70 % ihres Umsatzes aus einem der Standortge-
meinde zugewiesenen Verflechtungsraum generieren mdissen, " nicht vereinbar mit Art. 14 Nr. 5 der Dienst-
leistungsrichtlinie (Richtlinie 2006 / 123 / EG) ist. ,,Derartige Vorgaben kniipfen unmittelbar an die Attraktivitat
des Angebots und die Kaufkraft der Bevilkerung in der Umgebung des Vorhabenstandorts an und verstolBen
gegen Unionsrecht, sofern es sich um Ziele der Raumordnung handelt, die planende Gemeinden nach § 1
Abs. 4 BauGB binden. "Vgl. Ulrich Battis & Jan Hennig: Unionsrechtliche Anforderungen an die Steuerung des
Einzelhandels. In: DVBL Deutsches Verwaltungsblatt, Heft 4 / 2019, 134. ]g., S. 197-202.
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gehalten werden. Zudem tragt das Planvorhaben — neben der Sicherung der Nahver-
sorgung — dazu bei, die aktuell bestehenden Kaufkraftabfliisse aus dem Mittelzentrum
Wolfach zu reduzieren und eine héhere Kaufkraftbindung vor Ort zu erreichen. Dies ist
vor allem auch vor dem Hintergrund der Wettbewerbsplanungen in Hausach zu sehen,
wo insbesondere durch den geplanten Rewe-Markt eine weitere Aufwertung der Ver-
sorgungslage im Osten von Hausach erfolgt, die v.a. auch auf Kaufkraft aus Wolfach
ausgerichtet ist.

Wie auch die Analyse der Kaufkraftbewegungen gezeigt hat, sind durch das Planvorha-
ben keine negativen stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkungen zu erwar-
ten. Der Umsatzzuwachs durch die geplanten MaBnahmen besteht zum (iberwiegenden
Teil aus Kaufkraft, die bislang aus Wolfach abgeflossen ist und nun wieder vor Ort
gebunden wird.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die geplante Verlagerung und
Erweiterung des Netto LM-Discounters und damit die Starkung der Nahver-
sorgungsfunktion des Standortbereichs ,Sdgegriin® in Wolfach wirtschafts-
strukturell, stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich ist. Die geplanten
MaBnahmen tragen insbesondere dazu bei, dass Wolfach seine Versorgungs-
funktion im Bereich der kurzfristigen Bedarfsgiiter (Nahversorgung) auch
vor dem Hintergrund einer sich verschiarfenden iiberortlichen Wettbewerbs-
situation verbessern kann.
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Definition der Betriebstypen des Le-
bensmitteleinzelhandels?

Convenience-Shop

Convenience-Store

Convenience-Laden

Der Convenience-Store ist ein kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache bis
150 m2, der ein begrenztes Sortiment an Waren des tdglichen Bedarfs (insbesondere Tabak-
waren, StiBwaren, Getranke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte) sowie hau-
fig Dienstleistungen (z.B. Lotto, Toto, Reinigung, Postservice, Geldautomaten) bis hin zu einer
kleinen Gastronomie zu einem eher hohen Preisniveau anbietet. Convenience-Stores zeichnen
sich durch einen wohnungsnahen oder frequenzintensiven Standort aus. Wo es zuldssig ist,
sind lange Offnungszeiten bis zu 24 Stunden (iblich. Bei kleinflichigen, wohnungsnahen Léden
wird vorwiegend von Nachbarschaftsladen gesprochen.

In Deutschland kénnen Tankstellenshops, Kioske, Bahnhofs- und Flughafenmarkte zu den Con-
venience-Stores gezahlt werden, seltener werden auch Backereien und Metzgereien so be-
zeichnet.

In USA werden mit dem Begriff Convenience-Store ebenfalls kleinflachige Einzelhandelsbe-
triebe (200 — 300 m2) angesprochen, die an gut erreichbaren Standorten eine begrenzte An-
zahl von Artikeln, die oft zum unmittelbaren Verzehr geeignet sind, anbieten. Die Bequemlich-
keit, die diese Geschafte bieten, resultiert aus der guten Erreichbarkeit, den Parkmdglichkeiten
unmittelbar am Geschaft und der geringen Zeit, die fiir den Einkauf bendétigt wird. Entspre-
chende Konzepte finden sich auch in Deutschland, z. B. Rewe to Go.

