2. BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,, TEICHMATT II*

GEMEINDE MAULBURG ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 23.11.2020

1 GRUNDE FUR DIE ANDERUNG

Die Firma Aldi GmbH & Co. KG plant eine Modernisierung und Erweiterung ihres beste-
henden Marktstandortes in Maulburg im Gewerbegebiet Teichmatt 1. Mit der MaRnahme
soll ein moderner Markt nach MafRRgabe aktueller Anforderungen an Kundenfreundlich-
keit, Warenprasentation und interner Logistik entstehen.

Die Verkaufsflache soll im Zuge der geplanten Verdnderungen von bisher ca. 800 m? auf
kunftig 1.200 m? erweitert werden. Zur Umsetzung der MaRnahme ist der Abriss des be-
stehenden Gebaudes und Ersatz durch einen Neubau vorgesehen, wobei dann auch die
gesamte Struktur des Grundstiicks mit Anlieferung und Kundenparkplatz neu geordnet
wird. Die Neuordnung des Grundstiicks erfolgt in Abstimmung mit dem nérdlich angren-
zenden Grundstuck Flst.Nr. 1277/13, auf welchem ebenfalls das vorhandene Bestandge-
baude abgerissen und durch einen Neubau ersetzt wird. Auf dieser Flache wird weiterhin
ein nicht grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb angesiedelt sein. Die Geb&dudestellung so-
wie die Andienung der Kundenstellpldtze und Anlieferzonen beider Flachen wird konzep-
tionell aufeinander abgestimmt.

Der bestehende Markt wird seit 1988 in Maulburg betrieben. Der Standort befindet sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teichmatt I, der 1987 in Kraft getreten ist und
1996 erstmalig gedndert wurde. Der Bebauungsplan weist ein Gewerbegebiet aus. Die
zuldssige Verkaufsflache ist insofern bisher auf unter 800 m? begrenzt.

In der Gemeinde Maulburg mit derzeit rund 4.300 Einwohnern stellt der bestehende Aldi-
Markt — abgesehen von ergdnzenden Nahversorgungsstrukturen im Lebensmittelhand-
werk - das einzige Versorgungsangebot im Lebensmitteleinzelhandel dar. Insofern weist
die Gemeinde eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittel-
bereich auf, was die geplante Malnahme rechtfertigt.

Mit der nun geplanten Verédnderung wird sich die Verkaufsflache auf 1.200 m? erhéhen,
wodurch der Markt die Schwelle zur GroRflachigkeit Uberschreitet. GroRflachige Einzel-
handelsbetriebe sind nur in ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig, was eine Anderung
des Bebauungsplanes erforderlich macht.

Der Bebauungsplan wird daher im schriftlichen wie auch im zeichnerischen Teil geandert.
Im Wesentlichen wird die Flache des bestehenden Aldi-Marktes als Sondergebietsfléache

fur den grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandel mit einer maximalen Verkaufsflache von

1.200 m? abgegrenzt und ausgewiesen.

Im zeichnerischen Teil wird dartiber hinaus entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze zur
ErschlieRungsstralle der Baugrenzabstand auf funf Meter verringert. Ferner muss der als
Bestandteil des Bebauungsplanes geltende — aber nicht umgesetzte - Griinordnungsplan
fur den Bereich des Aldi-Grundstiickes und des nérdlich angrenzenden Grundstiickes
aufgehoben werden, um die bereits bestehende Betriebsstrale entlang der éstlichen
Grundsticksgrenze, die kunftig die alleinige Durchfahrt und interne ErschlieBung der drei
angeschlossenen Grundstlicke darstellt, zu sichern.
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Mit der Anderung des Bebauungsplanes und dem Erweiterungsvorhaben der Fa. Aldi
GmbH & Co. KG sind keine negativen Auswirkungen — weder in stadtebaulicher noch in
raumordnerischer Hinsicht — verbunden. Dies ist das Ergebnis der zum Erweiterungsvor-
haben erstellten Auswirkungsanalyse der GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzfor-
schung mbH in Ludwigsburg, die der Bebauungsplananderung beigefligt wird.

Die Bebauungsplanénderung wird als (sonstige) Malinahme der Innenentwicklung einge-
stuft. Der Anderungsbereich umfasst einen Standort, der bereits vollstdndig bebaut ist
und zudem in einer von bestehender Bebauung umgebenen Flache innerhalb eines be-
stehenden Siedlungsbereiches liegt. Mit der Anderung erfolgt eine Umstrukturierung ei-
ner vorhandener Nutzung. Die Bebauungsplananderung wird daher im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefthrt.

2 INHALT DER ANDERUNG

Auf dem Grundstiick Fist.Nr. 1277/10 wird im Bereich des bestehenden Aldi-
Discountmarktes ein Sondergebiet fiir den Lebensmitteleinzelhandel ausgewiesen und
abgegrenzt. Die Abgrenzung erfolgt anhand der Grundstiicksgrenzen, dazu wird im An-
derungsbereich das aktuelle Kataster unterlegt. Die max. zulassige Verkaufsflache fur
das Sondergebiet wird auf 1.200 m? festgesetzt. Die Mindestflache fur Lebensmittel
(Nahrungs- und Genussmittel) wird auf 75% der Verkaufsflache festgeschrieben.

Entlang der sUdlichen Grundstlicksgrenze zur Erschlieungsstrale ,In der Teichmatt®
wird der Abstand der Baugrenze zur Grundstiicksgrenze von bisher sieben auf kiinftig
funf Meter reduziert. Aufgrund der veranderten Anordnung des Gebaudes und der Anlie-
ferungszone wird der verringerte StraRenabstand hier erforderlich. Aus stadtebaulicher
Sicht ergeben sich gegen diesen geringeren Gebaudeabstand keine Bedenken, denn die
ErschlielRungsstrale ist mit sechs Metern ausreichend breit und verfugt grundsticksseitig
noch Uber einen Gehweg mit 1,5 m Breite.

Der Griinordnungsplan vom 19.01.1987 wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
zum Bestandteil der Satzung gemacht und sein Inhalt gilt somit als verbindliche Planfest-
setzung. Der Inhalt dieses Gruinordnungsplans wurde aber bisher praktisch an keiner
Stelle des Plangebietes umgesetzt, auch nicht im Anderungsbereich, wo entlang der 6st-
lichen Grundstlcksgrenzen der Grundstiicke 1277/10 und 1277/13 anstelle eines be-
pflanzten Grinstreifens eine Betriebsstrale verlauft. Da diese kinftig die einzige interne
Erschlieung der hinterliegenden Grundstiicke Flst.Nr. 1277/13 und 1277/11 darstellt,
kann in diesem Bereich der Griinordnungsplan nicht mehr umgesetzt werden. Er wird
daher fur den Anderungsbereich aufgehoben. Stattdessen wird ein Pflanzgebot zur Glie-
derung der Kundenparkplatze mit einem Baum je sechs Stellplatze festgesetzt.

3 AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNG
Nach den Untersuchungsergebnissen und Bewertungen der von der GMA Ludwigsburg
durchgeflhrten und der Bebauungsplanadnderung beigefugten Auswirkungsanalyse vom

15.08.2018 sind von dem Erweiterungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen oder
raumordnerischen Auswirkungen zu erwarten.
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Die wesentlichen Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst:

Die Gemeinde Maulburg hat keine zentraldrtliche Funktion, weshalb die Entwicklung
grof3fidchiger Einzelhandelsbetriebe an besondere Bedingungen geknpft ist. Im konkre-
ten Fall stltzt sich die Entwicklung auf die raumstrukturellen Gegebenheiten zur Siche-
rung der Grundversorgung. Der bestehende Aldi-Lebensmittelmarkt fungiert seit Jahren
als etablierter Nahversorger in der Gemeinde und stelit auch den einzigen Anbieter in der
Gemeinde dar.

Nach den aktuell erhobenen Zahlen weist die Gemeinde eine unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflache im Lebensmittelbereich (200 m#/1000 E) auf, die auch mit der geplanten Er-
weiterung des Aldi-Marktes noch deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (432 m#1000 E)
bleiben wird. Das Vorhaben ist deshalb als zentrale Mainahme zur Sicherung der Nah-
versorgung im Sinne der Ausnahmeregelung des Landesentwicklungsplanes (LEP) Ba-
den-Warttemberg 2002 einzuordnen. Somit wird das Konzentrationsgebot eingehalten.

Bezuglich des Integrationsgebotes wird auf den seit 1988 vorhandenen und etablierten
Standort im Gewerbegebiet , Teichmatt* verwiesen, welcher maRigebliche Versorgungs-
funktionen fur die drtliche Bevolkerung wahrnimmt. Ein direkter Anschluss an Wohnsied-
lungsbereiche besteht nur in Teilen. Der Bahnhof Maulburg ist in rund 15 Minuten ful&u-
figer Entfernung zu erreichen, ebenso die Ortsmitte mit Gemeindeverwaltung. Das Integ-
rationsgebot steht daher auch dem Erweiterungsvorhaben, welches als Bestandssiche-
rung durch eine raumordnerisch vertretbare Erweiterung eingeordnet wird, nicht entge-
gen.

Das Kongruenzgebot wird nach den durchgefihrten Untersuchungen ebenfalls einge-
halten, weil ca. 80 % des durch das Vorhaben generierten Umsatzes aus der Gemeinde
Maulburg selbst stammen werden.

Das Beeintrachtigungsverbot schliellich wird durch das Erweiterungsvorhaben nicht
verletzt, weil die zu erwartenden Umverteilungen aulerhalb der Gemeinde sehr gering
(Schopfheim 1-2%, Steinen 2%) sind und auch innerhalb des Gemeindegebietes gegen-
tber den kleinflachigen Lebensmittelanbietern keine stadtebaulich relevanten Umsatzver-
luste ausgeltst werden. Der Schwellenwert von 10 % wird jedenfalls nicht anndhernd er-
reicht. Auswirkungen auf das stadtebauliche Gefiige und die Funktionsfahigkeit der zent-
ralen Versorgungsbereiche sind daher auszuschlielRen.

Weiterhin wurden etwaige Larmauswirkungen fachlich untersucht. Die hierzu eingeholte
schalltechnische Untersuchung der Firma Fichtner Water & Transportation hat zusam-
mengefasst ergeben, dass die Immissionsrichtwerte an allen untersuchten Immissionsor-
ten um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. SchallschutzmaRnahmen werden in-
soweit nicht erforderlich. Auf eine nachtliche Anlieferung zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ist
allerdings zu verzichten, diese ist aber auch nicht geplant. Festsetzungen zu baulichen
oder technischen Larmschutzmalnahmen sind nicht erforderlich.
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4 ERSCHLIERUNG

In das Gesamterschlietungskonzept des Bebauungsplanes wird nicht eingegriffen. Die
Grundstlickserschlieung von der Gemeindestrale ,In der Teichmatt “ ist von der Ande-
rung grundsatzlich nicht betroffen. Innerhalb der Planungsflache andert sich das Er-
schlieRungskonzept jedoch dahingehend, dass kunftig die neuen Marktgebdude auf den
Grundstiicken Flst.Nr. 1277/10 und 1277/12 an deren westlicher Grenze angeordnet und

a der dstlichen Grun
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grenze verlauft. Bisher war an beiden Seiten die Durchfahrt mdglich.

