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ANALYSE ZUR WEITERENTWICKLUNG DER NAHVERSORGUNG IN GSCHWEND

l. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die Nahversorgung in der Gemeinde Gschwend ist derzeit im Umbruch. Aktuell sind drei klein-
flachige Lebensmittelmarkte in Gschwend vertreten (Netto, Penny, nah & gut). Alle drei Le-
bensmittelmarkte entsprechen nicht mehr dem aktuellen Stand. Auch deswegen ist die Ge-
meinde Gschwend bestrebt, die Nahversorgung zu modernisieren. Ein erster Schritt wurde
hierzu bereits unternommen. Der Netto-Markt wird auf die andere Strallenseite der B 298
verlagert und dort auf 1.100 m? Verkaufsflache vergroRert.

Nun steht zur Diskussion, auf dem Standort eines ehemaligen Getrankemarktes (nérdlich des
neuen Netto-Marktes) einen weiteren Lebensmittelmarkt mit max. 800 m? Verkaufsflache an-
zusiedeln. Vor diesem Hintergrund sollen die Entwicklungsperspektiven fir die Nahversorgung
in der Gemeinde Gschwend aufgezeigt werden. Da das aktuelle Vorhaben mit max. 800 m?
Verkaufsflache nicht zwingend sondergebietspflichtig ist, sind Fragen der Raumordnung und
Landesplanung im vorliegenden Fall nicht zu prufen.

Die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsfliche von 800 m? stellt keinen
groRflachigen Einzelhandelsbetrieb i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO dar. Auch i. S. von § 2 Abs. 2
BauGB werden im Rahmen der vorliegenden Analyse dennoch die Auswirkungen des Vorha-
bens (insbesondere auf Nachbargemeinden) dargestellt.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-
kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

#J  Rahmenbedingungen in Gschwend
#  stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes an der Badseestrale

F  Abgrenzung des Einzugsgebiets und Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraft-
potenziale flr Lebensmittel

y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Gschwend und im Untersu-
chungsraum (Wettbewerbsanalyse)

FJ  Umsatzprognose
y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde eine Untersuchung des Standortes
sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen und der Wettbewerb erfasst. Weiterhin
wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungs-
daten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurlickgegriffen.
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ANALYSE ZUR WEITERENTWICKLUNG DER NAHVERSORGUNG IN GSCHWEND

2. Einordnung der Projektplanung

Zur Einordnung des in Gschwend zur Verlagerung und Erweiterung vorgesehenen Betriebstyps
,Discounter” und zur Abgrenzung gegenlber anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen
Konzepten werden die wichtigsten Charakteristika nachfolgend kurz dargestellt:

Als Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels werden unterschieden:?

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsflciche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel? fihrt
und einen geringen Verkaufsfldchenanteil an Nonfood Il aufweist.

GrofSer Supermarkt:

Ein grofSer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléiche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I-
und Nonfood-II-ArtikeP fiihrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood-II-Angebot fiihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (iblichen Ver-
kaufsfliche unter 1.000 m? das ausschlieflich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-
Sortimente sowie ein regelmdfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fiihrt.

LEH-Fachgeschdft:

Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdift, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zédhlen u. a. Spezialitdten-
Fachgeschdfte, Getréinkeabholmdrkte, Obst- und Gemdise-, StiSwarenldden sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschifte wie Feinkostgeschdfte, Bécke-
reien und Fleischereien.

Kleines Lebensmittelgeschdft:

Ein kleines Lebensmittelgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400
m? Verkaufsfldche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment an-
bietet.

Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nah-
rungs- und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu unterscheiden. Nahrungs-
und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedienung und
Selbstbedienung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Backwaren, Fleisch-
und Wurstwaren sowie Tabakwaren. Als ,,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Ver-
zehr bestimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood |
(Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge-

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2022.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Bicher und Presseartikel usw.
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und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gar-
tenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.) diffe-
renziert®.

y 4 Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit langem den groRten
Marktanteil ein (ca. 43 — 44 % im Jahr 2021). Auf Supermarkte entfallen ca. 32 %, auf
GrolRe Supermaérkte ca. 10 %, auf SB-Warenhéauser ca. 10 % und auf Gbrige Betriebsfor-
men (u. a. kleine Lebensmittelgeschafte) ca. 3 %.

y 4 Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruk-
tur. Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefihrten Artikel deutlich. Wahrend
ein Supermarkt im Mittel ca. 14.900 Artikel offeriert, bieten GrofRe Supermarkte im
Durchschnitt gut das Doppelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter beschranken sich
auf ein straffes Sortiment aus Artikeln die haufig nachgefragt werden (sog. ,,Schnelldre-
her”). Im Schnitt halten Discounter daher lediglich ca. 2.300 Artikel vor. Der Angebots-
schwerpunkt liegt bei allen drei Betriebstypen klar auf Waren des kurzfristigen Bedarfs
(vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Typische Sortimentsstrukturen von Lebensmittelmarkten

