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Ergdanzende Stellungnahme zum Bebauungsplandnderungsverfahren ,,GI/GE Blanken-

loch-Nord I

Sehr geehrter Herr Maag,

vielen Dank fur die Rickfrage in Sachen Bebauungsplananderungsverfahren ,GI/GE Blanken-
loch-Nord 1 in der Stadt Stutensee. Die GMA hatte in dieser Sache im Januar 2014 die ,Aktuali-
sierung des Einzelhandelskonzepts und die Auswirkungsanalyse zur Verlagerung von Einzel-
handelsbetrieben in Stutensee” vorgelegt. Diesbezliglich ergibt sich vor dem Hintergrund einer
gednderten Ausgangslage im Plangebiet die Notwendigkeit, das Gesamtvorhaben im Gewerbe-
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= In der im Januar 2014 vorgelegten Auswirkungsanalyse ging die GMA bei ihren Berech-

nungen bei der Bewertung der Realisierung des Rewe-Marktes (zusammen mit Aldi und
dm) von einer Verlagerung des derzeit bereits im Plangebiet anséssigen Rewe-Marktes
an den neuen Standort aus. Der Auswirkungsanalyse wurde dabei die Annahme zu
Grunde gelegt, dass es sich bei dem Vorhaben um ein Verlagerungsvorhaben handelt,
bei dem der bestehende Markt nicht weiter betrieben wird.

Nach aktueller Sachstandslage ist jedoch auch nach einer méglichen Verlagerung von
Rewe durch den am Altstandort verbleibenden Bestandsschutz von einer erneuten Nut-
zung des Gebé&udes im Lebensmitteleinzelhandel auszugehen. Insofern wird im Rahmen
der hier vorliegenden Stellungnahme das Vorhaben unter Beriicksichtigung einer erneu-
ten Wiederbelegung des ehemaligen Rewe-Marktes mit einem Lebensmittelmarkt neu
bewertet. De facto wiirde es sich somit bei dem Vorhaben von Rewe nicht mehr um eine
Verlagerung, sondern um eine Neuansiedlung unter Beriicksichtigung des Altstandorts
als ,Bestand” — wenn auch ggf. betrieben durch einen anderen Anbieter — handeln.
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Zunachst ist in diesem Zusammenhang zu konstatieren, dass sich beziiglich der generel-
len Parameter wie dem Kundeneinzugsgebiet, der Wettbewerbssituation und der
Standortrahmenbedingungen keine wesentlichen Anderungen zum GMA-Gutachten von
Januar 2014 ergeben haben. Wesentliche Eingangsparameter sind somit unveréndert in
die Bewertung des Neubauvorhabens zu Gibernehmen.

Bei der Ermittlung des durch das Gesamtvorhaben erzielbaren Umsatzes ist anzumer-
ken, dass bei der Annahme einer Wiederbelegung des Altstandortes die Umsatzleistung
des Planvorhabens sich auf einem spiirbaren niedrigeren Niveau bewegen wiirde. Auch
der zur Verlagerung vorgesehene Aldi-Lebensmitteldiscounter wiirde aufgrund des ge-
stiegenen Wettbewerbs deutlich niedrigere Umsatzleistungen zu erwarten haben.

Im Sinne einer worst-case-Betrachtung werden jedoch bei der hier vorliegenden Neube-
wertung die im Rahmen des GMA-Gutachtens vom Januar 2014 ermittelten Umsatzleis-
tungen unverandert Gbernommen. Insofern bleiben die wesentlichen Kenngréften zur
Bewertung des Kongruenzgebotes gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg un-
eingeschrankt bestehen. Auch das Gesamtvorhaben unter Berlicksichtigung einer er-
neuten Belegung des Altstandortes von Rewe erfillt mit ca. 89 — 90 % Umsatzherkunft
aus Stutensee das Kongruenzgebot deutlich.

