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Vorbemerkung

Im August 2014 erteilte die Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG, Neckarsulm, der GMA,
Geselischaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstel-

lung eines Gutachtens zur geplanten Erweiterung einer Lidl Filiale in Engen.

Mit einer Verkaufsflache (VK) von ca. 1.400 m? nach Erweiterung liegt der Lebensmittel-
discounter Uber der allgemein anerkannten Grenze der Grol¥flachigkeit von 800 m? VK
bzw. 1.200 m? Geschossflache. Entsprechend sind die stadtebaulichen und raumordneri-

schen Auswirkungen geman § 11 Abs. 3 BauNVO zu priifen.

Fur die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA Veréifentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg, des Auftrag-
gebers sowie der Stadt Engen zur Verfligung. Dartiber hinaus wurde im August 2014 eine
Standortbesichtigung sowie eine planobjektrelevante Erhebung der Einzelhandelsbetriebe

im Einzugsgebiet und im naheren Umland vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kom-
munalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Engen. Alle Infor-
mationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert: der Bericht wurde nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitst

aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr tibernehmen.

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht geman § 2 Abs. 2 sowie § 31
Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe
oder (auch auszugsweise) Veréffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmi-

gung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH
Ludwigsburg, im August 2014
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l. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Aufgabenstellung und Vorhabensbeschreibung

In der Stadt Engen ist die Erweiterung des Lidl Marktes in der Hegaustrale geplant. Der
Lebensmitteldiscounter mit derzeit 1.200 m? VK soll am selben Standort um 200 m? VK
auf 1.400 m? VK erweitert werden, womit das Vorhaben Uber der allgemein anerkannten
Grenze zur GroRflachigkeit (ca. 1.200 m? Geschossflache bzw. 800 m? VK) nach § 11
Abs. 3 BauNVO bzw. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg und aktueller Rechtsspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichtes liegt. Der Markt ist bereits in einem Sondergebiet
ansassig, jedoch ist die Verkaufsflache im Lebensmittelbereich begrenzt, so dass der Be-

bauungsplan geandert werden muss.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die méglichen wirtschaftlichen, ver-
sorgungsstrukturellen, stédtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Stadt Engen und die Nachbarkommunen betrachtet. Die Untersuchung wird
vor dem Hintergrund der einschldgigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO sowie
den Festsetzungen der Landes- und Regionalplanung durchgefiihrt. Hierbei sind insbe-
sondere die formalen Prifkriterien gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wiritemberg zu

bearbeiten, d. h. Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot.

Da das Gesamtvorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt zu bewerten ist, ist § 11 Abs. 3

BauNVO in der Fassung von 2013 zur Bewertung des Vorhabens heranzuziehen®:

.1, Einkaufszentren,

2. grofflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesent-
lich auswirken kénnen,

3. sonstige grofl¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auler in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche

! Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990, die durch Artikel 2 des Gesetztes vom 11. Juni 2013 gesndert worden ist.
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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 Na-

turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? tberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ih-
rer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

So sind im Rahmen der vorliegenden Untersuchung die mdéglichen wirtschaftlichen, ver-
sorgungsstrukturellen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorha-

bens auf die Stadt Engen sowie die Umlandkommunen zu analysieren.

Die Untersuchung wird vor dem Hintergrund der einschlagigen Vorschriften des BauGB,
der BauNVO sowie den Festsetzungen der Landes- und Regionalplanung durchgefihrt.
Hierbei sind insbesondere die formalen Prifkriterien gemafR Einzelhandelserlass Baden-
Warttemberg zu bearbeiten, d. h. raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot,

Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintréchtigungsverbot.

2. Definitionen und ausgewahlte Marktdaten

Zur Einordnung des Betriebstyps Lebensmitteldiscounter und zur Abgrenzung gegenlber
den anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-

handels werden fiir ausgewahlte Betriebsformen im Nachfolgenden die Definitionen kurz

dargestellt:*

Kleines Lebensmittelgeschift

Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als
400 m? Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood [-Sorti-

ment? anbietet.

1 Quelle: EHI, Handel aktuell 2014, S. 317.
2 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
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Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tiblichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m2, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-
Sortiment’ sowie ein regelmafig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood II? fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
400 und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel’ fuhrt
und einen geringen Verkaufsfldchenanteil an Nonfood 112 aufweist.

GroRer Supermarkt

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfidche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvolisortiment sowie Nonfood 1" und
Nonfood Il-Artikel? fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von
mindestens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvolisortiment und Nonfood I-Artikel!
sowie ein umfangreiches Nonfood li-Angebot? fiihrt.

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenanspra-
che in erster Linie Uber das Preisargument vornehmen und (iber ein eingeschranktes Sor-
timent verftigen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen i. d. R.
eine Flache von mindestens 800 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell
Verkaufsflachengréen tber 800 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehen-

de Kleinflachige Filialen zu erweitern oder auf gréRere Grundstiicke zu verlagern.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentstruktur.
Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Su-
permarkt im Mittel ca. 11.600 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermaérkte im Durchschnitt
mehr als das Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldiscountmarkte halten dagegen im
Schnitt lediglich ca. 2.100 Artikel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das
Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldis-
countmarkt ca. 25 % der Artikel dem Nonfoodbereich zuzuordnen sind, liegt der Umsatz-

schwerpunkt doch eindeutig bei Nahrungs- und Genussmitteln.

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

2 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselekironik, ElektrogroRgerite, Biicher und Presseartikel usw.

3
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Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermérkten
Discountmarkt Supermarkt GroBer Supermarkt

(durchschnittlich (durchschnittlich (durchschnittlich

745 m? VK) 960 m? VK) 3.415 m? VK)
durchschnittliche Artikelanzahl

Hauptwarengruppen absolut in % absolut in % absolut in %

Nahrungs- und Genussmittel 1.584 75 8.760 75 15.740 63

Lebensmittelnahe Sortimente
(u. a. Gesundheit, Kérper- 273 13 2.010 18 4.810 19

pflege, Tiernahrung)

Nichtlebensmittelsortimente
(u. a. Textilien, Zeitungen /

Zeitschriften, Elektrowaren, g 12 840 7 4.480 L
Blumen / Pflanzen)

Nonfood insgesamt 537 25 2.850 25 9.290 37

Einzelhandel insgesamt 2121 100 11.610 100 25.030 100

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2014, S. 89 — 100.

Dariiber hinaus bieten Lebensmitteldiscounter wechselnde Randsortimente, so genannte
JAktionsware® an, deren Artikel nicht kontinuierlich gefiihrt werden. Bei der Aktionsware
handelt es sich tberwiegend um Angebote auBerhalb des Lebensmittelbereichs. Hier
kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwerpunkt bei
Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammenset-

zung jedoch &uBerst heterogen. Entscheidend fir die weitere Bewertung sind folgende

Punkte:

L] Die Aktionsartikel wechseln zweimal wdchentlich, ein kontinuierliches Angebot
bestimmter Artikel ist nicht vorhanden.

B Alle Systemwettbewerber von Lidl (Lebensmitteldiscounter) verfolgen &hnliche
Strategien, d. h. das vorliegende Sortimentskonzept stellt keine Sondersituation in

Engen dar.