Hauptwarengruppen Discounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 811 m? VK) (D 1.106 m? VK) (D 3.264 m? VK)

Durchschnittliche Artikelzahl

absolut absolut absolut
Food 1.755 76 =77 11.258 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 1.998 13-14 4.825 19
Nonfood Il 275 12 1.594 10-11 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 3.592 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 14.876 100 25.005 100
Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2022, Sortimentsbreitenerhebung

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

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbeson-
dere durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken
und durch eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wech-
selnde Randsortimente, sog. ,, Aktionsware”, zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich ge-
fihrt werden. Bei der Aktionsware handelt es sich Gberwiegend um Angebote auRerhalb des
Lebensmittelbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein ge-
wisser Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die
Artikelzusammensetzung jedoch duRerst heterogen.

4 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2022.
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Il.  Standortbewertung

1. Makrostandort Gschwend

Die Gemeinde Gschwend z&hlt aktuell ca. 4.900 Einwohner® und liegt im Ostalbkreis. Im Regi-
onalplan Ostwirttemberg ist der Gemeinde die zentral6rtliche Funktion eines Kleinzentrums
zugewiesen. Zur Gemeinde Gschwend selbst gehoren der Hauptort Gschwend sowie die Teil-
orte Altersberg, Frickenhofen, Honkling, Horlachen, Hundsberg, Mittelbronn, Schlechtbach
und Seelach.

Hinsichtlich der Bevélkerungsentwicklung ist in Gschwend seit 2012 eine konstante Einwohne-
rentwicklung festzuhalten. Waren im Jahr 2012 4.899 Einwohner registriert, sind es im Jahr
2022 4.900 Einwohner. Die Nachbarkommunen von Gschwend sowie der Ostalbkreis weisen
fast alle positivere Entwicklungstendenzen auf. Nur die Gemeinde Kaisersbach zeigt sich hier
mit einer ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung seit 2012 um rd. — 2,9 %.

Tabelle 2:

Einwohnerentwicklung 2012 bis 2022 im regionalen Vergleich

- Einwohner 2012 — 2022
Gschwend 4,899 4,900 1 +/-0
Spraitbach 3.309 3.386 77 +2,3
Gaildorf 11.894 12.341 447 +3,8
Fichtenberg 2847 2953 106 +3,7
Kaisersbach 2513 2441 -72 -2,9
Ostalbkreis 306.395 317.136 10.741 +3,5

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand jeweils 31.03.

Die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg geht fur die
Zukunft von einer positiven Bevdlkerungsentwicklung aus. Somit wird zwischen den Jahren
2020 und 2035 ein Einwohnerzuwachs um 116 Personen bzw. ca. 2,4 % prognostiziert.®

Diese positive Bevolkerungsprognose ist auch im Zusammenhang mit den aktuellen Baufla-
chenentwicklungen in der Gemeinde Gschwend zu betrachten. Insbesondere im Hauptort
Gschwend ist auf ausgewiesene Bauflachen im Bereich Buschberg aber auch in den neuen
Baugebieten Badsee und Seestralle hinzuweisen. Hier stehen diverse Bauplatze in einer Gro-
Renordnung zwischen 350 und 1.400 m? zur Verfligung. Auch in den Teilorten stehen noch
Flachen zur Bebauung bereit. Gleichzeitig stehen ebenfalls gewerbliche Bauflachen im neuen
Gewerbegebiet zur Verflgung.

5 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand: 31.03.2022.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, regionalisierte Bevolkerungsvorausrechnung, Basis
2020; obere Variante.
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Karte 1. Lage von Gschwend und zentralortliche Struktur in der Region
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Die verkehrliche ErschlieRung von Gschwend wird vorwiegend durch die Bundesstralle B 298,
welche in Nord-Std-Richtung durch die Gemeinde verlduft, gewahrleistet. Sie verbindet die
Gemeinde Gschwend im Norden mit der Stadt Gaildorf (rd. 10 km Fahrt-Entfernung) bzw. wei-
ter nérdlich mit Schwabisch Hall (rd. 25 km Fahrt-Entfernung) sowie im Siden tUber Spraitbach,
Mutlangen in Richtung Schwabisch Gmund (rd. 20 km Fahrt-Entfernung) und kann somit als
gut frequentiert bezeichnet werden. Auch bestehen gute ausgebaute Verbindungsachen in
Richtung Osten (Sulzbach-Laufen) und Westen (Welzheim). Der ndchstgelegene Autobahnan-
schluss befindet sich nérdlich von Gschwend in rd. 25 — 30 km Fahrentfernung (A 6). Weitere
Autobahnanschlisse in Nord-Std-Richtung (A 81 Heilbronn — Stuttgart, A 7 Wirzburg — Ulm)
befinden sich in jeweils rd. einer Stunde Fahrzeitentfernung von der Gemeinde Gschwend.

