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GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME ZUR VERLAGERUNG EINES GETRANKEMARKTES IN GLATTEN

1. Aufgabenstellung

Im Dezember 2020 erteilte die Gemeinde Glatten der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Bewertung der Verlagerung eines Getrankemarktes in Glatten.

In Glatten mochte das ortsansissige Unternehmen Franz Fruchtséfte auf einer bislang noch unbebauten Fl&-
che im Stidwesten der Ortslage eine moderne Betriebsstétte errichten. Das Vorhaben dient dazu, die bislang
getrennt liegenden Betriebseinheiten (Fruchtsaftkelterei, Getrankeverkauf) am neuen Standort an der ,Lom-
bacher StraRe 63“ zusammenzufithren und so die Weichen fir die Zukunft des Unternehmens zu stellen. Das
Vorhaben wird seitens der Gemeinde unterstitzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Unterer Osch | - 5. Anderung” soll eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes sichergestellt werden.

Im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Unterer Osch 1“ hat der Regionalverband Nordschwarzwald
bereits der Erweiterung des ortlichen Netto-Lebensmittelmarktes im Gewerbegebiet ,Unterer Osch” zuge-
stimmt. Das Vorhaben wurde allerdings an die Vorgabe gekniipft, dass sich im Gewerbegebiet kein weiterer
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ansiedeln kann und die Bebauungs-
plane dementsprechend angepasst werden.

Das Sortiment Getranke zahlt grundsatzlich zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten, die geplante An-
siedlung eines Getrankemarktes ware damit von dem geforderten Ausschluss erfasst. Da es sich jedoch um
die Verlagerung eines bereits bestehenden Betriebes handelt, ist in Abstimmung mit dem Regionalverband
fur diesen speziellen Einzelfall eine Ausnahmeregelung vorstellbar, sofern mit dem Vorhaben keine negati-
ven Auswirkungen verbunden sind. Hierzu soll eine gutachterliche Stellungnahme vorgelegt werden, die das
spezielle Vorhaben in Glatten untersucht und die Verlagerung und Erweiterung des Getrankemarktes auf die
Vereinbarkeit mit den raumordnerischen Zielen tberprift.

Hierzu sind folgende Untersuchungsschritte erforderlich:
Y 4 Definitionen und ausgewahlte Marktdaten

Y 4 Vorstellung des Unternehmens Franz Fruchtsafte und Einordnung der Planung (Restriktionen am
derzeitigen Standort, betriebliche Besonderheiten und Anforderungen)

Einordnung des Standortes in das Einzelhandelsgefiige von Glatten
Rahmenbedingungen in Glatten (einschlieRlich der aktuellen Versorgungsstrukturen)
Einzugsgebiet des Getrankemarktes

Auswirkungen des Vorhabens auf die Ortsmitte in Glatten bzw. auf Nachbargemeinden

N NN NN

Darstellung der Auswirkungen i. V. mit dem am Standort bereits bestehenden Netto-Markt (mog-
liche Agglomerationswirkungen)

b ]

Zusammenfassung und abschlieRende Bewertung.

2. Definition und ausgewadhlte Marktdaten

Als Verkaufsfliche (=VK) eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der der Ver-
kauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehoren zum einen die tatsachlich mit
Waren belegten Flichen (= Nettoverkaufsfliche) im Inneren und im Auenbereich des Gebdudes, zum an-
deren die hierfiir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflichen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassen-
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zone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmateri-
als), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten und Windfang. Keine Verkaufsflachen sind Flachen, die dem
Kunden nicht zugéanglich sind, reine Lagerflachen, auRerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen
und Sozialrdaume.
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Getrankefachmarkte werden in Deutschland entweder als eigenstandige Getrankeabholmarkte (iiberwie-
gend Filialen) oder als in einem Lebensmittelmarkt integrierte Getrankeabteilung betrieben. Etwa ein Drittel
des Gesamtumsatzes von Getranken in Deutschland entfallt auf die knapp 10.000 Abholmarkte.! Getranke-
maérkte offerieren hauptsachlich Kistenware mit Mehrwegflaschen von Wasser, Erfrischungsgetranken und
leicht-alkoholischen Getranken (Bier etc.). AuRerdem gehéren Getrankedosen und Einwegflaschen mit Wein
und Spirituosen zum Standardsortiment. Das Kernsortiment wird zumeist erganzt durch Tabakwaren sowie
JParty-Artikel” wie salzige Snacks, Einweggeschirr, Tischdekoration, Grillkohle etc.?