SB-Markt

Als SB-Markt werden kleine Supermdrkte mit bis zu 400 m2 Verkaufsflache bezeichnet. Er fin-
det sich vor allem in kleinen Orten, in denen aus betriebswirtschaftlichen Griinden kein gréBe-
rer Supermarkt oder Discounter rentabel betrieben werden kénnen. Die Markte werden ggf.
auch als ,,Dorf-" oder ,Birgerladen™ durch eine zu diesem Zweck gegriindete Gesellschaft (z.B.
Genossenschaft) betrieben, zum Teil auch mit ehrenamtlichem Engagement der Mitarbeiter.

Lebensmittel-Discountmarkt
Hard-Discounter,

Soft- (Marken-)Discounter,
Hybrid-Discounter

Beim Lebensmittel-Discountmarkt handelt es sich um eine spezielle Variante des Discounters,
bei dem der Non-Food-Umsatzanteil begrenzt bleibt (bei etwa 10 — 13 %). Der Schwerpunkt
liegt beim Trockensortiment, erganzt um Getranke und ein Frischesortiment (Obst, Gemiise,
Fleisch und Milchprodukte).

Die BetriebsgroBen liegen meist zwischen ca. 400 und 1.200 m2 Verkaufsflache. Charakteris-
tisch fir diesen Betriebstyp ist ein spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ nied-
riger Artikelzahl (ca. 800 bei Hard-Discountern wie Aldi, ca. 1.700 bei Soft- bzw. Marken-Dis-
countern wie Lidl und bis zu 3.600 bei Netto). Seit 2005 lasst sich ein kontinuierlicher Ausbau
des Frischesortiments (Obst, Gemiise, Fleisch) beobachten. Charakteristisch fiir diesen Be-
triebstyp ist das Fehlen von Bedienungsabteilungen und weiteren Dienstleistungen; zudem
fallen Lebensmittel-Discounter durch eine preisaggressive und werbeintensive Strategie auf.
Die Warenprasentation erfolgt in der Regel sehr niichtern, nur vereinzelt werden Warengrup-
pen wertiger prasentiert (z.B. Drogerieartikel). Sogenannte Soft- bzw. Marken-Discounter ver-
folgen das Discount-Konzept weniger strikt als Hard-Discounter.

vgl. GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur Einzelhandelsana-
lyse. Definitionen fiir die Beurteilung von Einzelhandelsimmobilien und Geschaftslagen sowie fiir die Erstellung
von Einzelhandelsanalysen, Auswirkungsgutachten und kommunalen Einzelhandelskonzepten. Wiesbaden,
2014
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Es werden mehrere Unterformen (Betriebstypen) unterschieden, so

e der Hard-Discounter, der sich durch ein (beschranktes) Kernsortiment von 700 — 900,
max. 1.500 Artikeln auszeichnet, wobei dieses von Handelsmarken dominiert wird (Bei-
spiele: Aldi / Hofer, Norma),

e  Soft- und Marken-Discounter fiihren ein (beschranktes) Sortiment von tiber 1.500 Artikeln,
wobei dieses durch ein ausgewogenes Verhdltnis von Handelsmarken und Markenartikeln
gepragt ist (Beispiel: Lidl, Netto, Penny); gelegentlich werden hiervon noch einmal die
Hybrid-Discounter" abgehoben (derzeit nur Netto), die ggu. Lidl und Penny ein umfang-
reicheres Sortiment fiihren und geringe Andienungsunterschiede aufweisen (oftmals mit
kleinem Frischwurstverkauf), bei denen jedoch ebenfalls die Markendiscountierung (wie
bei Lidl und Penny) deutlich als pragendes Betriebsformenmerkmal anzusehen ist.

Supermarkt

Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt

Supermarket

Der Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 400
m2 Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren (z. B. Obst, Gemise, Siidfriichte,
Fleisch) und erganzend Waren des téglichen und des kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen
vorwiegend in Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsfldche und das gefiihrte Sortiment stel-
len Kriterien dar, die in den Definitionen eine besonders wichtige Rolle einnehmen; durch-
schnittlich werden 8.000 bis 12.000 Artikel je Verkaufsstelle gefiihrt. Typisch fiir den Betriebs-
typ Supermarkt ist eine hohe Kompetenz im Frische-Bereich.