Gschwend liegt in der Tourismusregion Schwébischer Wald und kann aufgrund diverser Ange-
bote als Ausflugsort fir die Naherholung beschrieben werden. Naherholungsangebote wie der
Badesee, Wander- und Radtouren, die Teufelskanzel und der Weiterweg tragen dazu bei. Dar-
Uber hinaus verfligt Gschwend Uber einen Skilift und eine Langlaufloipe, sodass auch im Win-
ter Gschwend ein Naherholungsangebot in der Region bietet.

Hauptsachlich bietet die Gemeinde Gschwend Angebote fir die Naherholung. Besucher-
strdme sind meist aus der Region in Form von Tagestouristen zu erwarten. Dennoch verfligt
Gschwend auch Uber Betriebe des Beherbergungsgewerbes und wies vor Beginn der Corona-
Pandemie Ubernachtungszahlen aus, welche im Vergleich der Ubernachtungen je 1.000 Ein-
wohner in etwa auf dem durchschnittlichen Niveau der Region Stuttgart und des Ostalbkreises
lagen.

Abbildung 1: Ubernachtungen / 1.000 Einwohner in Gschwend und der Region im Vergleich
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Wahrend der Pandemie gab es in der Tourismusbranche allgemein einen starken Einbruch der
Ubernachtungszahlen. Dies betraf natiirlich auch die Gemeinde Gschwend. Seit 2021 sind die
Menschen wieder reiselustiger, dennoch in sehr abgeschwachter Form. Der Hauptanteil der
Besucher in Gschwend bleibt demnach der Tagestourist.
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Im Jahr 2021 waren in Gschwend 715 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
tatig. In der Gemeinde stehen 363 Berufseinpendler 1.671 Berufsauspendlern gegenlber, so
dass sich ein hoher negativer Pendlersaldo von — 1.308 ergibt.” Gschwend ist demnach vor-
wiegend Wohnstandort, die wichtigeren groBeren Arbeitsplatzstandorte im Umfeld bilden
z. B. das nordlich gelegene Mittelzentrum Schwabisch Hall, das sidlich gelegene Mittelzent-
rum Schwabisch Gmind sowie das westlich gelegene Mittelzentrum Backnang.

Der Einzelhandel in der Gemeinde Gschwend konzentriert sich vorwiegend auf den Kernort
Gschwend. Dabei finden sich kleinteilige Anbieter des Lebensmittelhandwerks (Backer, Metz-
gerei) in der Ortsmitte, nérdlich der Ortsmitte in Wohngebietslage liegt ein nah und gut-markt
sowie weiter nordlich die zwei Discounter Netto und Penny. Mit einer Kaufkraftkennziffer von
97,5 liegt die Gemeinde Gschwend etwas unter dem Bundesdurchschnitt®.

2. Mikrostandort ,,BadseestraRRe”

Der Planstandort zur Ansiedlung eines neuen Lebensmitteldiscounters in der Gemeinde
Gschwend liegt im nérdlichen Siedlungsgefiige des Kernortes Gschwend. Hier befindet er sich
im Kreuzungsbereich des Kreisverkehrs an der Gaildorfer StraRe (B298) / Badseestrae. Der
Standort liegt dort konkret 6stlich der Gaildorfer StralRe sowie nordlich der BadseestralRe auf
dem Areal eines ehemaligen Getrankemarktes. Dieses Gebdude soll abgerissen werden und
hier ein Neubau fur ein Lebensmitteldiscounter entstehen.

Westlich des Standortes bzw. des Kreisverkehrs (B 298) erstreckt sich das Gewerbegebiet von
Gschwend. An der HagstralRe liegen hier die zwei Lebensmitteldiscounter Penny und Netto.
Der Netto-Markt plant jedoch in naher Zukunft eine Verlagerung inkl. Neubau auf eine Freifla-
che direkt 6stlich der Gaildorfer StralRe (B298) bzw. stidlich der Badseestrale (vgl. Karte 2).

Ostlich an den Vorhabenstandort fiir den weiteren geplanten Lebensmitteldiscounter grenzt
eine Freiflache an. In diesem Bereich — sowie auch weiter Ostlich / stidostlich — ist gem. des
Bebauungsplanes ,Badsee, 1. Anderung” Wohnbebauung vorgesehen (in Teilen auch schon
vorhanden). Direkt stdlich des Vorhabenstandorts bzw. der Badseestralle befindet sich die
Freiflache, auf der in absehbarer Zeit der Neubau des Netto-Marktes errichtet wird. Daneben,
sidostlich des Vorhabenstandortes, befindet sich Wohnbebauung.