= Die Aktionsartikel werden iiberregional beworben, d.h., der spezielle Markt in En-
gen unterscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen in der Region.

Insofern kann bei dem Lidl Markt in Engen von keinen Besonderheiten gegeniiber ande-
ren Standorten ausgegangen werden. Es handelt sich vielmehr um eine fur den Betreiber
typische Niederlassung. Fir die Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Standort nur
aufgesucht wird, wenn er naher oder bequemer zu erreichen ist als andere Standorte von

Lid! in der Region.
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3. Makrostandort Engen

Die ca. 10.100 Einwohner' zihlende Stadt Engen (Landkreis Konstanz) ist im Landes-
entwicklungsplan Baden-Wirttemberg und im Regionalplan Hochrhein-Bodensee als Un-
terzentrum ausgewiesen; regionalplanerisch gehért Engen zum Mittelbereich Singen.
Zum zentral6rtlichen Verflechtungsbereich gehéren die Gemeinden Aach und Mihlhau-
sen-Ehingen. Dem wichtigen Stellenwert der Stadt Engen fiir ihr Umfeld wird auch der
aktuelle Regionalplan Hochrhein-Bodensee gerecht, indem er Engen als kinftiges Mittel-
zentrum einstuft. Engen befindet sich des weiteren auf der Entwicklungsachse Konstanz
— Radolfzell a. B. — Singen — Engen (- Donaueschingen). Zur Stadt Engen gehdren die
siedlungsstrukturell abgesetzten Stadtteile Anselfingen, Bargen, Biesendorf, Bittelbrunn,

Neuhausen, Stetten, Welschingen und Zimmerholz.

Die Bevélkerungsentwicklung verlief in den vergangenen Jahren leicht positiv. Zwi-
schen 2011 und 2013 hat sich die Einwohnerzahl um ca. 1 % erhéht. Damit liegt die Be-
volkerungsentwicklung in Engen leicht unter der Entwicklung im Landkreis Konstanz (+ rd.

2 %Y. Fur die Zukunft wird eine leicht steigende Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert®.

Die verkehrliche Anbindung von Engen an das regionale Verkehrsnetz ist iber mehrere
Bundes- und Landstralen gewahrleistet (B 31, 33 und 491 bzw. L 224). Engen besitzt
Uber den unmittelbaren Autobahnanschluss zur A 81 (AS Engen) auch eine hervorragen-
de Uberregionale Anbindung. Die Kernstadt Engen wird mit den verschiedenen Staditeilen
Uber Landes- und Kreisstralen verbunden. Dar{iber hinaus verfigt Engen mit dem Bahn-

hof tiber eine Anbindung an den Schienennahverkehr.*

! Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-W(irttemberg zum 30.09.2013.

2 GMA-Berechnungen auf Basis von Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-
Whirttemberg.

- Ein weiter zurlickreichender Vergleich der Bevélkerungsentwicklung ist aufgrund der Ver-
dnderungen nach dem Basis Zensus 09.05.2011 nicht sinnvoll.

4 Bahnhof Engen mit der Anbindung der Bahnlinie Offenburg — Konstanz (Schwarzwald-

bahn) bzw. Stuttgart — Singen — Zlirich; bzw. der S-Bahn ,Seehas® im Halbstundentakt von
und nach Singen — Konstanz — Schweiz.



Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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Im Jahr 2013 waren in Engen rd. 2.500 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Ar-
beitsort registriert, davon ca. 38,6 % im Produzierenden Gewerbe; 29,4 % im Bereich
Handel, Gastgewerbe und Verkehr und 30,9 % im Bereich der sonstigen Dienstleistun-

gen. Fur Engen ist ein negativer Pendlersaldo von - 1.144 Erwerbstatigen festzustellen.

Fur den Einzelhandelsstandort Engen kénnen folgende Einzelhandelslagen festgehal-

ten werden:

In der Innenstadt / Altstadt sind relativ kleinteilige Strukturen festzustellen. Die
meist inhabergeflihrten Fachgeschéfte sind insbesondere entlang der Hauptstra-
Re / Peterstralle (Altstadt) zu finden. Im nérdlichen Bereich der Breitestrae stellt
der Discounter Netto in Verbund mit einem Rossmann Drogeriemarkt und weite-
rem umliegenden Einzelhandel einen wichtigen Standort in der erweiterten Innen-

stadt dar (Unterstadt).

Moderne und meist filialisierte Betriebe, insbesondere aus dem kurzfristigen
Bedarfsbereich (v. a. E aktiv, Aldi, Lidl) sind vorwiegend entlang der HegaustraRe
zu finden. Dieser Bereich stelit derzeit den gréRten Versorgungsstandort in der
Stadt Engen dar. Zudem ist in der HegaustraRe im Bereich ,Eselsbriicke® eine An-

sammlung von Einzelhandelsbetrieben (Norma, Fristo, KiK) ansassig.

Am siidlichen Rand der Kernstadt ist im Bereich der AuRer-Ort-StraRe (B 33) ist
ein Mdébelanbieter (Mébel Outlet Center) untergebracht. In mehreren Hallen wer-

den Mébel, Kiichen etc. angeboten.

In den lbrigen Stadtteilen konzentriert sich das Angebot fast ausschlieRlich auf
Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungsfunktionen. Das Angebot im Grundver-
sorgungsbereich wird dabei tiberwiegend Uber kleinstrukturierte Lebensmittelfach-

geschéfte (Béckerei, Metzgerei) sichergestellt.

1

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg (Stand: 30.06.2010)



Beratung und Umscurung

Karte 2: Nahversorgungsstandorte und Hauptwettbewerber in Engen
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Il Bewertung der raumordnerischen Kernregelung/des Konzentra-

tionsgebotes

Zunéchst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob der Standort Engen unter landes-
und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiediung bzw. Erweiterung groRfléachiger
Einzelhandelsbetriebe geeignet ist. Hierfur ist die sog. ,raumordnerische Kernregelung /

Konzentrationsgebot* zu priifen.

Maligeblich hierfir ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wiirttem-
berg:

3.3.7(Z) Einkaufszentren, grofflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofR3-
flachige Handelsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojek-
te) sollen sich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfiigen; sie
durfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn

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

— diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen
benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewach-

sen sind.

Auch im Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee' und im Einzelhandelserlass Ba-

den-Wirttemberg? wird die o. g. Regelung nachrichtlich aufgegriffen.

GeméR Regionalplan Hochrhein-Bodensee (2000)° kommt Engen die zentraldriliche
Funktion eines Unterzentrums zu. Der Regionalplan fithrt zum groRflachigen Einzelhandel

folgendes aus:

! Quelle: Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee, 2000.