Inhabergefiihrte Betriebe profilieren sich teilweise zusatzlich durch Dienstleistungen (z. B. Abhol- und Liefer-
dienste, Vermietung von Zapfanlagen, Bierbdnken / -tischen). Insgesamt besteht der groRte Teil des Sorti-
ments aber in allen Getrankemarkten aus nahversorgungsrelevanten Waren.

Getrankemarkte (sowohl filialisiert als auch integriert in Lebensmittelmarkten) umfassen, einschlieflich Leer-
gutannahme inzwischen 400 — 1.200 m? VK. Je nach GréRe und Standortbedingungen sind fiir sie Flichen-
produktivitidten von ca. 1.500 — 1.900 € / m? VK anzusetzen 3

3. Einordnung der Planung

3.1 Ist-Situation

Das Unternehmen Franz Fruchtsafte wird in flinfter Generation in Glatten gefiihrt. Aus einer Kiferei entstand
eine Mosterei, die sich schlieRlich zur heutigen Fruchtsaftkelterei weiterentwickelt hat. Das Unternehmen
hat sich so im Laufe der Zeit von einem reinen Handwerksbetrieb zu einem Produktionsbetrieb mit Direkt-
vertrieb weiterentwickelt.

Das Unternehmen betreibt das sogenannte Lohnmostverfahren, d. h. die Kunden bringen ihr Obst in die Kel-
terei und erhalten fiir 100 kg Apfel eine Saftgutschrift Giber 60 Liter. Den abgefiillten Saft kénnen sie dann im
Laufe des Jahres gegen eine Verarbeitungsgebthr wieder abholen.

Das Sortiment umfasst zurzeit 27 Sorten, darunter auch die besondere Produktlinie ,Schneewittchen®. Fir
den Anbau dieser Friichte werden besonders hohe MaRstébe angelegt: Die Obstbaume dirfen weder ge-
spritzt noch chemisch gediingt werden. Zusatzlich verpflichten sich die Besitzer der Obstwiesen, die Baume
zu pflegen und zu erhalten. Durch diese Erzeugungsrichtlinie wird nicht nur eine hohe Saftqualitat gewahr-
leistet, sondern auch langfristig zum Erhalt der Kulturlandschaft Streuobstwiese beigetragen.*

Die Fruchtsafte werden in Glas-Mehrwegflaschen abgefiillt, um die Qualitat bestmaglich zu erhalten, aber
auch aus dem okologischen Aspekt, da Glas-Mehrwegflaschen bei kurzen Transportwegen effizienter sind
als andere Verpackungsarten. Im Laufe der Zeit hat sich die fir die Produktion benétigte technische Infra-

Quelle: Bundesverband des deutschen Getrankegrosshandels e. V.: Gemeinsame Presseerklarung vom 20. Marz 2020:
Getrankeversorgung ist gesichert.

In Getrankemarkten, die als Fachabteilung von Lebensmittelmarkten betrieben werden, sind diese erganzenden Sorti-
mente i. d. R. in den Ubrigen Bereichen des Lebensmittelmarktes integriert.

Quelle: IHK Baden-Wirttembergischer Industrie- und Handelskammertag, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
2018/2019, S. 17.

Quelle: Franz Fruchtsafte https://franz-fruchtsaefte.de/
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struktur weiterentwickelt. Dem Betrieb sind in seiner jetzigen Form bei steigenden Anforderungen (Mehr-
weg-Abfiillanlagen etc.) deutliche Grenzen gesetzt. Um auch langfristig einen wirtschaftlichen Betrieb sicher-
zustellen, ist der Aufbau einer modernen Produktionsstatte rd. 150 m neben der urspriinglichen Fruchtsaft-
kelterei geplant. In diesem Zuge sollen auch die bislang getrennt liegenden Betriebseinheiten (Fruchtsaftkel-
terei, Verkauf) zusammengefiihrt werden.
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Die Kelterei und Obstannahme befindet sich derzeit noch am Kiiferweg 3, nur etwa 150 m vom Planstandort
an der Lombacher StraRe entfernt. Die Sifte werden bislang in einem kleinen Getrénkeladen in der Schap-
pachstraBBe verkauft. Neben dem Direktvertrieb der Fruchtsafte wird hier erganzend auch eine Auswahl an
Spirituosen, Wein, Bier sowie Wasser in Kistenwaren angeboten. Ebenso besteht die Méglichkeit, einen Kiihl-
anhanger sowie Garnituren, Gldser und anderes Inventar flr Festveranstaltungen auszuleihen.