Nordlich des ehemaligen Getrankemarktes findet sich erst ein kleines Stuick Freiflache, weiter
nordlich noch ein kleiner Teil Wohnbebauung.

Der ehemalige Getrankemarkt konnte nicht direkt von der Bundesstralle, sondern von der
Badseestralle angefahren werden. Auch fir einen Neubau an diesem Standort wird die An-
fahrt Gber die Badseestralle geregelt werden. Dennoch ist der Standort von der B 298 gut
einsehbar und Uber die Badseestralle schnell erreichbar. Durch die Lage an der Bundesstralle
ist der Standort somit sowohl aus dem Kernort Gschwend als auch aus den weiteren Teilorten
per PKW gut erreichbar.

Direkt am Vorhabenstandort auf der Bundesstrale befindet sich die ndchstgelegene Bushalte-
stelle.

7 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand: 30.06.2021.

8 Quelle: MB Research 2022.
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Karte 2: Lage des Projektstandortes und Umfeldnutzungen
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Die Ortsmitte liegt stdlich des Vorhabenstandorts in rd. 400 m fuRlaufiger Entfernung. In die-
sem Bereich sowie weiter sldlich (GmUnder Str.), westlich (Welzheimer Str.) und 6stlich (Fin-
kenstr.) liegen die Wohnsiedlungsschwerpunkte des Kernortes von Gschwend. Somit ist der
Standort aus diesen Bereichen sowie aus seinem direkten Umfeld auch fuRlaufig und per Fahr-
rad gut erreichbar. Dem Standort ist somit eine hohe (fuRldufige) Nahversorgungsfunktion zu-
zuschreiben.

Dariber hinaus ist auch darauf hinzuweisen, dass der Bereich des Vorhabenstandorts sowie
um den Kreisverkehr an der Bundesstralle bereits seit Jahren den ,Hauptversorgungsstand-
ort” der Gemeinde Gschwend darstellt. So sind in diesem Bereich bereits die Anbieter Penny
und Netto vorhanden. Der Vorhabenstandort selbst war vor seiner Schliefung durch den Ge-
trankemarkt gepragt. Die Neuansiedlung eines weiteren Discounteres an dem Standort wiirde
demnach zu keiner Verschiebung bzw. Veranderung der Standortstrukturen im Nahversor-
gungsbereich in der Gemeinde Gschwend fihren.
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Ill.  Angebotssituation, Einzugsgebiet und Kaufkraft

1 Versorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Bewertung der Versorgungsstrukturen in Gschwend und im Umland wurde von der GMA
eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefihrt.

1.1  Versorgungsstrukturen in Gschwend

Die Einzelhandelsstrukturen der Gemeinde Gschwend sind wie folgt zu beschreiben:

y 4 Die Ortsmitte von Gschwend erstreckt sich vorwiegend im Kreuzungsbereich Welzhei-
mer StralRe / Frickenhofer Stralke sowie Gaildorfer Strale / Gmunder StraRe um den
Marktplatz herum. In diesem Bereich befinden sich diverse kleinteilige Einzelhandler,
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote sowie die Gemeindeverwaltung. Bezlglich
des Lebensmittelangebots ist hier auf eine Metzgerei sowie zwei Backereien hinzuwei-
sen.

y 4 Rd. 150 m nordlich des Marktplatzes befindet sich in der Steingasse der kleinflachige
Lebensmittelvollsortimenter nah & gut Schneider. Dieser kleinflachige Anbieter (rd. 500
m?2 VK) stellt in der Gemeinde den einzigen Lebensmittelvollsortimenter dar. Er befindet
sich in Erdgeschosslage eines Wohnhauses und verfligt Gber kein modernes Erschei-
nungsbild (kleine Flache zur Prasentation der Waren, geringe Stellplatzanzahl).

#F  Weiter nordlich im Bereich des Kreisverkehrs sind an der Hagstrale die zwei Lebens-
mitteldiscounter Penny und Netto verortet. Diese beiden Anbieter weisen ebenfalls ge-
ringe VerkaufsflachengréRen (ca. 700 m?) auf, kénnen jedoch als durchschnittlich wett-
bewerbsfahige Anbieter eingestuft werden. Darlber hinaus ist fir den Netto Marken-
Discount geplant, diesen auf die Freiflache 6stlich des Penny-Marktes und der Gaildor-
fer StraRe zu verlagern und mit rd. 1.100 m? Verkaufsflache neu zu errichten.’

#J  Im Westen des Kernortes ist des Weiteren auf einen Getrankemarkt sowie im Stden
des Kernortes auf eine Shell-Tankstelle hinzuweisen. Die weiteren Teilorte verfiigen
Uber keine relevanten Nahversorgungsstrukturen.