2 Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Kapitel 3.2 Raumordnerische Kernre-
gelung

3 Die Verbandsversammlung des Regionalverbands Hochrhein-Bodensee hat in der Sit-

zung am 10.2.2009 die Einleitung des Verfahrens zur Teilfortschreibung des Kapitels
,GroBflachiger Einzelhandel* beschlossen. Parallel dazu wird auch eine Gesamtfort-
schreibung des Regionalplans durchgefiihrt.
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»2.6.4 Einzelhandelsgroprojekte

Einkaufszentren, groflichige Einzelhandelsbetriecbe und andere grol¥fia-
chige Handelshetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgrofR3projekte)
missen sich hinsichtlich ihrer Grée und des Warensortiments in das zent-
raldrtliche System und die Verflechtungsbereiche einfligen; dabei sind die
Funktionsfahigkeit der zentral6rtlichen Versorgungskerne und die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevblkerung am Zentralen Ort und im Einzugs-
bereich des Einzelhandelsgrofiprojekts zu erhalten.

[-]

Einzelhandelsgroliprojekte kdnnen in den Zentralen Orten des Landesent-
wicklungsplanes und in den Unterzentren angesiedelt werden. Kleinzentren
und Gemeinden ohne Zentralfunktion kommen als Standorte fiir solche Ein-
zelhandelsgrofiprojekte grundsatzlich nicht in Frage.”

Im vorliegenden Fall kann die raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot wie

folgt bewertet werden:

Die raumordnerische Kernregelung bzw. das Konzentrationsgebot werden am Standort
Engen erfiillt. Durch die Ausweisung als Unterzentrum mit Entwicklungsperspektive als
Mittelzentrum (vgl. Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee, S. 36) liegen die Vor-

aussetzungen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe vor.

10
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lll. Bewertung des Integrationsgebotes

Fur die Priifung des Integrationsgebotes ist die detaillierte Darstellung und Bewertung des
Projektstandortes unter Berticksichtigung verschiedener Kriterien wie verkehrliche Er-

reichbarkeit, Lage zu den Wohngebieten etc. vorzunehmen.

1. Mikrostandort ,,Hegaustrafle“

Der bestehende Lidl Markt befindet sich direkt westlich der historischen Altstadt von En-
gen, welche durch die sich in Nord-Stid-Richtung erstreckende Bahnlinie und durch die
topografisch erhthte Lage vom Standort getrennt ist. Neben Lidl ist in dem Standortbe-
reich ebenfalls der Lebensmittelvollsortimenter E aktiv markt Holzky sowie ein Aldi Le-
bensmitteldiscounter vorzufinden. Im Einzelhandelskonzept der Stadt Engen (2007) wur-
de der Standortbereich als ,Ergénzungslage HegaustralRe, Standortschwerpunkt Lidl / Aldi
/ Edeka*® definiert, an welchem die Nahversorgung der Bevélkerung von Engen gesichert
werden soll. In der historischen Altstadt und auch im Bereich Unterstadt sind keine geeig-

neten Fldchen zur Realisierung leistungsfahiger Nahversorgungsstrukturen vorhanden.’

Fotos: Lidl Filiale Engen

Quelle: GMA-Aufnahmen 2014

A vgl. GMA-Einzelhandelskonzept 2007, S. 38 — 40.

11



Karte 3: Mikrostandort des Erweiterungsvorhabens
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Das Standortumfeld des Lidl Marktes ist maRgeblich durch Wohnbebauung gepragt. So
befinden sich direkt westlich an den Standort angrenzend ausgedehnte Wohngebiete,
welche Uber FulBwege gut an den Nahversorgungsstandort angebunden sind. In Richtung
Suden folgt ebenfalls Wohnbebauung. Ostlich der sich in Nord-Siid Richtung erstrecken-
den Bahngleise ist schlieBlich die Engener Altstadt in topografisch erhéhter Lage zu fin-
den. Auch entlang der Schillerstrale und in den angrenzenden Straflen (z. B. Breitestra-
3e) ist Einzelhandelsbesatz zu finden. In Richtung Norden sind des Weiteren in der
Scheffelstralle mehrere kleinflachige Anbieter (Backerei, Metzgerei) anzutreffen. In der
HegaustraRe am Kreuzungspunkt der L 191 und B 31 ist zudem ein weiterer Versor-
gungsstandort mit dem Lebensmitteldiscounter Norma und Fristo sowie einem Kik Textil-

fachmarkt vorhanden.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Planstandortes ist aus allen Richtungen des Stadt-
gebiets sehr gut gegeben. Dabei liegt der Standort an der sich in Nord-Stid-Richtung
erstreckenden Verkehrsachse Hegaustrale, welche eine HaupterschlieRungsfunktion in
der Stadt Engen Ubernimmt und die Erreichbarkeit aus den Engener Stadtteilen und den
umliegenden Kommunen sicherstellt. Auch aus Richtung der historischen Altstadt und der
umliegenden Wohngebiete ist der Standort sowohl mit dem Pkw als auch fuRlaufig gut zu
erreichen. Durch eine Bushaltestelle in fuBlzufiger Entfernung ist der Standort ebenfalls
an den OPNV angeschlossen. Der Bahnhof von Engen befindet sich ca. 200 m nordést-
lich des Standortareals. In Richtung der umliegenden Wohngebiete ist der Standort tiber

mehrere Fullwege sehr gut zu erreichen.

Zusammenfassend ist darauf hinzuweisen, dass der Standort als Nahversorgungsstand-
ort etabliert ist und lber eine entsprechenden Kundenakzeptanz und Bekanntheit verfiigt.
Auch im Einzelhandelskonzept der Stadt Engen wurde dieser Standortbereich (Ergan-
zungslage HegaustrafRe, Standortschwerpunkt Lidl / Aldi / Edeka) als Standort zur Siche-
rung der Nahversorgung fir Engen vorgesehen. Dies geschah vor dem Hintergrund der
kleinteiligen Strukturen im historischen Stadtkern, welche eine Integration groRflachiger

Lebensmittelmarkte nicht méglich machen.
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2. Rechtliche Vorgaben und Bewertung

Das Integrationsgebot gemanR Einzelhandelserlass Baden-Wrttemberg ist auf Ziel 3.3.7.1

LEP Baden-Wirttemberg zuriickzufiihren.

.[...] EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht zentrenrele-
vante Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.*

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fuhrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Ein-
zelhandelsgrof3projekt im zentral6rtlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet
oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der
Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Stand-

ortgemeinde gegeben ist.

»[-..] Solche Standorte haben deshalb VVorrang vor stédtebaulichen Randlagen [...].“

Des Weiteren formuliert der Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee (2000) das

Integrationsgebot weiter aus.

»2.6.4 EinzelhandelsgroRprojekte

[...] EinzelhandelsgrofRprojekte sind stadtebaulich in die Siedlungsgebiete der
Zentralen Orte zu integrieren.

[...] Einzelhandelsbetriebe sind als zentrale Bestandteile stadtischer Siedlungsfor-
men baulich integriert in den Siedlungsgebieten der Zentralen Orte zuzulassen.

Eine stadtebauliche Integration bei Einzelhandelsprojekten mit grélerem Anteil an
innenstadtrelevanten Warensortimenten wird erreicht, wenn diese in traditionellen
oder auch in geplanten innerstadtischen / -6rtlichen Zentren (auch Quartierszent-
ren) angesiedelt werden sollen. [...]