5 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE (§ 1 (6) NR. 7 BAUGB)

Die 2. Bebauungsplananderung ,Teichmatt II* erfolgt nach § 13 a BauGB. Mit der MaR3-
nahme soll innerhalb des rechtskréaftigen Geltungsbereiches eine Anderung der Nut-
zungsart auf dem Grundsttick Flst.- Nr. 1277/10 von einem Gewerbegebiet (GE) zu ei-
nem Sondergebiet (SO2) erfolgen, so dass die bisher zuldssige Verkaufsflachenzahl im
Supermarkt von 800 m? auf 1.200 m? erhéht werden kann.

Da durch die Bebauungsplaninderung die Grundflache nicht verandert wird und sich die
Plananderung auf den Innenbereich bezieht, entfallt die Verpflichtung zur Durchfiihrung
einer Umweltpriifung sowie der Nachweis einer naturschutzrechtlichen Kompensation.
Ebenfalls erfolgen durch das Vorhaben keine Eingriffe in den Naturhaushalt oder in die
Landschaft im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB. Auch bestehen keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglter.

Landschafts- oder Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind nicht
betroffen. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB sind damit gegeben.

GemafR § 1a BauGB sind jedoch die umweltschutzenden Belange insbesondere unter
dem Gesichtspunkt der Vermeidung und Minimierung der zu erwartende Eingriffe in Na-
tur und Landschaft in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen.

Da durch das Vorhaben ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb nach Ziffer 18.8 1. V. m.
Ziffer 18.6.2 der Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetzes (UVPG) zugelas-
sen werden soll, muss fur die Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a
BauGB eine ,Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls“ nach den Kriterien der Anlage 3
zum UVPG erfolgen.

Die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls fur die 2. Bebauungsplananderung , Teichmatt
I1“ gemak § 13a (1) 2. kommt zu dem Ergebnis, dass nach Abprifung der Kriterien nach
Anlage 2 des BauGB keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das geplante Vorha-
ben zu erwarten sind. Somit kann auf die Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2a
BauGB verzichtet werden.
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5.1 LAGE IM RAUM, SCHUTZGEBIETE, BESTAND UND EINGRIFF

Das Plangebiet liegt im Ubergang vom Naturraum Hochschwarzwald zum Dinkelberg im

Wiesental. Der Planbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Teich-

matt |I*. Bisher wurden die griinordnerischen Vorgaben an keiner Stelle im Plangebiet re-
alisiert. In der folgenden Darstellung werden der rechtskréaftige Grinordnungsplan, Plan-

fassung 1987 und der tatséchliche Bestand (erhoben am 15.11.2018) dargestellt.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Erhéhung der Verkaufsflachenzahl auf 1.200 m2
Notwendig ist daher die Anderung der Nutzungsart von einer Gewerbeflache (GE) zu ei-
nem Sondergebiet (SO2). Es ergeben sich hierdurch keine Anderungen in der Festset-
zung der bestehenden GRZ von 0.6 zuzliglich 50% fuir Nebenanlagen, so dass weder im
Vergleich zum tatsdchlichen Bestand als auch zum rechtskraftigen Bebauungsplan eine
zusatzliche Flachenversiegelung zu erwarten ist.

M[i\memaf
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Abbildung 1: Gegentiberstellung Griinordnungsplan, .Pléhfassung 15?3_7, tat

sé&chlicher Bestand und rechtskraftiger,

Eingriffsbereich (rot hervorgehoben), Einzelbdume (griiner Kreis).

5.2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER (§1(6) NR. 7 BAUGB)

SCHUTZGUT PFLANZEN UND TIERE

Der Giberwiegende Teil des Plangebiets ist bereits versiegelt (Gebaude, Parkplatz, Zu-
fahrten) und damit als Defizitbereich zu werten Durch die Bebauungsplandnderung ge-
hen geringwertige Verkehrsgrinflachen, Schnitthecken und Einzelbdume verloren. Diese
Bereiche werden voll versiegelt.
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Uber die Neuplanung werden im ¢stlichen Bereich von Flst.- Nr. 1277/10 und 1277/13
neue Grunflachen realisiert und pro 6 Stellplatz je 1 Baum festgesetzt. Gegenliber dem
tatsachlichen Bestand kommt es zum Verlust von 13 Einzelbdumen (Platanen, Kastanie),
Verkehrsgriin aus Immergriner Heckenkirsche, Teppichmistel, Liguster sowie kleinen

Verkehrsgriinflachen.

Abbildung 4: Schnitthecken westlich des Gebéudes
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Mafinahmen zur Vermeidung und Minimierung wie z.B. der Erhalt von Baumen oder Ver-
kehrsgriin sind nicht aufgrund der geplanten Bebauung méglich. Die maximal zulassige
Flachenversieglung bleibt gegentiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan unverandert.

Gegenlber dem rechtskraftigen Grinordnungsplan mit der bestehenden Festsetzung
von 9 Pflanzgeboten fir Einzelbdume, ergibt sich durch die Festsetzung zur Pflanzung
von je einem hochstdmmigen Einzelbaum pro 6 Stellplatze eine Erhéhung der zu pflan-
zenden Baume. Aufgrund der geplanten Stellplatze sind ca. 17 Einzelbdume zu pflanzen.

Durch die 2. Bebauungsplananderung ergibt sich durch die Festsetzung der Pflanzgebo-
te eher eine Verbesserung fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere gegentiber dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan. Es sind keine weiteren KompensationsmalRnahmen notwendig.

SCHUTZGUT BODEN

Das Plangebiet liegt im Ubergang vom Naturraum Hochschwarzwald zum Dinkelberg im
Wiesental. Als Bodenformation wurde ein Brauner Auenboden aus Auensand Uber
Flussschotter ausgewiesen.

Das Vorhaben liegt innerhalb der groRflachigen bergwerkstypischen Bodenbelastung der
Wiesentalaue. Fallt bei BaumaRRnahmen Erdaushub an, ist eine Analyse gemaR ,Verwal-
tungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg fir die Verwertung von als
Abfall eingestuftem Bodenmateriales® vom 14. Méarz 2007 notwendig. Der Erdaushub ist
entsprechend seiner Belastung zu entsorgen.

J Belastungsgebiet
\ Ubersichiskartes Siid
! | T
| J Raumeinheiten
_ J ' L REO1 RECS
& N T | REO2 B e
: ,—7’ e = || Ren RECT
/ 3 i - ‘ R
“eliw i = ’ Grenzen Belastungsgebiet
JI___.r" . _-"" ey A el SETTENT rg Auen’ Uberflutungsgebiste
St o4 / e £ e o il [ Oy { | Historische Bergbaustandorte
' ‘ o TreR T raRG X . e g Flachan mill Unbestimmter Ausdetiung und
; X Genese
| Sonstiges
f i: Landkreis-/ Staatsgrenze
Erzgang

L] Bergbauspuren (Pingen, Halden, etc.)

Abbildung 5: Flachen im Bereich der Wiesentalaue mit Schadstoffbelastungen aus dem historischen Berg-
bau

Derzeit ist das Plangebiet bis auf wenige Grunflachen nahezu volisténdig versiegelt oder
tberbaut. Die natirlichen Bodenfunktionen Standort fur Kulturpflanzen, Filter- und Puffer
far Schadstoffe sowie Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sind somit bereits vollstandig
verloren gegangen.
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Durch die Plananderung ergeben sich keine zuséatzlichen Beeintrachtigungen fur das
Schutzgut Boden. Die GRZ bleibt gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan unver-
andert. Die Parkplatzflachen werden mit versickerungsféahigem Belag befestigt und die
geforderten Pflanzbindungen angelegt. Da keine zusétzlichen Eingriffe in das Schutzgut
Boden erfolgen, sind auch keine Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen oder
Kompensationsmafinahmen notwendig.

Aufarund der Wahl des Verfahrens nach § 13a BauGB wire eine Kompensation der Ein-
griffe ohnehin nicht erforderlich.

SCHUTZGUT GRUND- UND OBERFLACHENWASSER

Der Vorfluter ,Muhleteich® verlauft stdlich zum Plangebiet und wird aufgrund der Distanz
von etwa 20 m nicht tangiert. Ebenso fliel3t die ,Wiese® 100 m nérdlich des Plangebiets,
welche durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen erfahrt.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Uberschwemmungsflachen HQexen . Einer erneuten
Bebauung steht im Hinblick auf die Ausweisungen in der Hochwassergefahrenkarte kei-
ne wasserrechtlichen Gesichtspunkte entgegen.

Aufgrund der Lage in den Ube__rschwemmungsﬂéohen HQexrem kann es bei extremen
Niederschlagsereignissen zu Uberschwemmungen der Baugrundsticke sowie bei auftre-
tenden Starkregenereignissen zu flachigem Stauwasser kommen.

Weitere Beeintrachtigungen entstehen fur das Schutzgut Oberflachengewasser nicht .

.1 Liegenschaftskataster

[ Uberflutungsfiiche HQ10
= Uperflutungsfliche HQ50

[} Uberflutungsfliche HQ100

=1 Uberflutungsfiiche HQ-Extrem

e MIRSRIETE . - vy
Abbildung 6: Hochwassergefahrenkarte, Plangebiet (rot)

b-157304-Begriindung 8




2. BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,, TEICHMATT II*

GEMEINDE MAULBURG ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 23.11.2020

Die Grundwasserneubildung Uber die Versickerung ist auf natiirlichen Béden als mittel
einzustufen, da aufgrund der durchschnittlichen Niederschlagsmenge von ca. 891 mm im
Jahr sowie der vergleichsweise hohen Temperaturen und der dadurch bedingten hohen
Verdunstungsrate im Plangebiet selbst nur eine geringere Menge des Niederschlags-
wasser dem Grundwasserkérper zuflief3t.

Das Plangebiet liegt volistandig im Wasserschutzgebiet ,\WSG 184 Steinen: Tiefbrunnen
[I* in der Wasserschutzgebietszone Ill und IlIA. Es ist bei allen weiteren Planungen die
geltende Wasserschutzgebietsverordnung vom 01.07.2015 zu beachten. Das breitflachi-
ge Versickern des auf Strallen und sonstigen Verkehrsflachen anfallenden Nieder-
schlagswasser auerhalb von Wohngebieten ist verboten.

- Wasserschutrgeblatszons

e e ¥ e 1 7 Wasserschutzgelsiat
- eI . | R tewgesm
110 vty et
r;f’ (vt
! Bl tetvetoncn mepegens

‘| Lingenschaft und Gewasser

%17 Dighates Orthophoto
PRt 1
- e —

.ﬂl

A 1 : f ; I; e ":‘. % . Abbildung 7: Wasserschutzgebiet

¥ TSN _# ‘ J .~ | Zone Il und IIA (turkis), Plangebiet (rot)
Durch die Plandnderung ergeben sich keine zusatzlichen Beeintrachtigungen fur das
Schutzgut Grundwasser bzw. die Grundwasserneubildung. Die GRZ bleibt gegeniiber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan unverandert.

Da keine Eingriffe in das Schutzgut Wasser erfolgen, sind auch keine Vermeidungs- und
Minimierungsmafinahmen oder KompensationsmaRnahmen notwendig. Aufgrund des
Verfahrens nach § 13a BauGB wére eine Kompensation der Eingriffe auch nicht erforder-
lich.

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT

Aufgrund der Stauwirkung des Schwarzwalds nimmt die Niederschlagsmenge von West
nach Ost zu. Die Jahresniederschlage betragen im langjahrigen Mittel etwa 1000
mm/Jahr. Im Untersuchungsgebiet ist das Klima mit etwa 9-10°C mittlerer Jahreslufttem-
peratur als warm und gemaRigt zu bezeichnen.