Inklusive des zur Erweiterung geplanten Netto-Marktes belduft sich die Verkaufsflache im
Nahrungs- und Genussmittelbereich in Gschwend auf ca. 2.650 m?, auf der ein Umsatzvolu-
men im Lebensmittelbereich von ca. 10,4 Mio. € generiert wird.*

Da fir die Verlagerung von Netto bereits der Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel” vorliegt wird im
weiteren Verlauf der Untersuchung das Vorhaben als gesetzt betrachtet und der Netto-Markt im Bestand
mit einer Verkaufsflache von 1.100 m? berlcksichtigt.

0 Um Nonfood-Anteile bereinigt, inkl. geplanter Erweiterung Netto-Markt.
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Karte 3: Versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum
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1.2  Bewertung der Versorgungsstrukturen in Gschwend

Bei einer qualitativen Betrachtung der Angebotsstrukturen in Gschwend ist festzustellen, dass
alle aktuell bestehenden Lebensmittelmarkte als nicht ganz zeitgemal einzustufen sind. Nach
der Verlagerung und VergroRerung von Netto wird dieser Lebensmitteldiscounter dann den
modernsten Lebensmittelmarkt in der Gemeinde darstellen. Wobei der Penny-Markt trotz
kleiner Verkaufsflache als normaler, durchschnittlicher Lebensmitteldiscounter bewertet wer-
den kann.

Der kleine Lebensmittelvollsortimenter (nah und gut Schneider) entspricht im Hinblick auf
seine geringe Verkaufsflachendimensionierung und der damit nur eingeschrankt moglichen
Warenprasentation sowie den begrenzten Stellplatzkapazitdten nicht mehr den Anforderun-
gen an einen modernen Lebensmittelmarkt. Eine wesentliche Erweiterung des Marktes am
Standort ist aufgrund der Lage im Wohngebiet sowie in Erdgeschosslage eines Wohngebadudes
und dem fehlenden Flachenpotenzial nicht moglich. In der langfristigen Perspektive ist der
Fortbestand des Marktes aus gutachterlicher Sicht daher eher unwahrscheinlich.

Bei der Verkaufsflaichenausstattung je 1.000 Einwohner im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich (ohne Ladenhandwerk und Spezialanbieter) ist in quantitativer Hinsicht in Gschwend
derzeit ein Uberdurchschnittlicher Wert festzustellen*. Fiir Gschwend (ca. 4.900 Einwohner)
errechnet sich eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 449 m? VK / 1.000 EW. Dieser Wert
liegt Gber dem Bundesdurchschnitt von 435 m2 VK / 1.000 EW*2.

Betrachtete man die Zentralitdt von Gschwend, welche (nach der Verlagerung von Netto) bei
etwa 77 % liegen wird®, lasst sich ein gewisser Entwicklungsspielraum annehmen. Dieser Wert
ergibt sich aus der GegenUberstellung des im Lebensmitteleinzelhandel generierten Umsatzes
in Gschwend mit dem 6&rtlichen Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich
(vgl. Kapitel 11.4.). Dabei zeigt sich, dass aktuell rd. 23 % der Kaufkraft (rd. 3,1 Mio. €) aus
Gschwend abflieRen. Dies ist v. a. darauf zurlickzufihren, dass kein moderner Vollsortimenter
in Gschwend vorhanden ist.

Nach Ansiedlung eines weiteren Discounters in Gschwend mit rd. 800 m? VK wirde sich die
Verkaufsflachenausstattung auf ca. 612 m? VK / 1.000 EW sowie die Zentralitat auf ca. 100 %
erhdhen. Unter Anbetracht dieser Werte ist davon auszugehen, dass das gleichzeitige Beste-
hen von drei Lebensmitteldiscountern und einem kleinen Vollsortimenter in einer Wohn- und
Auspendlergemeinde wie Gschwend — trotz Lage an der Bundesstralle und den ausgewiese-
nen Wohnbauflachen — sehr unwahrscheinlich ist.

Die genaueren Auswirkungen durch die Ansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters
werden im Kapitel IV ausfihrlich behandelt.

= Fur die Bewertung der Versorgungsstrukturen wird der Netto-Markt mit bereits 1.100 m? VK eingerechnet.

= Quelle: EHI handel aktuell 2021, S. 80 (ohne Spezialanbieter, Reformhduser, Getrankemarkte, Backer,

Metzger, Bio-Laden usw. inkl. Nonfoodanteile).