Fur vorhandene EinzelhandelsgroBbetriebe besteht Bestandssicherung; sie kon-
nen auf Bedarfsnachweis erweitert werden, wenn die angestrebte Gré3enordnung
raumordnerisch vertretbar ist.”
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Zur Bewertung des Integrationsgebotes sind folgende Standortfaktoren an der He-

gaustrafle von Bedeutung:

i in der ,Ergénzungslage Hegaustrafte, Standortschwerpunkt Lidl / Aldi, Edeka“ ge-
mal Einzelhandelskonzept 2007 gelegen

= etablierter und fiir die Nahversorgung vorgesehener Standort

a umgeben von fullaufig angebundenen Wohngebieten

a sehr gute Verkehrsanbindung mit Pkw & OPNV

n Anbindung an Altstadt und Unterstadt (100 — 400 m).

Zusammenfassend ist aus den Standortfaktoren abzuleiten, dass es sich bei dem Plan-
standort HegaustraRe um einen gemaR dem Integrationsgebot vorbildlich integrierten
Standort handelt. Alle rechtlichen Vorgaben werden erfillt. Besonders die hier planerisch

definierte Versorgungsfunktion sowie die Wohngebietslage sind dafiir ausschlaggebend.
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IV. Bewertung des Kongruenzgebotes

Fir die Prifung des Kongruenzgebotes ist zundchst eine Abgrenzung und Zonierung des
erschlielbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen
Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Um-
satzprognose, die in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit

eine Bewertung des Kongruenzgebotes ermdglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den erweiterten Lidl-
Lebensmitteldiscounter kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vor-
habens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage flr alle spateren Berech-
nungen zur Ermittlung des Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabens-

umsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen
mit regelmaBigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Plan-
standort gerechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dartiber hinaus weiterhin
nach Zonen untergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichméafRige Kundenein-
kaufsorientierungen an den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung
bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der
Kundenbindung an den Standort auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets

wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersu-

chung folgende Kriterien herangezogen:

n wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.
Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

a verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen

= Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens
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u Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Engen und den umliegenden

Stadten und Gemeinden

a Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Engen und der Region.

Demnach kann unter Beriicksichtigung der oben genannten Faktoren im vorliegenden Fall
das Stadigebiet Engen als Haupteinzugsgebiet (Zone I) firr den Lidl Markt abgegrenzt
werden. Darliber hinaus sind weitere starkere Kundeneinkaufsbeziehungen aus den stid-
6stlich angrenzenden Gemeinden bzw. Stadten Miihlhausen-Ehingen und Aach zu erwar-
ten. An der Kundenherkunft und dem durch den Markt erschlieRbaren Einzugsgebiet wer-
den sich im Vergleich zum bestehenden Markt keine wesentlichen Anderungen ergeben.
Durch die Lage an der L 522/B 27 ist weiterhin mit einem gewissen Anteil von Kunden von
auflerhalb des Einzugsgebietes zu rechnen. Diese werden im weiteren Verlauf der Unter-

suchung als Streukunden beriicksichtigt.

Zusammenfassend I&sst sich fir den erweiterten Lidl Markt in Engen am Standort ,He-

gaustrafe” folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

s Zone l Engen ca. 10.070 Einwohner
= Zone ll Aach, Mihlhausen-Ehingen ca. 5.850 Einwohner
| Zone l-1I ca. 15.920 Einwohner

Das Einwohnerpotenzial fir den erweiterten Lidl Markt umfasst ca. 15.920 Einwohner”.

Das Einzugsgebiet des Lidl Marktes in Engen wird v. a. begrenzt durch die Einzugsge-
biete anderer Lidl Mérkte in der Region. In Richtung Norden ist der nichste Lidl Lebens-
mitteldiscounter in Immendingen oder Tuttlingen zu finden, so dass insbesondere die
nordlich gelegenen Kommunen Geisingen, Immendingen und Emmingen-Liptingen auf die
Einzelhandelsstandorte Tuttlingen oder Immendingen orientiert sind. Die éstlich des Ein-
zugsgebiets gelegenen Kommunen Eigeltingen und Orsingen-Nenzingen sind hingegen

bereits stark auf den Standort Stockach ausgerichtet.

1 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Stand 30.09.2013).
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Karte 4: Einzugsgebiet des erweiterten Lidl Marktes in Engen
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In Richtung Stiden ist auf den Einflussbereich der Mittelzentren Singen und Radolfzell
sowie auf die im Einzelhandel starken Standorte Goftmadingen und Rielasingen-
Worblingen hinzuweisen, so dass aus Richtung der siidlich gelegenen Kommunen nur in
begrenztem Umfang mit Einkaufsbeziehungen an den Standort Engen zu rechnen ist. In
Richtung Westen wird das Einzugsgebiet durch die Lidl Standorte in Blumberg, Hiffingen
und Donaueschingen begrenzt, so dass auch aus Richtung Nordwesten keine wesentli-
chen Kundenzufiihrungseffekte zu erwarten sind. Jedoch werden in einem gewissen Um-
fang auch Kunden von auRerhalb des Einzugsgebiets den Standort Engen aufsuchen.
Diese sind jedoch raumlich nicht zu verorten, so dass diese Kunden als sog. Streukunden

in die Untersuchung mit einflieRen.

Zusammenfassend lésst sich feststellen, dass es durch die geplante Erweiterung des
Lidl Marktes in Engen zu keiner Ausweitung des Einzugsgebiets kommen wird. Dies ist
aufgrund der Wettbewerbssituation und des Vorhandenseins von Lidl in mehreren umlie-
genden Kommunen nicht zu erwarten. Das Einzugsgebiet geht nicht tiber den regional-

planerisch definierten Verflechtungsbereich des Unterzentrums Engen hinaus.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen be-
tragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebens-

mittelhandwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung

ca. € 5.247.

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Engen betragen die Pro-Kopf-Ausgaben
ca. € 1.870.

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist zudem das lokale Kaufkraftniveau
zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer der MB Research liegt das Kaufkraftniveau in

Engen bei 101,3 und damit auf leicht tiberdurchschnittlichem Niveau (100,0 = Bundes-
durchschnitt)".

! Quelle: MB Research 2012. MBR berechnet das Kaufkraftniveau auf Basis der amtlichen
Steuerstatistik.
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Die Stadt Aach weist ein Kaufkraftniveau von 100,4 und die Gemeinde Mihthausen-
Ehingen von 99,0 auf. Fur das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fir Nah-

rungs- und Genussmittel auf ca. 30,0 Mio. €.

Davon entfallen auf:

= Zone I: 19,1 Mio. € (64 %)

8 Zone Il 10,9 Mio. € (36 %).

Zuséatzlich wird bei Lebensmitteldiscountern ein Teil des Umsatzes mit Randsortimenten

aus dem Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen im Fall von Lidl bei ca. 20 %.