Das Wiesental ist Teil des lokalen Berg- und Talwindsystems. Die Tallage bildet die be-
deutendste Ventilationsbahn der Umgebung, hier werden die aus dem Einzugsgebiet des
mittleren und oberen Wiesentales kommenden Kaltluft- und Frischluftstréme Richtung
Rheintal abgefiihrt.
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Hindernisse innerhalb der Luft- und Frischluftoahnen kénnen deren Ausgleichsfunktion
fur das Klima der Siedlungsflachen verringern, sie kénnen zur Bildung von Kaltluftseen
und Nebel fuhren.

Im Plangebiet besteht durch den rechtskréftigen Bebauungsplan eine Flachenversiege-
lung von etwa 80%, was zu einer entsprechenden kleinklimatischen Belastung des Plan-
gebiets- bzgl. der Uberhitzungserscheinungen auf versiegelten Flachen fahrt.

Gegeniiber dem tatsachlichen Bestand kommt es zum Verlust von 13 kleinklimatisch
wirksamen Einzelbaumen, Verkehrsgrin und Schnitthecken.

Da durch die Beibehaltung der GRZ keine Erhéhung der Flachenversiegelung und —
Uiberbauung zu erwarten ist, beschranken sich die Auswirkungen im Hinblick auf den bis-
her rechtskraftigen Grinordnungsplan auf den Verlust von ca. 8 Einzelbdumen. Durch
die Festsetzung von Pflanzgeboten zur Pflanzung von je einem Baum pro 6 Stellplatze
erfolgt im Gegenzug die Pflanzung von ca. 17 standortgerechten, heimischen Einzel-
baumen.

Durch die 2. Bebauungsplananderung ergibt sich gegentiber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan keine Beeintrachtigung fir das Schutzgut Klima und Luft. Es sind keine Kom-
pensationsmalnahmen notwendig. Diese waren aufgrund des gewahlten Verfahrens
nach §13 a BauGB ohnehin nicht erforderlich.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD UND ERHOLUNG

Das Plangebiet liegt mittig im Gewerbegebiet ,Teichmatt [I* und ist allseitig von Gewerbe-
flache und Infrastruktur umgeben. Das Plangebiet ist als Versorgungszentrum wahrzu-
nehmen. Eine Erholungs- und Freizeitnutzung findet im und angrenzend zum Plangebiet
nicht statt.

Durch die Bebauungsplananderung wird lediglich die Verkaufsfladchenzahl erhéht sowie
die Gebaude abgerissen und westlich neu errichtet, so dass keine zusatzlichen Flachen-
versiegelungen oder Bebauungen entstehen.

Da durch die Beibehaltung der GRZ keine Erhéhung der Flachenversiegelung und —
Uberbauung zu erwarten ist, beschranken sich die Auswirkungen gegenliber dem rechts-
kraftigen Grunordnungsplan fir das Landschafts- bzw. Ortsbild auf den Verlust von ca. 8
Einzelbdumen. Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten zur Pflanzung von je einem
Baum pro 6 Stellplatze erfolgt im Gegenzug die Pflanzung von ca. 17 standortgerechten,
heimischen Einzelbaumen.

Durch die 2. Bebauungsplananderung ergibt sich gegentber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan keine Beeintrachtigung fur das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung. Es
sind keine KompensationsmaRnahmen notwendig. Diese ware aufgrund des gewéhlten
Verfahrens nach §13 a BauGB ohnehin nicht erforderlich.
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SCHUTZGUT MENSCH

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und die dadurch resultierende Erhéhung der
Verkaufsflachenzahl ergeben sich keine zusatzlichen Beeintrachtigungen fiir das Schutz-
gut Mensch. Wohnfunktionen sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

SCHUTZGUT FLACHE

Gegenlber dem tatsachlichen Bestand kommt es zum Abriss von ca. 2800 m? Gebaude
und im Gegenzug zum Neubau von 3.200 m? sowie zur Erhéhung der Verkaufsflachen-
zahl um 400 m?. Durch das Vorhaben wird die Méglichkeit geschaffen, das Versorgungs-
angebot auf der Flache zu verbessern.

Aufgrund der Beibehaltung der bisher schon festgesetzten GRZ von 0.6 sowie der Uber-
planung von bereits nahezu vollstandig versiegelten Flachen erfolgen keine zusiétzlichen
Flachenverluste in der freien Landschaft.

Durch die 2. Bebauungsplandnderung ergibt sich gegeniiber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan keine Beeintrachtigung fir das Schutzgut Flache. Es sind keine Kom-
pensationsmalnahmen notwendig. Diese ware aufgrund des gewahlten Ver-fahrens
nach §13 a BauGB ohnehin nicht erforderlich.

5.3 ZUSAMMENFASSUNG ARTENRECHTLICHE EINSCHATZUNG

Fir die nach § 7 Abs. 13 und 14 BNatSchG besonders bzw. streng geschlitzten Arten
bestehen nach § 44 BNatSchG rechtliche Vorgaben, die eine absichtliche Stérung oder
Tétung von Arten verbieten. Das strenge Schutzregime verbietet wild lebende, streng
und besonders geschitzte Arten sowie europdische Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzuchts-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu sté-
ren. Eine erhebliche Stérung liegt dann vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungs-
zustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Vogelfauna

Die artenschutzrechtliche Einschatzung der Vogelfauna erfolgt auf Basis einer Habitatpo-
tentialanalyse, Beibeobachtungen im Zuge der Biotopkartierung im November 2018 so-
wie Datenrecherchen. Bei den im Plangebiet potentiell vorkommenden Arten handelt es
sich um weit verbreitete und wenig spezialisierte Vogelarten der Siedlungsrdume. Die
erst kurzlich gepflanzten Einzelbdume nérdlich im Plangebiet sind aufgrund des geringen
Kronenvolumens bisher weder als Bruthabitat, noch als Sitzwarte fiir die vorkommenden
Vogelarten interessant.

Die wenigen hochgewachsenen Einzelbdume werden durch das Vorhaben allerdings ge-
rodet. Diese kénnten der Funktion eines Bruthabitats oder Sitzwarte gerecht werden.
Ebenso sind unter dem Dach Spuren von Hausperlingsnestern gefunden worden.

Im Zuge der Baumalnahmen werden also Baume sowie Gebdude, welche als potenziel-
le Brutplatze dienen, gerodet bzw. abgebrochen.
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Um ein Eintreten der Verbotstatbestande zu verhindern, sind daher entsprechende Ver-
meidungs- und MinimierungsmaRnahmen mit der Einschréankung der Rodungszeiten auf
den Zeitraum auferhalb der Bruttatigkeiten bzw. der Fledermausaktivitatsphase nétig.

Der Abbruch der Gebaude darf nur in der Zeit von Dezember bis Ende Februar erfolgen.

Durch das Vorhaben werden insgesamt 17 Baume gepflanzt, wodurch der Verlust der
potenziellen Baum-Bruthabitate ausgeglichen werden kann. Der Verlust des Geb&audes

als nachweislich genutzte Brutstatte von Haussperlingen ist Gber die Anbringung von vier
Nistkasten Typ Nisthohle 1B mit Fluglochweite 32 mm an den verbleibenden Bdumen
des Plangebietes auszugleichen. Die Késten mussen jahrlich gereinigt und gewartet

werden. Der Besatz der Kasten muss dokumentiert werden.

Nach Abschluss der BaumaRnahme steht den Tieren zudem voraussichtlich das neue
Gebaude als Brutstatte zur Verfagung.

Bei Einhaltung der genannten Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen und Durch-
fuhrung der vorgezogenen Ausgleichsmafnahmen kann das Eintreten der Verbotstatbe-
stande nach § 44 (1) 1-3 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Fledermausfauna

Die Einschatzung der Fledermausvorkommen im Gebiet beruht auf Ausfuhrungen zur
Wiesenbriicke in Maulburg aus dem Jahr 2017, verfasst von M.Sc. Biologie E. Bohler
sowie eigenen Datenrecherchen und der landesweiten Artenkartierung der LUBW.
Aufgrund von Einflugsméglichkeiten am bestehenden Gebé&ude wird das ,Worst Case
Szenario“ angenommen und somit eine Nutzung von Zwischenquartieren angenommen.
Winterquartiere werden aufgrund der nicht frostsicheren Verhéltnisse unter den Blechtei-
len am Dach ausgeschlossen.

Der Abriss der Gebdude sowie der anschlielende Neubau bringt fir Fledermause keine
Stérung der Orientierung mit sich. Da das Plangebiet Uberwiegend aus versiegelter Fla-
che besteht und sich dies durch die Planung nicht andert, entstehen keine erheblichen
Auswirkungen auf die Jagdhabitate der Fledermause.

Um Verbotstatbestiande zu vermeiden, dirfen die Gebaude nur innerhalb der Wintermo-

nate (Anfang Dezember bis Ende Februar) abgebrochen werden, da sich die Fledermau-
se dann in ihren Winterquartieren befinden. Ausnahmen sind zuléssig, insofern das Ge-

baude vorher durch eine Fachkraft begutachtet wurde und keine Quartiernutzung festge-
stellt wurde.

Durch den potentiellen Verlust von Zwischenquartieren missen im Zuge einer vorgezo-
genen Ausgleichsmafnahme vier Fledermauskésten, z. B. von Schwegler Typ Fleder-
maus-Universal-Sommerquartier 2FTH angebracht werden. Die Kasten missen jahrlich
gereinigt und gewartet werden. Der Besatz der Kasten muss dokumentiert werden.

Die Bauarbeiten sind grundsatzlich nur tagstiber auszufiihren, da sich die Tiere dann in
der Ruhephase befinden und Flugkorridore wahrend der Jagdphase in der Dammerung
nicht beeintrachtigt werden. Werden die Bauarbeiten im Winter durchgefiihrt, befinden
sich die Fledermause im Winterquartier und Beeintrachtigungen kénnen ausgeschlossen
werden.
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Bei Einhaltung der genannten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen und Durch-
fihrung der vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen kann das Eintreten der Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 (1) 1-3 BNatSchG ausgeschlossen werden.

5 SONSTIGE FESTSETZUNGEN UND VORSCHRIFTEN

Die sonstigen Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplanes ,Teichmatt II* in der
Planfassung vom 04.05.1987 bleiben von der Anderung unberiihrt und gultig.

6 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Maulburg ist das Plangebiet , Teichmatt 11 als
Gewerbebauflache dargestellt. Der Anderungsbereich liegt innerhalb der Gewerbe-
bauflachendarstellung, so dass die Anderung nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden kann.

Die Anderung des Bebauungsplanes kann als MaRnahme der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aber auch dann durchgefiihrt werden, wenn sie von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes abweicht (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Der Flachen-
nutzungsplan wird zu einem spéateren Zeitpunkt im Wege der Berichtigung angepasst.