B Zentralitat = Umsatz / Kaufkraft. Ein moglicher Ansatz zur Beurteilung einer Kommune als Versorgungs-

standort stellt die sog. Zentralitatskennziffer dar. Bei einer Zentralitatskennziffer wird die Kaufkraft in der
Standortkommune mit dem Umsatz des Einzelhandels in Relation gebracht. Werte Gber 100 bedeuten,
dass mehr durch den Einzelhandel umgesetzt wird, als Kaufkraft im Untersuchungsgebiet vorhanden ist.
Werte unter 100 bedeuten, dass Kaufkraft aus der Gemeinde abfliel3t.
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1.3 Versorgungsstrukturen im Umland

Das nordlich von Gschwend gelegene Unterzentrum (vorgeschlagen als Mittelzentrum) Gail-
dorf verfligt Gber diverse strukturpragende Anbieter im Lebensmittelbereich. Dies betrifft im
Wesentlichen die Supermarkte Edeka und Rewe sowie die Discounter Aldi, Lidl und Norma.
Das Angebot konzentriert sich hier Gberwiegend auf die Kernstadt Gaildorf. Diese Anbieter
liegen alle an integrierten Standorten.

In der zu Geschwend sidlich liegenden Gemeinde Spraitbach befinden sich die Anbieter Rewe
und Netto und somit ein Lebensmittelvollsortimenter (> 800 m? VK) und ein Lebensmitteldis-
counter (ca. 800 m? VK). Beide Anbieter sind als moderne, wettbewerbsfahige Anbieter ein-
zustufen.

In weiteren umliegenden Gemeinden befinden sich zum Teil vereinzelte Anbieter aus dem
Discount-Bereich. So z. B. in Fichtenberg Norma oder in Sulzbach-Laufen Netto.

Die Stadt Welzheim liegt zwar bereits in gewisser Entfernung, weist jedoch mit Edeka, Aldi, Lidl
und Norma ein ausdifferenziertes Angebot im Lebensmittelsegment auf. Dariber hinaus be-
stehen sowoh! mit Welzheim als auch mit den weiter nérdlich, westlich und stdlich liegenden
Stadten (Schwabisch Hall, Schwabisch Gmund und Backnang) aufgrund von Pendlerstrémen
mogliche Einkaufsverflechtungen.

Insgesamt ist somit festzuhalten, dass die Kommunen im Umland von Gschwend meist Gber
eigene ausreichende Nahversorgungsstrukturen verfligen oder zumindest ndher an attrakti-
veren Einkaufsstandorten (wie z.B. Gaildorf oder Welzheim) liegen. Demnach kann hier von
keinen hohen Kundenzuflissen aus den Nachbargemeinden von Gschwend ausgegangen wer-
den.

2. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevolkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir den geplanten Lebensmittelmarkt
kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das er-
mittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung der Be-
volkerungs- und Kaufkraftpotenziale sowie der Vorhabenumsatze bzw. der Umsatzherkiinfte.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelméaBigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichméaRige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbar-
keit 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 getra-
gen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien herangezogen:

#  wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

F  verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
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y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

FJ  Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in der Standortgemeinde und den um-
liegenden Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel I1.)

y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Gschwend und der Region.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fir einen Lebensmittelmarkt am Standort
,BadeseestralRe” ein Einzugsgebiet abgrenzen, das sich im Wesentlichen auf die Gemeinde
Gschwend mit insgesamt 4.900 Einwohnern beschrankt.

Die Marktreichweite eines neuen Lebensmittelmarktes wird neben den topografischen und
landschaftsstrukturellen Bedingungen in der Region in erster Linie durch die Wettbewerbssi-
tuation in den umliegenden Kommunen begrenzt. Allerdings liegt Gschwend sowie der Le-
bensmitteldiscounter an der BundesstralSe, so dass davon auszugehen ist, dass sich die Pkw-
Strome und Verflechtungen positiv auf die Umsatzerwartung des Vorhabens auswirken. Aller-
dings befinden sich in den ndrdlich, stidlich und westlich angrenzenden Stadten und Gemein-
den (Gaildorf, Spraitbach, Welzheim) jeweils zahlreiche Wettbewerbsbetriebe.
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Karte 4. Einzugsgebiet des geplanten Lebensmitteldiscounters in Gschwend
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3. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieflich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca. €6.760.*

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Gschwend, dessen Sortimentsschwerpunkt im Nah-

rungs- und Genussmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben
ca.2.826 €.

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist dartiber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau'® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Gschwend bei 97,5 und damit auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0). Fir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und
Genussmittel insgesamt auf ca. 13,5 Mio. €. Zusatzlich werden bei Discounter Anteile des Um-
satzes mit Randsortimenten aus dem Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen bei Dis-
countern meist bei bis zu 20 %. Dabei handelt es sich ganz Gberwiegend um andere nahver-
sorgungsrelevante Sortimente wie z. B. Drogeriewaren, Tiernahrung.