3. Umsatzprognose fiir den erweiterten Lidl Markt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Markt-
anteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und aner-
kannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes
anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsge-
bietes.! Somit beschreibt das Modell, in welchem AusmaR das Vorhaben in der Lage ist,

einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an

sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst
sich anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des
Vorhabens ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen

Zonen des Einzugsgebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorha-

bens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das
Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine

Auskunft darliber, wo die durch das Vorhaben generierten Umsétze bisher gebunden sind

! In die Ermittlung der Marktanteile flieBen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die
Rahmenbedingungen am Vorhabensstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wett-
bewerbssituation im selben Marktsegment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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und wie sich diese nach dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Er-
mittlung der Umsatzumlenkungen fiir das Vorhaben wird in Kapitel V., 2. ausfiihrlich be-

handelt.

Folgende Umsatzprognose lisst sich demnach fiir den Lidl-Lebensmitteldiscounter mit

ca. 1.400 m? VK anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:’

Tabelle 2: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes

Kaufkraft | Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-

Zonen Food Food Food Nonfood Gesamt herkunft

in Mio. € in % in Mio. € | in Mio. €* | in Mio. € in %
Zone | 19,1 1718 34 0,9 4,3 66
Zone |l 10,9 12-13 1,4 0,3 1,7 26
Einzugsgebiet 30,0 15 4,8 1,2 6,0 92
Streuumsatze 0,4 0,1 0,5 8
Insgesamt 5,2 1,3 6,5 100
" Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrégt beim Anbieter Lidl mit ca. 20 %. Hinsichtlich der Kun-

denherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle:  GMA-Berechnungen 2014 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Somit Iasst sich fur das Vorhaben mit ca. 1.400 m? VK eine Gesamtumsatzleistung von
ca. 6,5 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 5,2 Mio. € auf den Nahrungs- und Genuss-

mittelbereich und ca. 1,3 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Die Betrachtung der Umsatzherkunft (Tabelle 2) zeigt, dass mit ca. 66 % der Uberwie-
gende Teil des Umsatzes mit Kunden aus der Stadt Engen generiert wird. Ca. 26 % des
Umsatzes flieRen aus dem Verflechtungsbereich des Unterzentrums Engen zu. Etwa 8 %

der Umséatze werden von auBerhalb des Einzugsgebietes erwartet (Streuumsétze).

4, Rechtliche Vorgaben und Bewertung

Das Kongruenzgebot bedeutet zunéchst, dass EinzelhandelsgroRprojekte sich in das
zentralortliche System einfligen miissen. Dabei ist die raumordnerische Kernregelung

(vgl. Kapitel Il.) zu beachten. Dariiber hinaus soll die Verkaufsflache des Einzelhandels-

i Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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grof}projekies so bemessen sein, dass deren Einzugsgebiet den zentralértlichen Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich tberschreitet (vgl. LEP BW Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-

Wirttemberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):

»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftiich
angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde wesentlich {berschreitet. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen
aulerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

Die Verflechtungsbereiche sind auf Ebene der Landesplanung fiir die Mittel- und Ober-
zentren in Baden-Wurttemberg als sog. Mittelbereiche definiert (vgl. LEP BW, 2.5). Eine
weitere Ausformung flr Unterzentren kann ggf. der sog. Nahbereich einnehmen. Fiir das
Unterzentrum Engen umfasst der zugeordnete Verflechtungsbereich die Stadt Engen
selbst sowie die sldostlich angrenzende Stadt Aach und die Gemeinde Muhlhausen-

Ehingen'.

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den lan-
des- und regionalplanerischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot gemiR Einzel-

handelserlass Baden-Wirttemberg wie folgt bewerten:

a Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst die Stadt Engen sowie dessen Ver-
flechtungsbereich. Eine darliber hinausgehende Ausdehnung des regelmafRigen

Einzugsgebietes ist nicht zu erwarten.

= Es lasst sich festhalten, dass ca. 92 % des durch das Vorhaben generierten Um-
satzes aus dem Verflechtungsbereich Engens stammen. Lediglich 8 % flieRen von
aullerhalb des Einzugsgebietes an den Standort zu. Somit stammen deutlich weni-
ger als 30 % des Umsatzes von aullerhalb des relevanten Verflechtungsbereiches.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Es stammen ca. 92 % des Umsatzes aus dem
regionalplanerisch definierten Verflechtungsbereich von Engen. Der im Einzelhandelser-
lass Baden-Wiirttemberg genannte Schwellenwert wird nicht (iberschritten.

! Quelle: Regionalplan Region Hochrhein-Bodensee (2000), S. 39.
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V. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Fir die Prifung des Beeintrachtigungsverbotes ist zundchst die Angebots- und Wettbe-
werbssituation fiir das Planvorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und
zu bewerten. Ausgehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden

wettbewerblichen bzw. priifungsrelevanten stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.

1. Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Engen und im Umland wurde von der GMA
im August 2014 eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt.
Als Wettbewerber fiir Lidl gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in denen Warengrup-
pen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefilhrt werden. Allerdings ist
aufgrund der FlachengréRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhal-
tens der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche Be-

triebe (Lebensmitteldiscounter) als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

In Engen ist im Nahrungs- und Genussmittelsektor auf folgende relevante strukturpra-

gende Anbieter hinzuweisen:

@ E aktiv markt Holzky (Supermarkt), HegaustralRe, ca. 1.700 m2? VK, Backerei im
Vorkassenbereich, Lage im Standortumfeld von Lidl, moderner und zeitgemaRer
Lebensmittelmarkt mit marktgéngiger Verkaufsfliche und Warenprasentation, gute
Erreichbarkeit, fuBl&ufige Erreichbarkeit aus Richtung der umliegenden Wohnge-

biete, ausreichendes Stellplatzangebot.

= Aldi (Lebensmitteldiscounter), HegaustralRe, ca. 1.050 m2? VK, direkt stidlich von
Lidl gelegen, insgesamt leistungsfahiger und zeitgemaRer Wettbewerber mit
marktgangiger Verkaufsflache und ausreichender Stellplatzkapazitat, insgesamt
gute Erreichbarkeit, fuRlaufige Erreichbarkeit aus Richtung der Wohnlagen.

= Norma (Lebensmitteldiscounter), Am Bahndamm, ca. 750 m? VK, Lage im Ergan-
zungsstandort Hegaustrale Standortschwerpunkt Eselsbriicke, im Standortver-
bund mit Fristo Getrankemarkt und Kik Textilfachmarkt, gute verkehrliche Erreich-

barkeit, interne ErschlieBung und Einsehbarkeit mit Defiziten.
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m Netto (Lebensmitteldiscounter), ca. 850 m? VK, BreitestralRe, Lage nérdlich der
historischen Altstadt, Verbund mit Rossmann, weiterer Einzelhandel im Umfeld,
zeitgemaRe Verkaufsflache, gute Erreichbarkeit aus Wohngebieten und Innen-

stadt, beschranktes Stellplatzangebot.

Neben den o. g. Hauptwettbewerbern sind im Stadtgebiet von Engen noch weitere 5 klein-
flachige Anbieter aus dem Lebensmittelbereich ansassig (z. B. Reformhaus Klink, Medi-
terranica Feinkosthaus und Dielenhof). Im Bereich Getranke operieren 6 Anbieter, darun-
ter 2 Tankstellenshops und 4 Getrankemarkte. Der Lebensmittelfachhandel ist durch ins-
gesamt 8 Backereien und 3 Metzgereien vertreten. Im Nahrungs- und Genussmittelsektor
ist somit aktuell eine Gesamtverkaufsflache von rd. 6.900 m? vorhanden. Insgesamt wird
in Engen derzeit ein Umsatz im Nahrungs- und Genussmittelsektor in einer GréRenord-

nung von ca. 27,7 Mio. € erzielt."