7 VERFAHREN

Die Bebauungsplananderung dient der Innenentwickiung. Die Anderung wird daher im
beschleunigten Verfahren gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt. GeméaR § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder
eine Grofle der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Dies
ist hier der Fall. Die GréRe des Anderungsbereichs beschrankt sich auf eine Flache von
ca. 9.400 m? Bei der zulassigen Grundflache von 0,8 ergibt sich daraus eine Grundfla-
che von ca. 7.500 m?, was deutlich unterhalb dem Schwellenwert von 20.000 m? liegt.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Im Bebauungsplan wird nicht die
Zulassigkeit eines EinzelhandelsgroRprojekts mit einer Geschossflache von mehr als
5.000 m? festgesetzt.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Landschafts- oder Naturschutzgebiete,
FFH — Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen. Die Voraussetzungen zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB sind damit gegeben.
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Der Gemeinderat der Gemeinde Maulburg hat am 03.12.2018 beschlossen, den Bebau-
ungsplan Teichmatt Il zu andern. Der von der Anderung betroffenen Offentlichkeit und
den Tragern 6ffentlicher Belange wurde im Rahmen einer 1-monatigen &ffentlichen Aus-
legung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.01.2020 bis zum 01.03.2018 Gelegen-
heit zur Stellungnahme gegeben. Nach Anderungen im Planentwurf erfolgte eine erneute
6ffentliche Auslegung vom 25.05.2020 bis zum 26.06.2020 . Der Satzungsbeschluss
wurde am 23.11.2020 gefasst.

aufgestellt:

Maulburg, den Wehr, den 23.11.2020
GEOplan

M d (“\__'-./'(».,c,,,n_‘

Jurgen Multner & Till O. Fleischer

Blirgermeister a Dipl.-Geogr. / freier Stadtplaner

Fachliche Beriicksichtigung der
Umweltbelange, Verfasser Ziff. 4

Dipl.-Ing. (FH) Georg Kunz
Garten- und Landschaftsplanung
79674 Todtnauberg
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I. Grundlagen

1. Ausgangslage

Im Juli 2018 erteilte die Fa. Aldi GmbH & Co. KG, Mahlberg, der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Be-
wertung der geplanten Erweiterung des Aldi-Marktes am Standort ,In der Teichmatt” in Maul-
burg . Der Lebensmitteldiscounter besitzt derzeit eine Verkaufsfliche von ca. 860 m” und soll an
seinem Standort auf ca. 1.200 m? erweitert werden. Ziel der Erweiterung ist, durch eine gro3zi-
gigere Gestaltung des Verkaufsraumes und eine optimierte Warenprasentation die Kunden-
freundlichkeit des Marktes zu erhohen. Es soll v. a. ein an die demografische Entwicklung ange-
passter Markt geschaffen werden. Da es sich bei dem Aldi-Markt um den einzigen Lebensmittel-

markt in Maulburg handelt, ist eine Sicherung des Standortes von grundlegender Bedeutung.

Der Markt liegt aktuell in einem planungsrechtlich ausgewiesenen Gewerbegebiet. Im Zuge
der Erweiterung des Marktes ist die Anderung des Bebauungsplans mit der Ausweisung als
Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel vorgesehen. Fiir die Planung ist somit eine stad-
tebauliche Auswirkungsanalyse auf Basis des § 11 Abs. 3 BauNVO vorzunehmen, welche folgende

Punkte behandelt:
Y 4 Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes
7 Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale fiir Lebensmittel

Y 4 Beurteilung der gegenwdrtigen Versorgungssituation in Maulburg und im Umland

(Wettbewerbsanalyse)
Umsatzprognose und Umsatzherkunft fir den erweiterten Lebensmittelmarkt
Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gema LEP Baden-Wiirttem-
berg bzw. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg sowie dem Regionalplan 2000 der

Region Hochrhein-Bodensee:
= Konzentrationsgebot

= [ntegrationsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Juli 2018 eine intensive Bege-
hung des Standorte sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen. Weiterhin wurde auf In-
formationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevdikerungsdaten aus

der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.
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Dariiber hinaus sind Aldi-Mérkte Filialbetriebe, deren wirtschaftlicher Erfolg und hohe Kunden-
akzeptanz in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen Ladeneinrichtung be-
griindet sind. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbewerbliche oder
stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. Auch bei dem zu erweiterndem
Markt in Maulburg handelt es sich um eine solche fiir Aldi typische Filiale. Fiir die Kundenherkunft
bedeutet dies, dass der Standort ,In der Teichmatt” nur dann aufgesucht wird, wenn er naher

oder bequemer zu erreichen ist als andere Aldi-Méarkte in der Umgebung.

GMAX
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II. Konzentrationsgebot

Im Rahmen des Konzentrationsgebotes ist zu bewerten, ob die Gemeinde Maulburg unter lan-
des- und regionalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grofflachiger
Finzelhandelshetriebe geeignet ist. Hierfiir erfolgt zunachst die Darstellung des Makrostandortes

Maulburg.

1. Makrostandort Maulburg

Die Gemeinde Maulburg liegt im Landkreis Lorrach, ostlich der funktionsteiligen Oberzentren
Weil am Rhein und Lorrach. Durch die Lage an der BundesstraRe 317 (Feldberg — Schopfheim —
Lérrach) und Anschluss an die Pendler-(S-)Bahnen zwischen Zell (Wiesental) und Basel ist die Ge-

meinde verkehrlich gut angebunden.

GemiR Regionalplan 2000 der Region Hochrhein-Bodensee ist der Gemeinde Maulburg keine
zentraldrtliche Funktion zugewiesen. Sie liegt im Verdichtungsraum der Oberzentren Weil am
Rhein und Lérrach sowie an der Entwicklungsachse zwischen Weil am Rhein, Lérrach und Schopf-
heim. Die Oberzentren Weil am Rhein und Lérrach liegen westlich der Gemeinde Maulburg in rd.
13 km bzw. 9 km Luftlinienentfernung. Das nichstgelegene Kleinzentrum Steinen grenzt westlich
direkt an Maulburg an und liegt in einer Luftlinienentfernung von rd. 3 km. Ostlich befindet sich

das Mittelzentrum Schopfheim in rd. 4 km Luftlinienentfernung.

Das Gemeindegebiet von Maulburg ist als kompakt zu beschreiben. Die Gemeinde besitzt keine
separaten Ortsteile. Das Siedlungsgebiet wird durch das Gleisbett der S-Bahn in Bereiche stidlich

und nérdlich davon getrennt. Im Norden wird der Siedlungsbereich von der B 317 umfahren.

Im Gemeindegebiet kann auf zwei Gewerbegebiete hingewiesen werden: eines am westlichen
und eines am norddstlichen Siedlungsrand. Beide Gewerbegebiete umfassen neben Gewerbebe-
trieben auch diverse Einzelhandelsbetriebe unterschiedlicher Branchen (Lebensmittel, Schuhe,
Bekleidung, Mobel, Fahrrader). Beide Gewerbegebiete grenzen an Wohnsiedlungsbereiche an,

in Teilen verschmelzen die Bereiche auch miteinander.

Insgesamt zahlt die Gemeinde Maulburg aktuell rd. 4.300 Einwohner.? Zwischen 2012 und 2017
ist fiir Maulburg eine Bevdlkerungszunahme um ca. 3 % festzustellen. Im Vergleich zu den direkt
umliegenden Kommunen sowie dem Landkreis Lorrach ist die Bevélkerungsentwicklung der letz-

ten fiinf Jahre in Maulburg als durchschnittlich zu bewerten.

8 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: 30.06.2017.

GMAS
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Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung von Maulburg im Vergleich
- Bevélkerung* Verinderung

: 2012 2017 ~ _absolut_ anteilig in % .
Maulburg 4.172 4.298 126 +3,0
Steinen 9.686 10.092 406 +4,2
Schopfheim 18.763 19.693 930 +5,0
Weil am Rhein 28.904 30.086 1.192 +4,1
Ldrrach 47.970 49.257 1.287 +2,7

wL:yaylyndkreis Lorrach - 2’19.974 227.939 7.965 +3,6

* Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2012 — 2017 (Stand jeweils 30.06.)

GMA-Berechnung 2018

Die verkehrliche Anbindung von Maulburg kann als sehr gut bewertet werden. Die Gemeinde
wird von der Bundesstrale B 317 im Norden direkt umfahren, welche im Westen in rd. 9 km
Fahrtentfernung Anschluss an die Bundesautobahn A 98 hat, die zwischen Rheinfelden, Lorrach
sowie der Autobahnanschlussstelle Dreieck Weil am Rhein, mit Anschluss an die Autobahn A 5,

verlauft.

Fiir den OPNV ist Maulburg tiber die SBB (Schweizerische Bundesbahn)} an das Schienennetz an-
gebunden. Hier verkehrt die S-Bahn zwischen Basel — Lérrach — Steinen — Maulburg — Schopfheim
— Zell im Wiesental. An das Busliniennetz ist Maulburg durch den Anbieter Stidbadenbus der
Deutschen Bahn angebunden, welcher sowohl fiir eine innerértliche ErschlieRung als auch fir

eine tiberdrtliche Anbindung in Richtung Schopfheim und Rheinfelden sorgt.

Bezliglich der Wirtschaftsstruktur ist festzuhalten, dass die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten am Arbeitsort im Jahr 2017 in Maulburg 3.637 betrug.® Mit einem positiven Pend-
lersaldo von +1.961 standen im Jahr 2017 3.214 Einpendler rd. 1.253 Auspendlern gegeniiber. In
Anbetracht der GemeindegréRe von Maulburg ist somit neben der Bedeutung der Gemeinde als

Wohnstandort auch auf eine umfangreiche lokale Wirtschaftsstruktur hinzuweisen.

2. Versorgungssituation in Maulburg

In Maulburg befinden sich diverse Einzelhandelsbetriebe verstreut iiber das Gemeindegebiet. Im
westlichen Gewerbegebiet ist neben dem Aldi-Lebensmitteldiscounter auf weitere Einzelhan-
delsbetriebe (KiK, Spielwaren, Schuhe) hinzuweisen, welche einen Versorgungsschwerpunkt der
Gemeinde bilden. Im norddstlichen Gewerbegebiet liegt ein groRer Mdbelanbieter. Neben der
Gemeindeverwaltung in der Ortsmitte befinden sich eine Bickerei sowie eine Metzgerei. Die

Metzgerei bietet neben ihrem Fleisch- und Wurstangebot auch ein kleines Warensortiment an

? Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit {Stand: 30.06.2017).

GMALX
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weiteren Lebensmitteln an. Der einzige groRere Lebensmittelanbieter in Maulburg ist der Aldi-
Lebensmitteldiscounter. Er ibernimmt fiir die Maulburger Bevolkerung somit die wichtigste Nah-

versorgungsfunktion.

Insgesamt verfiigt Maulburg tiber 7 Anbieter aus dem Lebensmittelbereich, darunter fallen der
Aldi-Markt, eine Backerei, eine Metzgerei, ein Tankstellenshop, ein Kiosk am Bahnhof sowie zwei
Hofliden. Diese Lebensmittelanbieter umfassen eine Gesamtverkaufsflache von rd. 1.170 m?

und generieren einen Lebensmittelumsatz'® von ca. 5,5 Mio. €.
Bewertung der Versorgungsstrukturen

Bei einer quantitativen Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner im
Nahrungs- und Genussmittelbereich (ohne Lebensmittelhandwerk und Spezialanbieter) ergibt
sich im Vergleich mit anderen Stddten und Gemeinden der Region sowie dem bundesdeutschen

Durchschnitt!! folgendes Bild:

Abbildung 2: Verkaufsflichenausstattung in m? je 1.000 Einwohner im Vergleich

B cestand I planung

700

500

363
300

100

Maulburg Buggingen Binzen Schliengen Hartheim Heitersheim BRD
{4.293 EW) {4.132 EW) {3.040 EW) {5.592 EW) {4.834 EW) {6.211 EW} {rd. 82,5 Mio. EW}

Quelle: EHI Européisches Handels Institut: Handelsdaten aktuell 2018, Seite 82 (ohne Spezialgeschafte (z. B.
Biomarkte und nicht organisierten Lebensmitteleinzelhandel; Verkaufsflache inkl. Nonfoodanteile)

GMA-Erhebungen; GMA-Bearbeitung 2018

10

" bereinigt um Nonfood-Anteile, inkl. Aldi im Bestand.
1

Fiir einen Vergleich des Verkaufsflichenbestandes werden die Verkaufsflachenerhebungen des EuroHan-
delsinstitut (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflichenbestand des Lebensmitte-
leinzethandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschéfte (z. B. Biomarkte) und nicht organisierter
Lebensmitteleinzelhandel sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien) und Getran-
kemiarkte nicht bertcksichtigt. Die Verkaufsfliche der Betriebe wird dabei inkl. Nonfoodverkaufsflache
erfasst.