Hingegen ist bei der Bewertung des Beeintrachtigungsverbots eine vollstdndige Neube-
wertung vorzunehmen. Dies ist dadurch begriindet, dass bei einer Bewertung des in Re-
de stehenden Vorhabens als ,Neubauvorhaben” die Umsatzleistung des bestehenden
Marktes nicht bereits als am Standort gebunden bewertet werden kann, sondern eben-
falls gegentiber dem Einzelhandel in Stutensee und dem Umland wirksam wird. In die-
sem Zusammenhang ist zudem darauf hinzuweisen, dass der ehemalige Rewe-Standort
bei einer Neubewertung des Vorhabens ebenfalls im Bestand Berlicksichtigung finden
muss.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass das Aldi-Erweiterungsvorhaben zusam-
men mit dem Neubauvorhaben von Rewe bewertet wird. Insofern ist im Lebensmittelbe-
reich unter Beibehaltung aller sonstiger Eingangsdaten und insbesondere der Umsatz-
leistung des Rewe-Marktes von einem umverteilungsrelevanten Umsatz von rd.
8,7 Mio. € im Lebensmittelbereich (davon entfallen rd. 7,5 Mio. € auf den Rewe-Markt
und 1,2 Mio. € auf den erweiterten Aldi-Markt) bei der Ermittlung der durch das Gesamt-
vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte zu berticksichtigen.

Bei einer Neubewertung der durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungsef-
fekte ist von einer deutlichen Steigerung der ausgeldsten Wirkungen in der Stadt Stuten-
see selbst auszugehen. Hierbei werden insbesondere die Betriebe im direkten Standort-
umfeld des geplanten Marktes mit vergleichsweise hohen Umsatzumverteilungseffekten
zu rechnen haben. Die Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den Betrieben im Ge-
werbegebiet Nord (ehemaliger Rewe-Markt, Lidl) wiirden sich in einer GréRenordnung
von ca. 16 — 17 % bewegen. Bei einer stadtebaulichen Einordnung der ausgelésten Ef-
fekte sind diese jedoch als wettbewerbliche Effekte zu klassifizieren, da sich die Anbieter
im Gewerbegebiet in einer Standortlage befinden, die bei einer stadtebaulichen Abwa-
gung im Sinne des Beeintrachtigungsverbots nicht von Belang ist. Unabhangig von die-
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ser Bewertung ldsst sich jedoch festhalten, dass insbesondere der Lidl Lebensmitteldis-
counter als leistungsfahig einzuordnen ist und auch bei Umsatzumverteilungseffekten in
der genannten GréRenordnung nicht schlieRen wird. Gegenuiber dem Altstandort von
Rewe lassen sich die ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte zunéchst nicht einordnen,
da derzeit nicht bekannt ist, inwieweit und durch welchen Anbieter der Markt wieder be-
legt werden wird.

Gegeniiber den sonstigen Betrieben in Stutensee aulerhalb des Gewerbegebiets Blan-
kenloch ware ebenfalls mit einer Erhéhung der ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte
auf rd. 8 — 9 % zu rechnen. Diese Umsatzumverteilungseffekte wiirden sich zwar auf ei-
nem etwas hoéheren Niveau bewegen, jedoch auch bei einer Neubewertung des Vorha-
bens nicht zu Betriebsaustritten oder einer Schadigung zentraler Versorgungsbereiche
oder den Nahversorgungsstrukturen von Stutensee fiihren.