Im liberdrtlichen Einzugsgebiet des Lebensmitteldiscounters ist auf folgende Wettbe-

werbssituation hinzuweisen:

= In der 6stlich von Engen gelegenen Stadt Aach sichert der Anbieter Nahkauf aus-
schnittsweise in der Langenbergstrale auf ca. 100 m? VK die Grundversorgung
der Bevolkerung mit Lebensmitteln. Zudem ist auf eine Béckerei sowie eine Metz-

gerei hinzuweisen, welche das Angebot in Aach erganzen?.

u In der siidlich von Engen gelegenen Gemeinde Miihlhausen-Ehingen ist insbe-
sondere auf den in dezentraler Standortlage gelegenen Netto Lebensmitteldis-
counter am Standort Hohenkraher Briihl mit ca. 900 m? VK hinzuweisen. Im Orts-
kern von Miihihausen hat der Lebensmittelmarkt ,Ihr Kaufmann® mit ehem. rd.
100 m? VK geschlossen, sodass die Angebotssituation derzeit durch mehrere Ba-
ckereien sowie Metzgereien erganzt wird. Jeweils ein Béckerei- und Metzgereibe-
trieb befindet sich in Ehingen und eine Béckerei sowie zwei Metzgereien in Muhl-
hausen. AuBerdem ist im Bereich Getranke auf einen Getrankemarkt nahe dem
Netto sowie einen Obstsaftanbieter in der Ortsmitte Muhlhausens hinzuweisen.

Am nérdlichen Rand von Muhlhausen ist dariiber hinaus ein Raiffeisen-Markt an-

! Unter Bereinigung der Lebensmittelmarkte um ihre Nonfood-Umsétze (inkl. Umsatz des
bestehenden Lidl Marktes).

2 In Aach ist zudem eine Netto Filiale in Planung, welche zukiinftig die wohnortnahe Nah-
versorgung sichern wird.
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sassig, welcher auf ca. 140 m? VK Getrénke und Lebensmittel (Reformwaren) an-

bietet.

Insgesamt sind damit im Uiberértlichen Einzugsgebiet des Lidl Marktes ca. 1.680 m2 VK
im Nahrungs- und Genussmittelsegment vorzufinden. Diese Anbieter erwirtschaften einen

jahrlichen Gesamtumsatz im Lebensmittelbereich von ca. 6,1 Mio. €.

AuBerhalb des Einzugsgebiets sind in einem GroRteil der Kommunen leistungsfahige
Nahversorgungsstrukturen vorhanden. Hierbei stellen insbesondere die Angebotsstandor-
te Tuttlingen, Stockach, Singen, Gottmadingen, Blumberg, Hifingen, Donaueschingen
und Geisingen die wesentlichen Angebotsstandorte dar. Aber auch die kleineren Kommu-
nen im Umfeld von Engen weisen in einem gewissen Umfang Nahversorgungsstrukturen

auf.

Hinsichtlich der Bewertung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet des Unterzent-
rums Engen bleibt festzuhalten, dass die Angebotsstrukturen stark auf das Unterzentrum
Engen ausgerichtet sind. Hier befinden sich mehrere groRflachige Lebensmittelanbieter,
welche ebenfalls eine Versorgungsfunktion fiir die Kommunen im Umland tibernehmen.
Jedoch kann auch die Nahversorgungssituation in Miihlhausen-Ehingen und Aach derzeit
als gesichert bewertet werden. In Mihlhausen-Ehingen ist der Anbieter Netto sowie ein
kleinfl&chiger Lebensmittelanbieter im Ortskern zu finden. Auch in Aach sichert ein klein-
flachiger Lebensmittelanbieter die Grundversorgung der Bevélkerung®. In Engen selbst ist
der Grofteil der vorhandenen Wettbewerber als leistungsfahig einzuordnen. Lediglich der
Anbieter Norma weist hinsichtlich des schlecht einsehbaren Standortes leichte Defizite

auf.

' Zukunftig wird ein Netto Markt zusé&tzlich die Nahversorgung sichern.
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Karte 5: Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland SAIVES
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2. Umsatzumienkungen/Wettbewerbliche Wirkungen

Zur Ermittiung der durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des

Huff'schen Gravitationsmodells® basiert.

Im Wesentlichen flieBen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt

und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

a die Attraktivitdt der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen
Betriebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsfla-

chengrolie bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

u der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den ein-

zelnen ergibt.

Fir die Bewertung der Erweiterung des bestehenden Lidl Marktes am Standort ,He-
gaustralle® werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende An-

nahmen getroffen:

i Der Lidl Markt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsfléche von
insgesamt 1.400 m? eine Umsatzleistung von ca. 6,5 Mio. € erzielen.

n Zu ber(icksichtigen ist des Weiteren, dass der Anbieter Lidl bereits seit Jahren am
Standort auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.200 m? ansassig ist. Dieser
Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 6,0 Mio. €. Da-
von entfallen rd. 4,8 Mio. € auf den Nahrungs- und Genussmittelbereich und rd.
1,2 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze werden bereits heute
am Standort Engen generiert und auch weiterhin gebunden werden, da sich an
den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine
nennenswerten Verédnderungen ergeben werden.

: Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28,
1964 oder Heinritz, G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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= Im Folgenden wird daher von einer Neuansiedlung eines Lidl Marktes mit rd.
1.400 m? VK unter Berlicksichtigung des derzeit bereits vorhandenen Marktes aus-
gegangen. Die gewahlte Vorgehensweise wird auch in der Rechisprechung doku-
mentiert, welche primér die Erweiterungsflache als Gegenstand der Priifung zu
moglichen Umsatzumlenkungen bzw. schadlichen Auswirkungen ausmacht. Dies
wird dadurch begriindet, dass der Betrieb als solcher bereits am Markt etabliert
und ein Bestandteil des bereits vorhandenen Einzelhandelsangebotes ist. Jedoch
ist gemaR aktueller Rechtsprechung zu priifen, ob der Standort durch die Erweite-
rung eine neue Qualitat erreicht, durch die der Gesamtstandort so aufgewertet
wird, dass die stadtebauliche Situation ,kippen® kann und heute noch ausgewoge-
ne Strukturen beeintrachtigt werden. Dabei ist bei der Prognoseentscheidung von
der ,gegebenen stidtebaulichen Situation auszugehen, die nicht nur von den an-
deren vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb,
dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand gepréagt wird."!