13
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Aus den oben dargestellten Daten wird ersichtlich, dass die Verkaufsflichenausstattung in Maul-
burg im Lebensmittelbereich mit aktuell 200 m? je 1.000 Einwohner deutlich unter dem Bundes-
durchschnitt (439 m?) liegt. Bei einer Realisierung des Projektes (Erweiterung Aldi auf
1.200 m? VK) wilrde die Verkaufsflachenausstattung in der Gemeinde auf einen Wert von 279 m?
je 1.000 Einwohner steigen und damit immer noch deutlich unter dem bundesdeutschen Durch-
schnitt liegen. Damit wére durchaus Potenzial fir die Erweiterung / Modernisierung des Aldi-
Marktes vorhanden, ohne dabei Uberdurchschnittliche Ausstattungswerte zu erzielen bzw. eine

,Uberversorgung” zu induzieren.

3. Konzentrationsgebot

Mafgeblich fiir das Konzentrationsgebot ist das Ziel 3.3.7 des LEP 2002 Baden-Wiirttemberg:

3.3.7(2) Einkaufszentren, groRfldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRfla-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte)
sollen sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen in
der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemein-
den ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn

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

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

Auch im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg'? wird die o. g. Regelung aufgegriffen.

Der Regionalplan 2000 der Region Hochrhein-Bodensee erlaubt groRfldchigen Einzelhandel nur

in Ober-, Mittel- und Unterzentren.

4, Bewertung des Konzentrationsgebotes

Der Gemeinde Maulburg ist keine zentralortliche Funktion zugewiesen, somit ist die Entwicklung
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe gemaR Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg nur
dann vorgesehen, wenn sie in einem Verdichtungsraum liegt bzw. mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen ist oder aber zur Sicherung
der Grundversorgung eine entsprechende Entwicklung geboten ist. Dies bedeutet, dass auch in
Nicht-Zentralen Orten ein ausreichendes Angebot mit Lebensmitteln gewihrleistet sein muss.
Somit kann im Fall des Aldi-Marktes in Maulburg auf den Tatbestand der raumstrukturellen Ge-

gebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung zuriickgegriffen werden.

2 Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Kapitel 3.2 raumordnerische Kerrregelung.

GMAL
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Der im Gewerbegebiet liegende Aldi-Lebensmittelmarkt fungiert seit Jahren als etablierter Nah-
versorger in der Gemeinde und stellt auch den einzigen Anbieter in der Gemeinde dar. Die Ge-
meinde weist heute eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbe-
reich auf. Aktuell liegt die VK-Ausstattung in Maulburg bei ca. 200 m? VK / 1.000 EW. Im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt von 432 m? VK / 1.000 EW*? ist weiteres Entwicklungspotenzial zu er-
kennen. Der momentane Bestandsumsatz in Maulburg fiir Lebensmittel liegt bei 5,5 Mio. € (inkl.
Aldi W Was

men von ca. 10,3 Mio. € immer noch einen Spielraum von rd. 3,6 Mio. € zur Verfligung stellt. Nach
Erweiterung des Aldi-Marktes ldge die Zentralitat fiir Maulburg bei rd. 65 % und somit noch deut-

lich unterhalb einer vollumfanglichen Selbstversorgung.

Die Grundversorgung der Gemeinde Maulburg wird somit durch die Modernisierung des Aldi-
Marktes bei gleichzeitiger Erweiterung auf eine marktgerechte GréBe von rd. 1.200 m? Verkaufs-
fliche fur die Zukunft attraktiv und stabil gehalten werden. Das Vorhaben ist demnach als zent-
rale MaRnahme zur Sicherung der Nahversorgung vor Ort einzuordnen. Fiir die langfristige Siche-
rung der Nahversorgung in der Gemeinde Maulburg kann die Ausnahmeregelung des LEP BW
2002 angewendet werden. Somit wird das Konzentrationsgebot gemaR LEP Baden-Wiirttem-

berg eingehalten.

13 S. auch Kap. 1. 2.

GMAL
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III. Integrationsgebot

Zur Prufung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Beriicksichtigung rele-
vanter Kriterien wie Lage zu zentralen Versorgungsbereichen, Lage zu den Wohngebieten oder
verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seines stadtebaulichen Integrationsgra-

des und seiner Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort ,,In der Teichmatt“

Das direkte Standortumfeld des Aldi-Marktes am Standort ,In der Teichmatt” ist vorwiegend von
Einzelhandel und gewerblichen Nutzungen gepréagt. Im Westen grenzt ein groRvolumiger Gewer-
bebetrieb an das Grundstiick der Aldi-Immobilie an. Nordlich, in derselben Immobilie wie Aldi,
befinden sich der KiK-Textildiscount, weiter ndrdlich (nicht in derselben Immobilie) ein Spielwa-
rengeschaft und ein Unterwdsche Factory Outlet Store. Diese Einzelhandelsbetriebe sowie Im-
mobilien teilen sich die Pkw-Zufahrt und Stellplatze und bilden ein kleines Fachmarktzentrum.
Ostlich grenzt der GroRmarkt C+C des Anbieters Edeka an. Siidlich verliuft die StraRe ,in der
Teichmatt”, welche das Gewerbegebiet inkl. den Aldi-Markt erschlieft. Siidlich dieser Erschlie-
Rungsachse befinden sich weitere gewerbliche Nutzungen sowie ein Arm des Flusses , Wiese”

und Wohnsiedlungsbereiche.

Im weiteren Umfeld ist darauf hinzuweisen, dass nach Norden das Gewerbegebiet durch die
B 317 begrenzt wird, hier jedoch kein direkter Zugang zum Aldi-Markt besteht. Nordlich der B317
verlduft parallel zur BundesstraRe der Fluss Wiese, anschlieRend erstrecken sich bewaldete
Hange und Freiflichen. Im Westen ist das weitere Standortumfeld durch gewerbliche Nutzungen
gepragt. Ostlich ist auch auf weitere gewerbliche Nutzungen hinzuweisen; hier befindet sich ein
groRerer Schuheinzelhdndler. Stdlich und stidéstlich des Aldi-Marktes, abgetrennt durch den
Arm der Wiese und das Gleisbett, befinden sich Wohnsiedlungsbereiche. Eine fuBliufige Erreich-
barkeit des Marktes aus den Wohnsiedlungsbereichen siidlich der Bahngleise ist durch die Gleis-

querung am Mihleweg in rd. 350 m fuldufiger Entfernung zum Aldi-Markt teilweise gegeben.

Foto 1: Bestand_s_markt Aldi Foto 2: KiK in direkter Nachbarschaft

ﬁ-—-??- =

»
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Foto 3: Spielwaren und Unterwische-  Foto 4: C+C GroBBmarkt in direkter
Anbieter in direkter Nachbar- Nachbarschaft
schaft

Foto 5: Aldi-Markt, Parkplatz und ge- Foto 6: Wohnsiedlungsbereiche am
werbliche Nutzung im Westen Miihleweg

GMA-Aufnahmen 2018

Zu Fuld kann der Aldi-Markt dementsprechend iiber den Mihleweg aus Richtung des Kernortes
erreicht werden. Auch fiir Fahrradfahrer ist hier auf ausgeschilderte Fahrradwege in Richtung
Kernort hinzuweisen. Ein direkter Anschluss an den OPNV ist fiir den Aldi-Markt nicht gegeben.
Die ndchstgelegene Bushaltestelle befindet sich dstlich in rd. 300 m fuRlaufiger Entfernung an der

Kreuzung Hauptstrae / Miihleweg, der Bahnhof Maulburg in rd. 1,3 km fuRliufiger Entfernung.

2. Integrationsgebot

Das Integrationsgebot gemaf Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Ba-

den-Wiirttemberg zuriickzufiihren:

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

18
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Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg fiihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzelhan-
delsgroBprojekt im zentraldrtlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder erwei-
tert oder diesem in unmittelbarer Ndhe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine Be-
eintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gegeben
ist.

,1...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen [...].”

Der Regionalplan 2000 der Region Hochrhein-Bodensee duBert hierzu: ,EinzelhandelsgroRpro-
jekte sind stadtebaulich in die Siedlungsgebiete der Zentralen Orte zu integrieren“**. Weiter fiihrt
er aus: ,Fiir vorhandene EinzelhandelsgroBprojekte besteht Bestandssicherung; sie kénnen auf
Bedarfsnachweis erweitert werden, wenn die angestrebte GroRenordnung raumordnerisch ver-

tretbar ist.“%

3. Bewertung des Integrationsgebotes

Basierend auf der Bewertung des Standortes und den raumordnerischen Vorgaben kann das In-

tegrationsgebot wie folgt bewertet werden:

Bei dem zu beurteilenden Lebensmittelmarkt handelt es sich um einen bereits vorhandenen,
etablierten Nahversorger am Standort ,,in der Teichmatt”, welcher mafgebliche Versorgungs-
funktionen fir die drtliche Bevélkerung iibernimmt. Der aktuelle Standort des Marktes befindet
sich im Gewerbegebiet. Ein direkter Anschluss an Wohnsiedlungsbereich besteht nur in Teilen.
Der Bahnhof Maulburg ist in rd. 15 Minuten fuRlaufiger Entfernung zu erreichen, ebenso die Orts-

mitte mit Gemeindeverwaltung.

GemaiR den Ausfithrungen des Regionalplans 2000 der Region Hochrhein-Bodensee, welcher vor-
handenen Einzelhandelsbetrieben eine Bestandssicherung durch eine raumordnerisch vertret-
bare Erweiterung zuspricht, ist eine Modernisierung des Aldi-Marktes in Maulburg i. S. einer lang-

fristigen Standortsicherung zu empfehlen.

Zum einen wurde in Kapitel |I. dargelegt, dass fir Maulburg ein gewisses Entwicklungspotenzial
vorhanden ist ohne eine ,Uberversorgung” zu induzieren, zum anderen wird die raumordneri-
sche Vertretbarkeit im Folgenden durch die Einhaltung des Kongruenz- und des Beeintrachti-

gungsverbotes unterstrichen.

1: Regionalplan 2000 Region Hochrhein-Bodensee in der Verbindlichen Fassung vom 10.04.1998. S. 68.
ebd. S. 69.