4 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

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

16 Quelle: MB Research, 2022. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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IV.  Umsatzprognose und Auswirkungen

1. Umsatzprognose

Die potenzielle Umsatzleistung des neu geplanten Lebensmitteldiscounters wird anhand von
durchschnittlichen Flachenleistungen berechnet. Diese variieren bei den Discount-Anbietern
stark. Als durchschnittliche Flachenleistung eines neuen Lebensmitteldiscounters in
Gschwend wird — auch unter Berlcksichtigung der Lage der Gemeinde sowie der Wettbe-
werbssituation — ein Wert von rd. 4.500 €/ m? VK angenommen.

Somit lasst sich fur den neuen Lebensmitteldiscounter mit 800 m? Verkaufsflache eine Gesam-
tumsatzleistung von rd. 3,6 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,1 Mio. € auf den Nah-
rungs- und Genussmittelbereich, ca. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich?’ (Nonfood,
v. a. Drogeriewaren usw.).

Vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituation in Gschwend und im Umland sowie der be-
reits abgeschopften Kaufkraft in Gschwend (vgl. Kap. lll., 3.) sind hohere Umsatzleistungen
unrealistisch.

2. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen

2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravita-
tionsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergédnzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

F die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengréRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

2.2 Umsatzumverteilungen

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
Zu erwarten:

Bei einem Randsortimentsanteil von ca. 15 %.
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Tabelle 3: Prognose der Umsatzumverteilungen
Lo = Umsatzumverteilungen gegeniber Anbietern in Gschwend 2,7
= 5
% E =  Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern in den Nachbargemeinden 0,4
o =
v O
- = Umsatz neuer Markt im Lebensmittelbereich 3,1
) b T S5 ® Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum 0,5
zc B
S8E0Q L . .
= <o = Umsatz neuer Markt im Nichtlebensmittelbereich 0,5
= Umsatz insgesamt 3,6

GMA-Zusammenstellung 2022
Im Einzelnen ergeben sich folgende Umverteilungsquoten:

Y 4 Gschwend: 26% Y 4 Gaildorf: <2%
Y 4 Welzheim: <2% Y 4 Spraitbach <2%

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen sind folgende versorgungsstrukturellen und stadte-
baulichen Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten:

J  Wie bereits im Zusammenhang mit der Bewertung der Versorgungsstrukturen in
Gschwend (Kap. 111.1.2) dargestellt, zeigt sich jetzt bei den Auswirkungen deutlich, dass
die Ansiedlung eines dritten Lebensmitteldiscounters in Gschwend aufgrund der bereits
abgeschopften Kaufkraft durch die drei vorhandenen Lebensmittelmarkte Auswirkun-
gen auf die Nahversorger in Gschwend haben wird. Durch die Ansiedlung eines weite-
ren Lebensmitteldiscounters werden in Gschwend Umsatzumverteilungen i. H. v. 2,7
Mio. € bzw. Umsatzumverteilungseffekte i. H. v. rd. 26 % wirksam.

#  Vorerstist darauf hinzuweisen, dass durch die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittel-
discounters in Gschwend nicht davon auszugehen ist, dass viel mehr Kaufkraft in der
Gemeinde selbst gebunden werden kann. Auch wenn der neue Discounter mit 800 m?
VK moderner und attraktiver als der Penny-Markt sein wird und in direkter raumlicher
Verbindung mit einem weiteren modernen Discounter (Netto neu mit 1.100 m? VK) ste-
hen wird, sind dennoch alle drei demselben Betriebstyp (Discounter) zuzuschreiben und
sprechen dieselbe Zielgruppe an. Die Ansiedlung eines dritten Discounters mit 200 m?
Verkaufsflache mehr als Penny lasst somit auf keine immens hohere Kaufkraftbindung
aus Gschwend schlielRen.

#  Ein erhohter Kaufkraftzufluss durch Pendler- oder Zufallskunden von auRerhalb durch
die Ansiedlung eines weiteren Discounters ist aufgrund der Lage von Gschwend an der
B 298 in gewissem Umfang zu erwarten. Die Umsatzumverteilungseffekte auf Stadte
und Gemeinde im Umland sind mit 0,4 Mio. € dagegen relativ gering und verteilen sich
auf diverse Anbieter in diversen Orten. Nachweisliche Auswirkungen auf die Nahversor-
gungsstrukturen im Umland oder Zentrale Versorgungsbereiche in Nachbargemeinden
kénnen somit ausgeschlossen werden.
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#  Aufgrund dieser vorliegenden Tatsachen kann sich der umzuverteilende Umsatz dem-
nach Uberwiegend nur in Gschwend selbst umverteilen. Daraus resultiert dann die Um-
verteilungsquote von rd. 26 %. Diese betrifft nattrlich nicht alle Anbieter in gleichem
Male. Der nah und gut-markt, welcher zwar klein und nicht ganz zeitgemaR ist, bietet
als einziger Anbieter in Gschwend ein Vollsortiment an und spricht eine andere Kun-
dengruppe als die Discounter an. Demnach ist fiir den nah und gut nicht von einer kau-
salen Gefdhrdung durch die Ansiedlung eines weiteren Discounters auszugehen. Viel-
mehr besteht hier die Gefahr einer SchlieRung aufgrund fehlender Entwicklungsmog-
lichkeiten vor Ort.