Nach der amtlichen Statistik Deutschlands hat der Supermarkt hdchstens eine Verkaufsflache
von 1.000 gm, ahnlich bei Panelinstituten (so z. B. bei Nielsen) von héchstens 999 gm. Die
BBE Handelsberatung GmbH geht von einer Verkaufsflache zwischen 400 und 3.000 gm Ver-
kaufsflache aus und beziffert den Flachenanteil fiir Non-Food-Artikel auf 20 — 30 %, ihren
Umsatzanteil auf 10 — 15%. Das EuroHandelsinstitut hat keine Obergrenze fiir die Verkaufs-
flache in absoluten Quadratmeterzahlen festgelegt. Der Supermarkt ist - laut EuroHandelsinsti-
tut - primar dadurch gekennzeichnet, dass der Anteil der fiir Non-Food vorgesehenen Flache
nicht Gber 25 Prozent liegt.

Als Standorte werden verkehrsgiinstige Lagen mit Wohngebietsorientierung favorisiert. In gut
frequentierten und verdichteten Stadtteillagen von GroBstadten werden Supermarkte auf Fla-
chen von 400 — 800 m2 als ,,City-Supermarkt" betrieben.

Kennzeichnend fiir groBere Supermarkte sind Bedienungstheken in den sortimentsgruppen
Fleisch/Wurst, Kase und Feinkostprodukte sowie Frischfisch. Das Sortiment umfasst sowohl
Herstellermarkenartikel als auch Handelsmarken. Bei einer Verkaufsflaiche von mindestens
1.400 gm, mindestens 12.000 unterschiedlichen Artikeln sowie einem ergénzenden Non-Food-
Sortiment von ca. 10 — 15% wird auch von einem Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt gespro-
chen.

Bei dem Biosupermarkt und dem City-Supermarkt handelt es sich um spezielle Varianten des
Supermarktes.

Im amerikanischen Sprachraum werden verschiedene Formen des Supermarket unterschieden,
und zwar Conventional Supermarket und Limited Assortment Supermarket bzw. Extreme Value
Food Retailer. Man versteht darunter Selbstbedienungsgeschafte fiir Lebensmittel und eine
begrenzte Anzahl von Non-Food-Artikeln (z.B. Drogerieartikel). Die verschiedenen Formen wer-
den wie folgt gekennzeichnet:

e Conventional supermarket: Anteil Lebensmittel am Umsatz 70 — 80%, 2.000 — 3.000 m2,
20.000 — 40.000 Artikel (Bestelleinheiten, SKU “s), Service modest, Preise durchschnittlich;

e Limited assortment Supermarket: Anteil Lebensmittel am Umsatz 80 — 90%, 700 — 1.000
m2, 1.000 — 1.500 Artikel (Bestelleinheiten, SKU “s), Service begrenzt, Preise am niedrigs-
ten.

Damit wird deutlich, dass hiermit auch die in Deutschland als Discounter bezeichneten Lebens-
mittelgeschafte als ,supermarkets" bezeichnet werden.
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Verbrauchermarkt

Der Verbrauchermarkt ist ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sor-
timent an Nahrungs- und Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgtitern des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs iberwiegend in Selbstbedienung anbietet; haufig wird entweder auf eine
Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderangebotspolitik abgestellt.

Die Verkaufsfldche liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 1.000 m2, nach der Ab-
grenzung des EuroHandelsinstituts (EHI bzw. friiher DHI, so auch BBE Miinster 2005) aus dem
Jahr 1975 bei mindestens 1.500 m2, nach Panelinstituten bei mindestens 800 m2. Teilweise
unterscheiden die Panelinstitute noch zwischen kleinen (800 - 1.500 m2) und groBen Verbrau-
chermarkten (1.500 - 5.000 m2). Nielsen unterscheidet groBe (mehr als 2.500 m2) und kleine
(1.000 — 2.499 m2) Verbrauchermarkte. Das EHI zahlt ab 2008 Geschafte mit einer Verkaufs-
flache von 2.500 — 5.000 m2 und einem Sortiment, in dem sowohl Artikel aus dem Bereich Non-
Food I (Drogerieartikel, Wasch- Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) als auch aus dem
Bereich Non-Food II (Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs)
gefiihrt werden, als ,,GroBer Supermarkt® und nicht mehr als Verbrauchermarkt. Die BBE Han-
delsberatung GmbH gibt die Verkaufsflache mit 1.500 bis 5.000 m2 an. Ab einer Verkaufsflache
von ca. 5.000 m2 findet ein Ubergang zum Betriebstyp SB-Warenhaus statt. Der Standort ist in
der Regel autokundenorientiert, entweder in Alleinlage oder innerhalb von Einzelhandelszen-
tren. In Bezug auf die Verkaufsflache liegt der Verbrauchermarkt unter dem Selbstbedienungs-
warenhaus und (ber dem Supermarkt. Es wird ein breites und tiefes Lebensmittelsortiment
gefiihrt, wobei mit zunehmender Flache der Anteil der Non-Food-Abteilungen (Ge- und Ver-
brauchsgiiter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs) stark ansteigt; der Non-Food-Umsatzanteil
liegt bei ca. 20 — 30%, der Non-Food-Flachenanteil bei ca. 20 — 40 %. Der Verbrauchermarkt
agiert preisaggressiv entweder mit laufenden Sonderangeboten oder mit Dauerniedrigpreisen.
Dies geht einher mit einem Verzicht auf aufwandige Ladenausstattung und Warenprasentation,
einem Verzicht auf Beratung und sonstige Serviceleistungen, es werden kostengiinstige Stadt-
rand- oder Nebenlagen bevorzugt und wdchentliche Preisangebote mit herausragend niedrigen
Preisen bestimmen die Medienwerbung.