GMAL
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IV. Kongruenzgebot

Fur die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunichst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittiung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevdlke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose, die
in der Folge eine Abschédtzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des Kon-

gruenzgebotes ermdéglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den zu erweiternden Lebensmittel-
markt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das
ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fur alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevol-

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

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

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

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

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

pografie, Siedlungsstruktur, Pendierbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
Y 4 Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Maulburg und den umliegenden

Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel V.)
Y 4 die Nahe zu anderen Einzelhandelsbetrieben und Kopplungspotenziale

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

20



|X4

8T07 Bunysglesg-yIND
‘FunayieN 03D yj0 ade|puniBusiie)

151ga8s8nzul3

1iopueisyyafo.d e

opuagdo

8107 Sunyaqieag-yAD (dewldassuadg :9jenp

1)

yewbamyog

-

Biaquiny

g

uageibuaiyay

OSUIIHIN

. oSk

YIvquassog vabuemng

———

UIRAISPION \Zj\
i

anp
uabimsny

danginey

Bangpey e

SYONM,

Yaequoig

wIsey

9

uduAg

uBy:z

e uahumey
wiaydoyag HRNRYuERUNG

nesgian

neyafive)

Biaay0e
faagiabey =

PRUBIDM
yoeqyey —5.-_4.-!‘.- ) UIRNEH

04521501y
wasuIiuy

Bz

1B(SAM

SneqUaRiIL|YIg
udjoH ]

Braguoyasuay

zouuorg

Bunziaswp 4 Suniesag / Bunydsiog

" "B SINQUINON U SOPLIPW[SNWUSUIG T-TP[V USLINIOMID SOP 191qaSsSnzury :€ 9rae)]

JVIAH

SIQNEN Ul SOPIEW[SHIWSUS(YT-IP]Y SIUD SUNISoMIY SARUBSSUNILMSTY



Auswirkungsanalyse Erweiterung eines Aldi-Lebensmittelmarktes in Maulburg

=~ — —

Unter Berlicksichtigung der oben genannten Faktoren kann im vorliegenden Fall nur die Ge-

meinde Maulburg selbst als Einzugsgebiet abgegrenzt werden.

Auf Grund der nahen Lage von Maulburg zum Mittelzentrum Schopfheim und zum Kleinzentrum
Steinen mit diversen Angeboten im Lebensmittelbereich bildet der Aldi-Markt in Maulburg kein
iberortliches Einzugsgebiet aus. Die nachsten Filialen des Anbieters Aldi befinden sich in den di-
rekt benachbarten Stadten Schopfheim und Steinen. Nordlich erstrecken sich auf den Hochlagen
des Schwarzwaldes kleine Orte entlang des Kleinen Wiesentals. Siidlich grenzen die dorflich ge-
prdgten Ortsteile des Mittelzentrums Rheinfelden (Baden) an Maulburg an. Die Haupteinkaufs-
orientierung der Einwohner in den nérdlichen und siidlichen Bereichen von Maulburg ist — abge-
sehen von Pendlerbeziehungen —in Richtung anderer Standorte ausgerichtet, weshalb auch hier

kein weiteres Einzugsgebiet erschlossen wird.

Das Einzugsgebiet des erweiterten Aldi-Marktes in Maulburg umfasst somit die rd. 4.300 Einwoh-
ner der Gemeinde.'® Die {iber die Gemeinde Maulburg hinausgehenden Verflechtungen werden
im Rahmen von Streuumsétzen beriicksichtigt und sind zum einen auf die Lage unweit der Bun-
desstrafle und zum anderen auf den positiven, verhiltnismaRig hohen Pendlersaldo zuriickzufiih-

ren.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrigt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in

Deutschland pro Kopf aktuell
ca. €6.035."

Bezogen auf Vorhaben, deren Sortimentsschwerpunktim Lebensmittelbereich liegt, betragen die

durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben in Deutschland
ca.2.210 €.1®

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dariiber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Maulburg bei 108,0 und damit auf einem tiberdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt =
100,0). Fiir Maulburg belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genussmittel damit
auf ca. 10,3 Mio. €.

Ergdnzend ist bei Lebensmittelmarkten ein Umsatzanteil mit Randsortimenten aus dem
Nichtlebensmittelbereich zu beriicksichtigen. Dieser liegt im Fall des Lebensmitteldiscoun-
ters Aldi bei 20 %.

16 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stand: 31.12.2017).

7 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

18 Ohne Randsortimente (Nonfood | und 1), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

19 Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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3. Umsatzprognose

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept? verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Finzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.”* Somit beschreibt das
Modell, in welchem AusmaR das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektreievanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsétzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben ausgeltsten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vor-
haben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen flir das Vorhaben

wird in Kapitel V. behandelt.

Folgende Umsatzprognose ldsst sich demnach fiir den erweiterten Aldi-Lebensmittelmarkt mit

ca. 1.200 m? VK anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:

Tabelle 3: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Aldi-Lebensmittel-
markt mit 1.200 m? VK)

Gemeinde Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz  Umsatz-

Food anteil Food Nonfood gesamt  herkunft
) in Mio.€ Foodin% inMio.€ in Mio. €* in Mio. € in%
Maulburg 10,3 40 4,1 1,0 5,1 80
Streuumsatze 1,1 0,2 13 20
Insgesamt 5,2 1,2 6,4 100
e Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrigt ca. 20 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit

dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Somit lisst sich fir den erweiterten Aldi-Lebensmittelmarkt auf rd. 1.200 m? VK eine
Gesamtum-satzleistung von ca. 6,4 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 5,2 Mio. € auf den
Foodbereich und ca. 1,2 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und II).

Etwa 80 % und damit der liberwiegende Teil des Umsatzes stammt aus der Gemeinde Maulburg
selbst. Dies weist auf eine hohe Nahversorgungsfunktion hin. Rd. 20 % der Umsdtze werden auf-

grund der Lage nahe der BundesstraRe sowie den Pendlerverflechtungen durch Streuumsatze

generiert.
20 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
2 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahireiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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Der erweiterte Aldi-Markt wird somit auf einer Verkaufsflache von 1.200 m? eine Flichenleistung
von ca. 5.350 € / m* VK erzielen. Die durchschnittliche Flichenleistung von Lebensmitteldiscoun-
tern lag gemaR EHI handelsdaten aktuell im Jahr 2017 im Schnitt bei ca. 5.740 € / m? VK.22 Prinzi-
piell liegen die durchschnittlichen Flachenleistungen des Anbieters Aldi héher. Aufgrund des en-
gen Filialnetzes von Aldi im Umfeld von Maulburg (die nichsten Filialen finden sich bereits in den
Nachbargemeinden Schopfheim und Steinen) ist fir den Markt dort jedoch mit keiner héheren

Marktdurchdringung sowie keinen héheren Flachenleistungen zu rechnen.

4, Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot fordert zunéchst, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das zentraldrtliche
System einfiigen missen. Dabei ist die raumordnerische Kernregelung zu beachten. Dariiber hin-
aus soll die Verkaufsflache des Einzelhandelsgrof3projektes so bemessen sein, dass deren Einzugs-
gebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich tiberschreitet (vgl. LEP BW Ziel
3.3.7und 3.3.7.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wiirt-
temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):

»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich Giberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist
i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen auBerhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden soll.”

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-
rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg

wie folgt bewerten:

Das Einzugsgebiet des Marktes begrenzt sich auf die Gemeinde Maulburg selbst. Ein regelmiRi-

ges iiberdrtliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen.

Ca. 80 % des Umsatzes des Vorhabens werden somit aus der Gemeinde Maulburg stammen. Le-
diglich rd. 20 % des Umsatzes wird durch Streukunden von auRerhalb des Einzugsgebietes gene-

riert. Das Kongruenzgebot wird somit deutlich eingehalten.

2 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2018 (durchschnittlicher Umsatz Lebensmitteldiscounter 2017: 72,3

Mrd. €; durchschnittliche Verkaufsflache Lebensmitteldiscounter 2017: 12,6 Mio. m?), S. 80 ff.
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V. Beeintrichtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunéchst die Angebots- und Wettbewerbssitu-
ation fur das Vorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten. Ausge-
hend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden priifungsrelevanten versor-

gungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.

1. Wettbewerbsstrukturen im Umliand von Maulburg

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Maulburg und im Umland wurde von der GMA im
Juli 2018 eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Als Wettbe-
werber gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in denen Warengruppen angeboten werden,
die in einem Lebensmittelmarkt gefiihrt werden. Allerdings ist aufgrund der Flaichengrofe bzw.
des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevdlkerung davon auszugehen,
dass inshesondere betriebstypengleiche (Lebensmitteldiscounter und Supermdrkte) Betriebe als
Hauptwettbewerber zu identifizieren sind. Die Beschreibung und Bewertung der Versorgungssi-
tuation in Maulburg wurde bereits in Kapitel II. 2. durchgefiihrt. Neben dem zu erweiternden Aldi-

Markt befindet sich in Maulburg kein weiterer gréRerer Lebensmittelanbieter.

Im Nahrungs- und Genussmittelsektor sind als Hauptwettbewerbsstandorte fiir Maulburg insbe-
sondere die Versorgungsstrukturen in Schopfheim und Steinen zu betrachten. Als wesentliche
Hauptwettbewerber des Lebensmitteldiscounters konnen hierbei folgende Anbieter genannt

werden:
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Auswirkungsanalyse Erweiterung eines Aldi-Lebensmittelmarktes in Maulburg

Neben diesen Hauptwettbewerbern sind dariiber hinaus weitere kleinteilige Lebensmitteleinzel-
handler (u. a. Bickereien, Metzgereien, Getrankemirkte, Hofldden) vorhanden, welche die Nah-

versorgungsstrukturen ergénzen.

Die Betrachtung der Wettbewerbsstrukturen bzw. vorhandenen Versorgungsangebote in den zu
Maulburg direkt benachbarten Kommunen Steinen und Schopfheim zeigt, dass diese in Bezug auf
die Nahversorgungsfunktionen eine gute Ausstattung und stabile Anbieterstrukturen aufweisen.
Sowohl in Schopfheim als auch in Steinen befinden sich bereits die nichstgelegenen Filialen des
Anbieters Aldi und begrenzen dementsprechend das Einzugsgebiet des Aldi-Marktes in Maul-
burg. Der Discounter Treff 3000 im zentralen Versorgungsbereich Schopfheim kann als einziger
nicht stabiler Markt charakterisiert werden. Der Anbieter Treff 3000 wird perspektivisch alle seine
Markte schlieBen. Standorte mit guten Rahmenbedingungen werden durch den Anbieter Netto
oder durch kleinteilige Nahversorgungskonzepte ersetzt. Aktuell liegen keine Informationen zur

Nachnutzung des Marktes in Schopfheim vor.

Beziiglich der Verkaufsflichen und Umsétze im Lebensmittelbereich Iasst sich folgendes ermit-

teln:

Tabelle 5:  Zusammenfassung planobjektrelevantes Angebot (nur Lebensmittel) im
Schopfheim und Steinen

. Verkaufsflache Umsatz Food
GebiEE in m** in Mio. €**
Schopfheim 8.800 44
ZVB*** Schopfheim 1.280 5-6
Steinen 4,700 22-23
ZVB Steinen 930 4
* inkl. Nonfood
*& ohne Nonfood; bereinigt

*&* ZVB = zentraler Versorgungsbereich
GMA-Zusammenstellung und Berechnung 2018

2. Relevante zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Die rechtliche Priifung der Auswirkungen grofflachiger Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 Abs. 3
BauNVO erfordert neben der Priifung moglicher Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumplanung und der Landesplanung auch die Priifung der Auswirkungen auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung. Hierbei gilt es insbesondere die Auswirkungen auf die Entwick-

lung zentraler Versorgungsbereiche zu betrachten.