a Dementsprechend wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Gesamtprojekt
von Lidl am neuen Standort mit 1.400 m? VK bewertet. So wurde etwa im Hinblick
auf die Ausbildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussicht-
lichen Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorha-
ben nach einer vollzogenen Erweiterung betrachtet. Jedoch ist nach aktueller
Rechtsprechung fiir die tatsachliche Bewertung der durch das Vorhaben ausgel&s-
ten Umsatzumlenkungen der bereits bestehende Lidl Markt zu beriicksichtigen.
Dieser ist bereits seit Jahren in Engen anséassig. Dementsprechend gilt fur die
durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzumlenkungen, dass sich jeweils nur
der durch das Vorhaben generierte Zusatzumsatz nach der Neuaufstellung des
Marktes i. S. wetthewerblichen Wirkungen bzw. ggf. stadtebaulichen Auswirkun-

gen bemerkbar machen wird.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen durch den Lidl

markt zu erwarten:

! Vgl. Entscheidung des OVG NRW 10 A 1417/07 und OVG NRW 10 A 2601/07.
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Tabelle 3:  Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben

Lidl mit 1.400 m? VK Umsatz in Mio. €
= Umsatz des bestehenden Marktes im Lebens- 4.8
mittelbereich ’
.'aei = Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern in 0.3
e Engen i
2
e = Umsatzumlenkungen gegeniiber Anbietern in << 0.1
g Aach und Miihlhausen-Ehingen ’
C N
= » Umsatzumlenkungen aulerhalb des Einzugs- <0,1
. gebietes
s Umsatz erweiterter Markt 5.2
im Nahrungs- und Genussmittelbereich ’
Lo I Umsatz des bestehenden Marktes im 12
2o Nichtlebensmittelbereich ’
o 2
ﬁ S | *= Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,1
£a
C £
Z € | = Umsatz erweiterter Markt 13
im Nichtlebensmittelbereich !
#  Umsatz insgesamt 6,5
Quelle:  GMA-Berechnungen 2014

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu méglichen Umsatzumlenkungen im Untersu-
chungsraum sind folgende wettbewerbliche Wirkungen durch das Vorhaben von Lidl zu

erwarten:

Ein Grofteil des neuen Umsatzes im Lebensmittelbereich wird gegentiber den in
Engen ansassigen Lebensmittelanbietern umverteilt werden. Als Hauptwettbewer-
ber zum Lidl Lebensmitteldiscounter sind die Lebensmitteldiscounter Aldi (He-
gaustrale), Netto (Breitestralle) und Norma (Am Bahndamm) zu nennen. Dar{iber
hinaus werden auch der E aktiv markt Holzky (Hegaustraf’e) und sonstige Le-
bensmittelmérkte mit Umsatzumverteilungseffekten zu rechnen haben. Jedoch
sind sémtliche in Engen vorhandenen Lebensmittelmérkte als leistungsfahige
Wettbewerber einzustufen, so dass auch aufgrund der geringen Umsatzumvertei-
lungseffekte von max. 1 — 2 % nicht mit BetriebsschlieBungen gerechnet werden
muss. Eine Schadigung des zentralen Versorgungsbereichs ,Altstadt und Unter-
stadt”, ist aufgrund der geringen Umsatzumverteilungseffekte ebenfalls nicht zu
erwarten. Insofern ist von keiner Schadigung der zentralen Versorgungsbereiche

der Stadt Engen auszugehen.
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= Gegenilber den Anbietern im iberértlichen Einzugsgebiet von Engen sind rechne-
risch Umsatzumverteilungseffekte in einer GréRenordnung von max. 1 % zu erwar-
ten. Faktisch wird sich gegenliber den kleinflachigen Lebensmittelanbietern in
Aach und in Mihlhausen-Ehingen dies jedoch nicht bemerkbar machen, da diese

eine andere Versorgungsfunktion (bernehmen.

= AuBerhalb des Einzugsgebiets werden nur sehr geringe Umsatzumverteilungsef-
fekte ausgelost werden (< 1 %) die zu keinen Auswirkungen auf die dort beste-
henden Nahversorgungsstrukturen oder zu einer Schadigung der jeweiligen zent-

ralen Versorgungsbereiche fiihren werden.

e Mit Bezug auf die Nonfood-Waren wurde ein Gesamtumsatz von ca. 1,3 Mio. €
ermittelt; auf der Erweiterungsfléche ist ein Umsatz im Nonfood-Bereich von max.
0,1 Mio. € anzusetzen. Dieser verteilt sich auf zahlreiche Branchen, so dass die
evtl. auftretenden Umsatzumverteilungsauswirkungen in der Einzelbetrachtung
sehr gering ausfallen und mit den methodischen Mitteln der prognostischen Markt-
forschung nicht mehr nachzuweisen sind.

a Dartber hinaus ist zu bewerten, ob der modernisierte Lidl Markt auf Basis der gro-
Reren Verkaufsflache so aufgewertet wird, dass die vorhandene stadtebauliche Si-
tuation ,kippen® kann und heute noch ausgewogene Strukturen beeintrachtigt wer-
den. Dies ist im vorliegenden Fall zu verneinen. So werden sich sowohl hinsichtlich
des Kundeneinzugsgebietes, der Standortlage des Marktes und der zu erwarten-
den Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum keine nennenswerten Anderun-
gen ergeben. Insofern ist auch nach einer Modernisierung von Lidl von stabilen
Versorgungsstrukturen im Lebensmittelbereich auszugehen.

3. Rechtliche Vorgaben und Bewertung

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das

Vorhaben

a das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungs-

kernes (Stadt- und Ortskernes) sowie
u die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.
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Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und
3.3.7.2 LEP Baden-Wirttemberg und Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee
(2000), 2.6.4 aufgegriffen. Die konkreten Prifkriterien des Beeintrachtigungsverbotes er-

geben sich aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg:

.[---] Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung kénnen sich dadurch er-
geben, dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und
dadurch verursachter Geschaftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende
Nahversorgung, vor allem fur nicht motorisierte Bevdlkerungsgruppen, beein-
trachtigt ist.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das
Stadtzentrum oder die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum ei-
ner Gemeinde. Solche Auswirkungen kénnen sich beispielsweise ergeben, wenn
durch Einzethandelsgrof3projekte auerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt
oder im Oriskern eingeleitete, mit &ffentlichen Mitteln geforderte stadtebauliche
Sanierungsmafnahme nicht planmaRig fortgefuhrt werden kann oder wenn durch
starke Kaufkraftbindung auerhalb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der
Einzelhandelsgeschéfte in der Innenstadt oder im Ortskern abzusinken drohen.
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in anderen
Gemeinden kénnen sich ergeben, wenn der Einzugsbereich eines Einzelhan-
delsgroRprojekts den zentralortlichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsge-
meinde wesentlich Uberschreitet und die Entwicklung und Versorgungsfunktion
von Nachbargemeinden beeintréchtigt. [...]

Wird ein EinzelhandelsgroRprojekt im zentralértlichen Versorgungskern (Stadt-
und Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zuge-
ordnet, ist in der Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Ver-
sorgungskerns der Standortgemeinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb
Vorrang vor stddtebaulichen Randlagen. [...]

Die Funktionsfahigkeit des zentraltrtlichen Versorgungskerns (Stadt- und Orts-
kern) der Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel we-
sentlich beeintrachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwarten-
den Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fur eine derarti-
ge Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.”