Der Netto-Markt wird an seinem neuen Standort mit einer groBeren Verkaufsflache mo-
dern und attraktiv aufgestellt sein. Auch er wird durch eine Neuansiedlung eines weite-
ren Discounters UmsatzeinbufRen haben, wird jedoch deshalb nicht schlielRen missen.

Der kleinflachige Penny-Markt in Gschwend ist nach Ansiedlung eines weiteren Disco-
unters dann der am schlechtesten aufgestellte direkte Wettbewerber. Eine Betriebsge-
fahrdung dieses Marktes ist demnach nicht auszuschlieRen. Gleichzeitig ist hier anzu-
merken, dass der weitere Bestand eines Marktes oft auch an betreiberseitige Rahmen-
bedingungen wie Laufzeit / sonstige Vereinbarungen des Mietvertrags oder die Logistik
/ Transportwegefiihrung des Unternehmens gekniipft ist. Dies sind jedoch Bedingun-
gen, welche in dem vorliegenden Gutachten nicht betrachtet werden kénnen, da es sich
dabei um betriebsinterne Bedingungen handelt.

Y 4 Im Nicht-Lebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von max. 0,5 Mio. € vor allem gegenlber den anderen Le-
bensmittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniber den sonstigen
Anbietern wirksam werden. Diese sind jedoch bei der Einzelbetrachtung als minimal
einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlicher
Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind nicht zu er-
warten.

2.3  Bewertung der Umsatzumverteilungen

Zusammenfassend |asst sich festhalten, dass in Gschwend rein rechnerisch keine Kaufkraftka-
pazitat fUr einen dritten Discounter vorhanden ist. Die Ansiedlung eines neuen Discounters
kénnte eine Betriebsgefahrdung des Penny-Marktes bedeuten. Dabei kdnnen jedoch in die-
sem Gutachten keine betreiberseitigen Rahmenbedingungen (Mietvertrag, Logistik) bertck-
sichtigt werden, welche ebenfalls ausschlaggebend fir den Bestand eines Marktes sind.

Prinzipiell ergeben sich jedoch durch die ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte keine stad-
tebaulich relevanten Auswirkungen. Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche oder die verbrauchernahe Versorgung in Gschwend oder im Umland kénnen ausge-
schlossen werden. Die Nahversorgung in Gschwend ist sowohl mit drei als auch mit zwei Dis-
countern perspektivisch gesichert.
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V.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben / 7 Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit 800 m?

Planstandort Y4 Standort ,Badeseestralle”

Standortrahmenbe- # Makrostandort: Gschwend, ca. 4.900 Einwohner

dingungen V4 Einzelhandelsstrukturen: Ortskern mit punktuell vorhandenem kleintei-

Gschwend ligen Handel (2 x Backerei, Metzgerei) und ergdnzenden Dienstleistungs-
betrieben, ein nah und gut-Markt in Wohngebietslage und zwei Disco-
unter an der BundesstraRe B 298

Einzugsgebiet und Das Einzugsgebiet umfasst nur Gschwend

Kaufkraftpotenzial Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 4.900 Personen
Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich
im Einzugsgebiet: ca. 13,5 Mio. €

Gesamtumsatzleistung Lebensmitteldiscounter bei ca. 800 m? VK: ca.
3,6 Mio. €, davon ca. 3,1 Mio. € Food und ca. 0,5 Mio. € Nonfood

Umsatzumvertei- in%
lungseffekte in %

Umsatzerwartung

Gschwend 26 %
Nachbargemeinden <2%
Auswirkungen Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass in Gschwend rein rechnerisch

keine Kaufkraftkapazitat fir einen dritten Discounter vorhanden ist. Die An-
siedlung eines neuen Discounters kdnnte eine Betriebsgefdhrdung des Penny-
Marktes bedeuten. Dabei konnen jedoch in diesem Gutachten keine betreiber-
seitigen Rahmenbedingungen (Mietvertrag, Logistik) berlcksichtigt werden,
welche ebenfalls ausschlaggebend fir den Bestand eines Marktes sind.

Prinzipiell ergeben sich jedoch durch die ausgelosten Umsatzumverteilungsef-
fekte keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen. Auswirkungen auf die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versor-
gung in Gschwend oder im Umland kénnen ausgeschlossen werden. Die Nah-
versorgung in Gschwend ist sowohl mit drei als auch mit zwei Discountern per-
spektivisch gesichert.

GMA-Zusammenstellung 2022
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