In Maulburg selbst befindet sich kein zentraler Versorgungsbereich. Die Nachbargemeinde Stei-
nen sowie die benachbarte Stadt Schopfheim hingegen weisen zentrale Versorgungsbereiche

auf.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung eines Aldi-Lebensmittelmarktes in Maulburg

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Schopfheim

Der zentrale Versorgungsbereich von Schopfheim erstreckt sich entlang der Hauptstralle zwi-
schen der Kreuzung HauptstraRe / Adolf-Miiller-StraRe und dem Kreisel an der Kreuzung Haupt-
straRe / HimmelreichstraRe. Nordlich der HauptstralRe befindet sich die historische Altstadt mit
vorwiegend Dienstleistungsanbietern und Gastronomieangeboten. Siidlich der Hauptstrale er-

streckt sich der zentrale Versorgungsbereich bis hin zum Bahnhof Schopfheim. Die Innenstadt

von Schopfheim ist gepragt durch eine Mischnutzung aus Einzeihandeisbetrieben, Dienstleistern,
Gastronomie und 6ffentlichen Einrichtungen. Gleichzeitig ist aber auch auf einen hohen Wohn-
anteil in der Innenstadt Schopfheim hinzuweisen. Umfeldpragend ist der auf der Hauptstralie an-
gesiedelte Einzelhandelsbesatz, der kleinere, inhabergefiihrte Geschéfte (z. B. Buchladen, Beklei-
dungsgeschafte, Schmuckladen) ebenso umfasst wie groRere Filialbetriebe (z. B. Drogeriefach-
markt, Elektroanbieter). Anbieter der Nahversorgung sind der Treff 3000 in der ScheffelstraRe,
diverse Bickereien, eine Metzgerei sowie das Reformhaus und ein Biomarkt. Die Scheffelstralle
wird aktuell umstrukturiert, geplant sind eine Wiederbelebung sowie ein neuer Mieterbesatz inkl.
eines neuen Miller-Drogeriemarktes mit rd. 1.600 m? Verkaufsflache. Wie bereits ausgefiihrt, ist
perspektivisch von der SchlieBung des Treff 3000-Discounters auszugehen. Allgemein ist dem
zentralen Versorgungsbereich eine gute Nutzungsmischung, hohe Anziehungskraft sowie eine
stadtebauliche Attraktivitit zuzuschreiben, wodurch er auch touristisch interessant ist und ein
iiberdrtliches Einzugsgebiet aufweist. Vorschadigungen i. S. von Leerstandsproblematiken lassen

sich hier nicht erkennen.

Abbildung 3: zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Schopfheim
o
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2018; ZvB-Abgrenzung aus: Gutachten als Grundlage
zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schopfheim, Dr. Donato Acocella, 17.05.2018.
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Zentraler Versorgungsbereich Steinen

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte Steinen verlauft vom Bahnhof Steinen entlang der
Eisenbahnstralle tiber die Kreuzung Eisenbahnstrale / Kanderner StraRe / KirchstraRe in die
Lorracher Stral3e bis zur Kreuzung Lorracher Stralle / Miihlegassle. Entlang der EisenbahnstralRe
und der Lorracher StraBe liegen diverse kleinteilige Einzelhandelsanbieter, vermischt mit Dienst-
leistern, Gastronomie, 6ffentlichen Einrichtungen sowie einem hohen Wohnanteil. Der Leitbe-
trieb E-neukauf liegt am Miihlenweg zwischen EisenbahnstraBBe und Lorracher StraRe. Als weite-
rer Filialanbieter kann das NKD-Bekleidungsgeschaft genannt werden. Die restlichen Einzelhan-

delsstrukturen sind als kleinere, inhabergefiihrte Geschafte zu klassifizieren.

Dem zentralen Versorgungsbereich in Steinen mit Edeka ist die klassische Funktion einer Nahver-
sorgungslage zuzuweisen mit wichtiger Bedeutung fiir die 6rtliche und fuRl3ufige Versorgung von

Steinen.

Abbildung 4: zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Steinen
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2018

3. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung

3.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergénzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:
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3.2

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

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

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

Standorten ergibt.

Umsatzumverteilungen

Fiir die Bewertung der Verkaufsflaichenerweiterung des bestehenden Aldi-Marktes am Standort

,In der Teichmatt” werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende An-

nahmen getroffen:

Y 4

Der Aldi-Lebensmittelmarkt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsfla-
che von insgesamt ca. 1.200 m? eine Umsatzleistung von ca. 6,4 Mio. € erzielen. Davon
entfallen rd. 5,2 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 1,2 Mio. € auf den Nichtlebens-

mittelbereich.

Der Aldi-Markt besteht bereits seit Jahren auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd.
860 m? am Standort. Dieser Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von ins-
gesamt 5,0 Mio. €. Davon entfallen rd. 4,0 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd.
1,0 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze werden bereits heute am
Aldi-Standort in Maulburg generiert und auch weiterhin gebunden werden, da sich an
den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine

nennenswerten Veranderungen ergeben werden.

Der generierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wett-
bewerber mit gleichartigen Angebotsformaten betreffen. Dies sind im Lebensmittel-
bereich andere strukturpragende Lebensmittelmittelmarkte, in untergeordneter Form
werden jedoch auch kleinere Lebensmittelanbieter Umverteilungswirkungen erfah-

ren.

Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass der erweiterte Aldi-Markt mit rd. 1.200 m?
Verkaufsfliche durch die bereits heute vorhandene VerkaufsflachengréRe keine héhe-
ren Flichenleistungen als der Bestandsmarkt erzielen wird. So ist in der Handelswis-
senschaft unumstritten, dass mit steigender Verkaufsflache von sinkenden Flachen-
leistungen auszugehen ist. Ein flichenproportionaler Umsatzzuwachs wird i.d.R. nicht
erreicht. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass ein GroRteil der zusatzlichen Verkaufs-
fliche den Komfort der Kunden (breitere Gange, bessere Ubersichtlichkeit) sowie den

betrieblichen Abldufen (v. a. Regalbestiickung) zugutekommt.

Fiir die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung ist nur
der zu erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, so dass dem prognostizierten Gesam-
tumsatz des erweiterten Lebensmittelmarkts der Bestandsumsatz abgezogen wird.

Dieses Vorgehen ist allgemein Ublich, da die Wettbewerbswirkungen der Bestandfla-
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chen bereits eingetreten sind. Das BVerwG hat dazu u. a. in einem Urteil vom 12. Feb-
ruar 2009 ausgefiihrt, dass ,,von der gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen
(ist). Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, son-
dern auch durch den Betrieb, dessen Ansiedlung geplant ist, in seinem bisherigen Be-

stand gepragt”.?3

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:
Tabelle 6: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
Umsatzum-
verteilungen
inMio.€  in%
®» Umsatz des bestehenden Ma;ktes - 4,0
= Umsatzumverteilungen ggii. Anbietern in Schopfheim 0,7 1-2
% r davon Umsatzumverteilung ggil. Anbietern im ZVB Innenstadt <0,1 ’ <1
% | = Umsatzumverteilungen ggii. Anbietern in der Gemeinde Steinen 0,4 2
§ | davon Umsatzumverteilung ggii. Anbietern im ZVB Ortsmitte <1 1
h »  Umsatzumverteilungen ggli. Anbietern an sonstigen Standorten 0,1 n. n.
_i =  Umsatz erweiterter Markt 5,2
g o Umsatz des bestehenden Marktes 1,0
E % R - Uhsatzumveﬁeilungen ggii. Anbietern innerhalb und auBerhalb 02 -
c = des Einzugsgebietes ’
= ] = Umsatz erweiterter Markt 1,2
Umsatz erweiterter Markt 6.4
n.n. =nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2018; ca. Werte gerundet; Rundungsdifferenzen méglich;

3.3 Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu méglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

stadtebaulichen Auswirkungen durch das Vorhaben von Aldi zu erwarten:

Y 4 Durch die Erweiterung des Aldi-Marktes werden Umsatzumverteilungen im Lebens-

mittelbereich i. H. von ca. 1,2 Mio. € ausgelost.

Y 4 Da sich in der Gemeinde Maulburg selbst keine weiteren strukturprigenden Wettbe-
werber befinden, sondern ergdnzende Nahversorgungsstrukturen (Lebensmittethand-
werk, Hofldden etc.), werden hier keine nachweisbaren Umsatzumverteilungen gegen-

Uber den kleinteiligen Anbietern wirksam werden.

¥ 4 Die hochsten Umsatzumverteilungseffekte i. H. von rd. 0,7 Mio. € bzw. 1 -2 % werden

zu Lasten der Anbieter im benachbarten Mittelzentrum Schopfheim gehen. Aufgrund

2 Vgl. BVerwG 4 B 3.09 vom 12. Februar 2009, RN 6.
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des gleichen Betriebstyps sowie der dhnlichen bzw. gleichen Kundenansprache wird
der GroRteil der Umverteilungen zu Lasten der Hauptwettbewerber Lidl sowie dem-
selben Anbieter Aldi (Kannibalisierungseffekte) wirksam werden. Die Markte sind at-
traktiv aufgestellt und kénnen als wirtschaftlich stabil charakterisiert werden. Insbe-
sondere der Aldi-Markt mit seiner Ndhe zum Bahnhof Schopfheim und der Innenstadt
sowie mit angrenzenden Wohnsiedlungsbereichen wird gut angenommen. Die gerin-
gen Umsatzumverteilungsquoten von rd. 1—2 % lassen darauf schliefen, dass die Nah-
versorgungsstrukturen in der Stadt Schopfheim durch die Erweiterung des Aldi-Mark-
tes in Maulburg nicht gefdhrdet werden. Die Lebensmittelanbieter im zentralen Ver-
sorgungsbereich von Schopfheim setzen sich vorwiegend aus Anbietern des Lebens-
mittelhandwerks oder Fachgeschaften (Reformhaus, Biomarkt) zusammen. Diese An-
bieter verfolgen eine andere Kundenansprache bzw. weisen nur geringe Sortiments-
iiberschneidungen mit dem Aldi-Markt auf. Eine Gefahrdung dieser Betriebe in der In-
nenstadt von Schopfheim kann somit ausgeschlossen werden. Einziger systemgleicher
Anbieter in der Innenstadt ist der Treff 3000 in der Scheffelstrae. Es ist bekannt, dass
perspektivisch alle Filialen des Anbieters Treff 3000 geschlossen werden. Eine Nach-
nutzung der Standorte wird in Teilen durch den Anbieter Netto-Markendiscount erfol-
gen. Aktuell liegen fiir den konkreten Markt in Schopfheim keine Informationen zur
Nachnutzung des Standortes vor. Auch bei weiterem Bestehen des Treff 3000-Marktes
in der Innenstadt ist dennoch mit keinen groReren Umsatzverlusten aufgrund der Er-

weiterung des Aldi-Marktes in Maulburg zu rechnen.