Basierend auf der wettbewerblichen Situation im Einzugsgebiet und den dargesteliten
Umsatzumlenkungen bzw. wetthewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben von Lidl
hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

" Auswirkungen auf das stadtebauliche Gefilige und die Funktionsfahigkeit der zent-
ralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum sind im vorliegenden Fall nicht
zu erwarten. Zwar werden durch das Vorhaben in geringfiigigem Umfang Umsatz-

umverteilungseffekte ausgelost, diese bewegen sich jedoch auf einem Niveau von
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max. 1 — 2 %, so dass gegeniiber dem zentralen Versorgungsbereich in Engen

keine Auswirkungen i. S. des Beeintrachtigungsverbotes ausgeltst werden.

n In den Gemeinden bzw. Stédten des Verflechtungsbereiches von Engen sind der-
zeit keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden. Hier sind demnach keine
stadtebaulichen Rlckwirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche festzuhalten.
Im weiteren Umland sind Ruckwirkungen gegeniiber den dortigen zentralen Ver-

sorgungsbereichen auszuschlieRen.

= Bezlglich der Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsge-
biet bleibt festzuhalten, dass sich die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatz-
umverteilungseffekte in der Stadt Engen selbst auf einem Niveau von max.
1 -2 % bewegen werden. Die hieraus resultierenden Umsatzumverteilungseffekte
werden sich insbesondere gegeniiber den wesentlichen Lebensmittelmarkten be-
merkbar machen. In einer Gesamtbetrachtung ist jedoch wegen der geringen Ho-
he der Umsatzumverteilungseffekte nicht mit stadtebaulichen Auswirkungen i. S.
eines Marktaustritts von Anbietern und damit einer Schwachung der Nahversor-
gung zu rechnen. In den Umlandkommunen bewegen sich die ausgelésten Um-
satzumlenkungen auf einem nicht nachweisbaren Niveau. Vor diesem Hintergrund
sind Auswirkungen i. S. einer Schadigung der Nahversorgung auszuschlief3en.

= Die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittel-
bereich werden nicht zu einer Schwéachung zentraler Versorgungsbereiche oder
einer Schadigung der Nahversorgung fiihren, da diese sich auf zahlreiche Sorti-
mentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen und in einer Gesamtbe-
trachtung nur geringe Ausmafe annehmen werden. Auch hier sind stadtebauliche

Auswirkungen i. S. des Beeintrachtigungsverbotes auszuschlieRen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Beeintrachtigungsverbot eingehalten
wird. So bewegen sich die ausgelésten Umsatzumlenkungen mit max. 1 — 2 % in Engen
auf einem geringen Niveau. Gegentiber den zentralen Versorgungsbereichen sind eben-
falls nur geringe Ruckwirkungen zu erwarten. Der im Einzelhandelserlass genannte kriti-
sche Schwellenwert von 10 %-Umsatzumverteilung wird bei Weitem nicht erreicht. Auch
im Nichtlebensmittelbereich sind allenfalis geringe Umsatzumlenkungen zu erwarten, so
dass in einer Zusammenschau keine schéadlichen stadtebauliche Auswirkungen sowohl in
Engen als auch im weiteren Umland zu erwarten sind. Das Beeintrachtigungsverbot wird

somit deutlich eingehalten.
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VI. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

= Modernisierung und Erweiterung eines bestehenden Lidl Marktes zur
Sicherung der Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit
= Der bestehende Markt hat derzeit eine Verkaufsfléche von 1.200 m?
g::::g:ggft" / = Geplant ist eine Gesamtverkaufsfliche von ca. 1.400 m?
= Standort in der planerisch definierten ,Ergénzungslage HegaustraRe,
Standortschwerpunkt Lidl / Aldi / Edeka” geman Einzelhandelskonzept
2007, integrierte Wohngebietslage nahe dem Bahnhof

Rechtsrahmen und = Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Untersuchung

= derzeit Sondergebiet (SO) mit ,VK max. = 1.200 m? fir zentrenrelevan-
Bauleitplanung te Sortimente Genuss- und Lebensmittel"
= Begrenzung der VK soll auf 1.400 m? angehoben werden

= Makrostandort: Unterzentrum Engen mit rd. 10.070 Einwohnern
= Verflechtungsbereich: Engen, Aach, Miihlhausen-Ehingen

Standortrahmen-
bedingungen = Einzelhandelsstrukturen: Innenstadt im Bereich der historischen Alt-
Engen stadt mit dem Versorgungsstandort Hegaustrale als Ergénzungslage

mit wichtigster Nahversorgungsaufgabe

= Finzugsgebiet erstreckt sich auf das Stadtgebiet Engens und den Ver-
flechtungsbereich (Aach und Muhlhausen-Ehingen)
E:gfzt:%zg:zﬁt und Kauf- | . Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 15.900 Personen
= Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich im Einzugs-
gebiet: ca. 30,0 Mio. €

= Gesamtumsatzleistung bei 1.400 m? VK: ca. 6,5 Mio. €, davon
Umsatzerwartung 5,2 Mio. € im Lebensmittelbereich und 1,3 Mio. € im Nichtlebensmittel-
bereich

Umsatzumverteilungseffekte

Lidl mit 1.400 m? VK

Engen 1-2 %
Verflechtungsbereich max. 1 %
aulRerhalb des <1%

Einzugsgebiets
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Raumordnerische Bewertungskriterien

raumordnerische Kern-
regelung

Die raumordnerische Kernregelung bzw. das Konzentrationsgebot
werden am Standort Engen erfiillt. Durch die Ausweisung als Unterzent-
rum (vgl. Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee, S. 36) liegen die
Voraussetzungen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Einzelhan-
delsbetriebe vor.

Integrationsgebot

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass das Integrationsgebot
gemdB Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg und die regionalpiane-
rischen Regelungen durch das Vorhaben erfiillt werden. Der Standort
Hegaustralle ist v. a. aufgrund der planerisch im Einzelhandelskonzept defi-
nierten Versorgungsfunktion sowie durch die Wohngebietslage als vorbildlich
integriert zu bewerten.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Ca. 92 % des Umsatzes stammen
aus dem Verflechtungsbereich des Unterzentrums Engen. Der im Einzel-
handelserlass Baden-Wurttemberg genannte Schwellenwert wird nicht tiber-

schritten.

Beeintrdchtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. So bewegen sich die
ausgeldsten Umsatzumlenkungen mit max. 1 — 2 % in Engen auf einem
geringen Niveau. Gegeniliber den zentralen Versorgungsbereichen sind
ebenfalls nur geringe Rickwirkungen zu erwarten. Der im Einzelhandelser-
lass genannte kritische Schwellenwert von 10 %-Umsatzumverteilung wird
bei Weitem nicht erreicht. Auch im Nichtlebensmittelbereich sind allenfalls
geringe Umsatzumlenkungen zu erwarten, so dass in einer Zusammenschau
keine schadlichen stédtebauliche Auswirkungen sowohl in Engen als auch
im weiteren Umland zu erwarten sind. Das Beeintrachtigungsverbot wird
somit deutlich eingehalten.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2014
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