Der Begriff ,Verbrauchermarkt" wurde von der Baunutzungsverordnung 1968 in § 11 Abs. 3
statt dem spater eingefiihrten Begriff des groBflachigen Einzelhandelsbetriebes verwendet. Die
Rechtsprechung geht davon aus, dass dies grundsatzlich mit dem Begriff des ,groBflachigen
Einzelhandels" gleichzusetzen ist und daher auch groBflachige Fachmérkte darunter fallen, un-
abhangig davon, ob diese ein breites oder schmales Sortiment anbieten.

Selbstbedienungswarenhaus (SB-Warenhaus / SBW)

Hypermarkt

Das Selbstbedienungswarenhaus (SB-Warenhaus) ist ein groBflachiger, meist ebenerdiger Ein-
zelhandelsbetrieb, der ein umfassendes Sortiment mit einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln
ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst mit hoher
Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspreispolitik anbietet. Der
Standort ist grundsétzlich autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und
geplanten Zentren. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 3.000
m2, nach der Abgrenzung des Euro-Handelsinstituts bei mindestens 4.000 m2, nach Panelin-
stituten bei mindestens 5.000 m2. Auch die BBE Handelsberatung setzt 5.000 m2 als Unter-
grenze an. Eine Obergrenze kann schwerlich festgelegt werden; gelegentlich finden sich
20.000 m2 und mehr. Das SB-Warenhaus wird auch als der ,,groBe Bruder" des Verbraucher-
marktes bezeichnet, weil es dessen Prinzipien auf eine groBere Verkaufsflache projiziert hat.
Auf Grund des Trading-up lassen sich die Sortimente in der Breite mit jenen der Warenhauser
vergleichen. Fiir groBvolumige und schwergewichtige Artikel wird ein Heimzustelldienst ange-
boten. Ein SB-Warenhaus verfiigt neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Um-
satzanteil i.d.R. Gber 50 %) liber umfangreiche Non-Food-Abteilungen, deren Umsatzanteil bei
ca. 35 — 50 % liegen; der Non-Food-Flachenanteil betragt ca. 50 - 60 %.

Das SB-Warenhaus wird im englischen bzw. franzdsischen Sprachraum als Hypermarket bzw.
Hypermarché bezeichnet.

Dariiber hinaus existieren noch diverse weitere Betriebstypen des Einzelhandels, die jedoch im
vorliegenden Fall des in Wolfach geplanten Marktes zu vernachlassigen sind.
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Die nachfolgenden Grafiken! geben eine Ubersicht iber die Bandbreite der iiblichen Verkaufsfl3-
chengroBe sowie der Artikelzahlen verschiedener Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels.

Abb. 13: Ubersicht der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels in der Differen-
zierung nach VerkaufsflachengréBen
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Abb. 14: Ubersicht der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels in der Differen-
zierung nach Artikelzahlen
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Vgl. GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Definitionen zur Einzelhandelsana-
lyse. Februar 2014, S. 71f.
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Abb. 13: Ubersicht der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels in der
Differenzierung nach VerkaufsflachengréBen

Abb. 14: Ubersicht der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels in der
Differenzierung nach Artikelzahlen
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