AuRerhalb des Einzugsgebiets wiirden weiterhin die hdchsten Auswirkungen gegeniber
den Lebensmittelmarkten in Eggenstein-Leopoldshafen zu beobachten sein. Hier ist mit
Umsatzumverteilungseffekten in einer GréRenordnung von 5 — 6 % zu rechnen. Die
Riickwirkungen wiirden sich hier insbesondere gegentiber dem, mit dem Planobjekt Re-
we vergleichbaren Edeka-Markt am Briisseler Ring ergeben, welcher ein &hnliches Kun-
densegment abdeckt. Weiterhin ist trotz der ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte in
Eggenstein-Leopoldshafen festzuhalten, dass aufgrund des in Eggenstein-Leopolds-
hafen selbst vorhandenen Nachfragepotenzials ein Marktaustritt dieses Anbieters nicht
zu erwarten ist. Insofern werden die ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte nicht zu
einem ,Umschlagen” in stadtebauliche Auswirkungen fiihren.

AuRerhalb des Einzugsgebiets ist gegentiber den Standorten Linkenheim-Hochstetten
und Weingarten (Baden) mit Umsatzumverteilungseffekten in einer Grélenordnung von
jeweils ca. 3 —4 % zu rechnen. Gegenuiber der Altanalyse wére auch hier mit geringfligig
hoheren Umsatzverlusten zu rechnen, die aber nicht zu stadtebaulichen Beeintrachti-
gungen im Sinne des Beeintrachtigungsverbots fiihren werden.

An allen sonstigen Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets (z. B. Graben-Neudorf,
Dettenheim, Bruchsal, Karlsdorf-Neuthardt, Karlsruhe-Waldstadt/Hagsfeld) liegen die
Umsatzumverteilungseffekte weiterhin auf einem niedrigen Niveau von ca. 1 %, so dass
auch hier keine Ruickwirkungen ausgel6st werden.

Im Nonfood-Bereich (z. B. Drogeriewaren, Tiernahrung, Schreibwaren, Zeitschriften,
Fotobedarf, Aktionswaren) verteilen sich die Umsatzumverteilungswirkungen (ca. 1,6
Mio. €) auf eine Vielzahl von Betrieben in Stutensee und auferhalb der Stadt Stutensee.
Weiterhin bleibt zu konstatieren, dass es sich hierbei um zahlreiche unterschiedliche
Warengruppen und Artikel handelt, so dass letztendlich keine zuverldssigen quantitati-
ven Prognosen mdéglich sind. Jedoch bleibt festzuhalten, dass insgesamt eine Vielzahl
von Fachanbietern bzw. anderer Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter
aus unterschiedlichen Branchen tangiert werden, so dass insgesamt fiir einzelne Betrie-
be nur geringfiigige Auswirkungen zu erwarten sind. Die Umsatzriickgdnge gegentiber
diesen Betrieben diirften auf einem Niveau von unter 3 % liegen und daher keine Rick-
wirkungen im Sinne von Betriebsaustritten nach sich ziehen.
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Zusammenfassend lasst sich bei einer Neubewertung des Vorhabens hinsichtlich der durch das
Vorhaben ausgeldsten Riickwirkungen festhalten, dass keine stadtebaulich relevanten Ruckwir-
kungen auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Stutensee und im Umland nachzuweisen
sind. Die gegeniiber den Betrieben im direkten Standortumfeld ausgelésten Umsatzumvertei-
lungseffekte bewegen sich zwar auf einem hohen Niveau, sind jedoch bei einer stadtebaulichen
Bewertung nicht von Belang.

Insgesamt lasst sich somit festhalten, dass das Gesamtvorhaben auch bei einer erneuten Be-
wertung unter Beriicksichtigung einer Neubelegung des Altstandorts von Rewe keine grundsatz-
lich anderen raumordnerischen Auswirkungen haben wir. Es verscharft sich lediglich die Wett-
bewerbssituation im Gewerbegebiet deutlich. Dariiber hinaus sind in zentralen Versorgungsbe-

reichen oder anderen integrierten Nahversorgungslagen keine negativen Auswirkungen zu er-
warten.

Sehr geehrter Herr Maag, sollten Sie zu unseren Ausfiihrungen noch weitere Riickfragen haben,
stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen GriifRen

GMA Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH

ppa. Gerhard Beck
Dipl.-Geogr.