Gegeniiber den Lebensmittelanbietern in der westlich benachbarten Gemeinde Stei-
nen sind Umsatzumverteilungseffekte i. H. von rd. 0,4 Mio. € bzw. ca. 2 % zu erwarten.
Hier befindet sich der gleiche Anbieter Aldi nahe der BundesstralRe in Zusammenhang
mit anderen Einzelhandelsbetrieben (Lidl, Rewe, dm). Die Umsatzumverteilungen wer-
den auch hier vorwiegend gegeniiber den systemgleichen Anbietern, sprich Lidl, Penny
sowie dem Aldi-Markt gehen. Der Fachmarktstandort mit diversen Anbietern (Lidl,
Aldi, Rewe, dm) weist eine hohe Attraktivitat auf, auch wenn die Markte jeweils eigene
Parkplatze und nicht zueinander orientierte Eingénge haben. Dennoch werden sie gut
frequentiert bzw. lasst sich bei einer Umsatzumverteilungsquote von max. 2 % nicht
mit BetriebsschlieRungen der Nahversorger rechnen. In der Ortsmitte von Steinen be-
findet sich der Edeka neukauf als zentraler Nahversorger im Kernort. Aufgrund gerin-
ger Sortimentsiiberschneidungen mit dem Lebensmitteldiscounter Aldi sind Umvertei-
lungseffekte i. H. von rd. 1 % auf die Ortsmitte bzw. vorwiegend den Edeka-Markt mog-
lich. Eine BetriebsschlieBung von Edeka in der Ortsmitte ebenso wie die Beeintrachti-
gung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs ist demnach nicht zu

erwarten.
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Y 4 Ca. 0,1 Mio. € werden aufgrund der Streukunden in der Region bzw im Umland auf
viele unterschiedliche Standorte umverteilungswirksam werden. Diese verteilen sich
jedoch auf eine Vielzahl von Lebensmittelmarkten und sind bei einer Einzelbetrach-

tung dementsprechend nur als marginal einzustufen.

Y i Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte i. H. von rd. 0,2 Mio. € gegeniiber den anderen Lebensmittelmark-
ten in Schopftheim und Steinen sowie ebenfalls gegeniiber den sonstigen Anbietern in
Maulburg und im Umland in sehr geringem Umfang wirksam werden. Diese sind bei
einer Einzelbetrachtung als marginal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine
Vielzahl von Betrieben unterschiedlicher Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste

bei bestehenden Anbietern sind daher im Einzelfall nicht zu erwarten.

GemalR der Priifung des Erweiterungsvorhabens ist zu konstatieren, dass dadurch weder schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche noch auf die bestehenden Nahversor-
gungstrukturen in Maulburg, Schopfheim oder Steinen zu erwarten sind. Zusammenfassend ldsst
sich demnach festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte
zu keinen stadtebaulich relevanten ebenso wie zu keinen nahversorgungsstrukturellen Auswir-
kungen im Lebensmittelbereich fiihren werden. Das Vorhaben dientv. a. der Modernisierung und
Anpassung des Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen sowie zur

Sicherung der Nahversorgung der Gemeinde Maulburg.

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

Y 4 das stddtebauliche Gefiige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-
nes (Stadt- und Ortskernes) sowie

Y 4 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens
nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP
Baden-Wiirttemberg aufgegriffen. Die konkreten Priifkriterien des Beeintrachtigungsverbotes er-
geben sich aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg:

»[...] Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung konnen sich dadurch ergeben,
dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und dadurch ver-
ursachter Geschaftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nahversorgung, vor
allem fuir nicht motorisierte Bevdlkerungsgruppen, beeintriachtigt ist.

GMASX

Forschung / Beratung J Umsetzung

34



Auswirkungsanalyse Erweiterung eines Aldi-Lebensmittelmarktes in Maulburg

IS s— — == = J

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde o-
der in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzentrum o-
der die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum einer Gemeinde. Solche
Auswirkungen kdnnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch Einzelhandelsgrof-
projekte auBerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern eingelei-
tete, mit &ffentlichen Mitteln geférderte stadtebauliche Sanierungsmafnahme nicht
planmiRig fortgefiihrt werden kann oder wenn durch starke Kaufkraftbindung auer-
halb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschéafte in der Innen-
stadt oder im Ortskern abzusinken drohen. Auswirkungen auf die Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden kdnnen sich ergeben, wenn der Ein-
zugsbereich eines EinzelhandelsgroBprojekts den zentraldrtlichen Versorgungsbereich
der Ansiedlungsgemeinde wesentlich {iberschreitet und die Entwickfung und Versor-
gungsfunktion von Nachbargemeinden beeintréchtigt. [...]

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

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

5. Bewertung des Beeintrdchtigungsverbotes

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestellten
Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben von Aldi hin-

sichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

Das Beeintrichtigungsverbot wird durch die Erweiterung des Aldi Lebensmitteldiscounters
nicht verletzt. Die wesentlichen Umverteilungen werden in der Nachbargemeinde Steinen sowie
in der Nachbarstadt Schopfheim zu erwarten sein, diese werden jedoch deutlich unterhalb der
10 %-Schwelle liegen (max. 2 %). Insbesondere werden davon die Markte desselben Anbieters
Aldi (Kannibalisierung) tangiert sein. Diese Markte sind jedoch als wirtschaftlich leistungsfahig zu
klassifizieren, so dass aufgrund der geringen Umverteilungen nicht mit Marktaustritten der An-

bieter zu rechnen ist.

Auch gegeniiber den kleinflachigen Lebensmittelanbietern und Betrieben des Lebensmittelhand-

werks werden keine stadtebaulich relevanten Umsatzverluste ausgelost.
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Gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen in Schopfheim und Steinen werden Umsatzum-
verteilungseffekte in einer GréBenordnung von max. 1 % ausgeldst. Diese betreffen vorwiegend
den in Steinen bestehenden Edeka sowie den Standort des Treff 3000 in Schopfheim. Aufgrund
der niedrigen Umsatzverluste sind Auswirkungen auf das stadtebauliche Gefiige und die Funkti-

onsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche auszuschlieRen.

Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittetbereich werden
ebenfalls nicht zu einer Schwiachung des zentralen Versorgungsbereiches oder einer Schadigung
der Nahversorgung fiihren. Stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des Beeintrachtigungsverbo-
tes sind auszuschlieRen, da sich die Umverteilungen auf zahlreiche Sortimentsgruppen und un-
terschiedliche Betriebe verteilen werden und somit in der Gesamtbetrachtung nur geringe Aus-

malle annehmen werden.

GMAL

Forschung / Beratung / Umsetzung

36



Auswirkungsanalyse Erweiterung eines Aldi-Lebensmittelmarktes in Maulburg

V1. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben / J
Planstandort
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Y 4
Rechtsrahmen J
Standortrahmenbe- #
dingungen 7
Maulburg

Einzugsgebietund /&
Kaufkraftpotenzial 7
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Standort im westlichen Gewerbegebiet, autokundenorientierter Stand-
ort mit teilweisem Anschluss an Wohnen
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eingefiihrter Nahversorgungsstandort, im Standortumfeld Gewerbe,
Wohnen und Einzelhandel

Aac i i
des—bestehenden - Aldi-Lebensmittelmarktes von  ca.

TSLTHiIThiUT

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Maulburg, ca. 4.300 Einwohner

Einzelhandelsstrukturen: Ortsmitte mit kleinteiligem Angebot und Le-
bensmittelhandwerk; westliches Gewerbegebiet mit Nahversorgungs-
angeboten sowie Angeboten aus dem mittelfristigen Bedarf (Schuhe,
Bekleidung, Spielwaren); 8stliches Gewerbegebiet mit Einzelhandelsan-
geboten aus dem langfristigen Bedarf (Mobel, Fahrrad)

Das Einzugsgebiet umfasst die Gemeinde Maulburg
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 4.300 Personen

Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet:
ca. 10,3 Mio. €

Gesamtumsatzleistung bei ca. 1.200 m? VK: ca. 6,4 Mio. €, davon
ca. 5,2 Mio. € Food und ca. 1,2 Mio. € Nonfood

ggi. Anbietern in Schopfheim 1-2%
davon ZVB <1%
ggl. Anbietern in Steinen 2%
davon ZVB 1%
ggl. Anbietern an sonstigen Standorten nicht nachweisbar
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Raumordnerische Bewertungskriterien

Raumordnerische
Kernregelung /
Konzentrationsge-
bot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungs-
verbot

Die Grundversorgung der Gemeinde Maulburg wird durch die Modernisierung des
einzigen vorhandenen Lebensmittelmarktes Aldi bei gleichzeitiger Erweiterung auf
eine marktgerechte GroBe von rd. 1.200 m? Verkaufsfliche fiir die Zukunft attraktiv
und stabil gehalten werden. Das Vorhaben ist demnach als zentrale MaRnahme zur
Sicherung der Nahversorgung vor Ort einzuordnen. Fiir die langfristige Sicherung
der Nahversorgung in der Gemeinde Maulburg kann die Ausnahmeregelung des
LEP BW 2002 angewendet werden. Somit wird das Konzentrationsgebot gemaf

LEP Baden-Wiirttemberg eingehalten.

Gemadf3 den Ausflihrungen des Regionalplans 2000 der Region Hochrhein-Boden-
see, welcher vorhandenen Einzelhandelsbetrieben eine Bestandssicherung durch
eine raumordnerisch vertretbare Erweiterung zuspricht, ist eine Modernisierung
des Aldi-Marktes in Maulburg i. S. einer langfristigen Standortsicherung zu empfeh-

len.

Ca. 80 % des Umsatzes des Vorhabens werden somit aus der Gemeinde Maulburg
stammen. Lediglich rd. 20 % des Umsatzes wird durch Streukunden von auRerhalb

des Einzugsgebietes generiert. Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Erweiterung des Aldi Lebensmittel-
discounters nicht verletzt. Die wesentlichen Umverteilungen werden in der Nach-
bargemeinde Steinen sowie in der Nachbarstadt Schopfheim zu erwarten sein,
diese werden jedoch deutlich unterhalb der 10 %-Schwelle liegen {(max. 2 %). Ge-
genuber den zentralen Versorgungsbereichen in Schopfheim und Steinen werden
Umsatzumverteilungseffekte in einer GréfRenordnung von max. 1 % ausgeldst. Auf-
grund der niedrigen Umsatzverluste sind Auswirkungen auf das stidtebauliche Ge-

fuige und die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche auszuschlieRen.

GMA-Zusammenstellung 2018

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

38



Auswirkungsanalyse Erweiterung eines Aldi-Lebensmittelmarktes in Maulburg

Verzeichnisse

Kartenverzeichnis

Karte 1:
Karte 2:
Karte 3:

Karte 4:

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:
Tabelle 2:

Tabelle 3:

Tabelle 4:

Tabelle 5:

Tabelle 6:

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:

Abbildung 2:
Abbildung 3:

Abbildung 4:

Fotoverzeichnis

Foto 1:
Foto 2:
Foto 3:
Foto 4:
Foto 5:

Foto 6:

Seite
Maulburg — Lage und zentral6rtliche Struktur 11
Lage des Planobjektes und Umfeldnutzungen 17
Einzugsgebiet des erweiterten Aldi-Marktes in Maulburg 21
Projektrelevante Wettbewerbssituation (Auswahl) 27
Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel 8
Bevdlkerungsentwicklung von Maulburg im Vergleich 12
Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Aldi-
Lebensmittelmarkt mit 1.200 m? VK) 23
Wettbewerbssituation in den Nachbargemeinden 26
Zusammenfassung planobjektrelevantes Angebot (nur
Lebensmittel) im Schopfheim und Steinen 28
Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben 32
Entwicklung der Marktanteile im deutschen
Lebensmitteleinzelhandel 2006 — 2017 6
Verkaufsflichenausstattung in m? je 1.000 Einwohner im Vergleich 13
zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Schoptheim 29
zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Steinen 30
Bestandsmarkt Aldi 16
KiK in direkter Nachbarschaft 16
Spielwaren und Unterwéasche-Anbieter in direkter Nachbarschaft 18
C+C GroBmarkt in direkter Nachbarschaft 18
Aldi-Markt, Parkplatz und gewerbliche Nutzung im Westen 18
Wohnsiedlungsbereiche am Mihleweg 18

GMAS

Forschung / Beratung / Umsetzung

39