Kelterei, Kiferweg 3
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Fruchtsaftverkauf, Schappachstrale 10 Fruchtsaftverkauf erganzendes Sortiment (Wein, Spiritucsen)

GMA-Aufnahme und Franz Fruchtsafte https://franz-fruchtsaefte.de/

Die Produktion ist inzwischen auch raumlich an die Kapazitdtsgrenze angelangt. Neue Maschinen, die fur das
Abfillen in Glas-Meerwegflaschen benétigt werden, kénnen am jetzigen Standort nicht aufgestellt werden.
Gleichzeitig kommt es am Produktionsstandort in den StoRzeiten der Obstanlieferung regelmaRig zu ver-
kehrlichen Problemen an der Lombacher Strae. Mit der Betriebsverlagerung kénnte dies kiinftig vermieden
werden. An der Rickseite des Neubaus ist eine langere Anlieferungsstrecke geplant.
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Auch die Trennung von Produktionsstatte und Verkauf ist aus betrieblicher Sicht nicht optimal und mit einem
hohen Arbeits- und Kostenaufwand verbunden. Nach Auskunft des Betreibers miissen im Schnitt 3 — 4 Ar-
beitstage im Monat aufgewendet werden, um die Fruchtsafte vom Produktionsstandort an der KiiferstralRe
in den Getrankeverkauf in der Ortsmitte zu bringen. Die Lieferung der Kistenwaren erfolgt mit Paletten, muss
vor Ort aber wegen der beengten raumlichen Situation mit Hilfe von Sackkarren in den Verkaufsraum ge-
bracht werden. Gleichzeitig bietet die begrenzte Verkaufsfliche kaum Méglichkeiten zur Vorratslagerung.
Der Getrankeladen (< 100 m? VK) liegt deutlich unter der gangigen BetriebsgroRe in der Branche (vgl. hierzu
Kap. 2).
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Mit der vorliegenden Planung sollen daher die Voraussetzungen fiir einen langfristigen Fortbestand des Unter-
nehmens geschaffen werden.

3.2 Planung

Die Planung sieht vor, an der Lombacher StraRe 63 eine moderne Produktionshalle mit Getrankemarkt zu
errichten. Es handelt sich hierbei um ein rd. 0,4 ha groRes Grundstick (Flurst.-Nr. 225, 226) welches aktuell
noch unbebaut ist. Das zweigeschossige Gebdaude mit ebenerdig vorgelagerten Stellpldtzen (insgesamt 15
Pkw-Stellplatze 10 Fahrradstellplatze) wird zur StraRe ausgerichtet sein. Eine eigenstandige Zufahrt wird von
der Lombacher StralRe aus eingerichtet.

Das Gebaude lasst sich in folgende Funktionsbereiche unterteilt (vgl. Tabelle 1):

Y 4 Untergeschoss: Produktion, Lager, Sozialrdume (u. a. WC, Umkleide, Aufenthaltsraum)
Y 4 Erdgeschoss: Getrankemarkt mit Leergutannahme, Leergutsortierung, Lager

J Obergeschoss: Buro

GemaR Antragsunterlagen ist davon auszugehen, dass innerhalb des Gebaudes maximal 20 % der Nutzflache
bzw. rd. 345 m? fur den Getrankemarkt (inkl. Kasse, Leergutannahme, Eingangsbereich) genutzt werden, die
damit als Verkaufsflache im eigentlichen Sinne anzusehen ist. Mindestens 80 % der Nutzfldche sind fur die
Produktion, Lager, Buro- und Aufenthaltsraumen eingeplant (vgl. Tabelle 1). Damit ist der Betrieb in erster
Linie als produzierendes und weiterverarbeitendes Gewerbe einzustufen. Der Getrankehandel wird nur auf
deutlich untergeordneter Flache stattfinden, weshalb der Betrieb seiner primaren Funktion entsprechend
auch in einem Gewerbegebiet untergebracht werden sollte.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten:

Y 4 Der Schwerpunkt des Betriebes liegt in der Verarbeitung des heimischen Streuobstes (sog. ,,Lohn-
mostverfahren”, d. h. Tauschgeschift Apfel gegen Saft, Cidre oder Schwiabischen Most zu einem
verginstigten Lohnmostpreis). Der Verkauf Gber den Getrankemarkt wird nur eine untergeord-
nete Funktion einnehmen (= klassischer Annexhandel, d. h. Einzelhandel als zweiter Vertriebsweg,
deutlich untergeordnet zum eigentlichen Hauptzweck der gewerblichen Nutzung)

Y i Es werden ganz liberwiegend selbst produzierte Produkte verkauft, d. h. der Verkauf steht in un-
mittelbarem Zusammenhang mit der Produktion in Glatten.

Y 4 Es handelt sich um ein eng umgrenztes Warensortiment (iberwiegend Fruchtsafte sowie ergan-
zendes Getrankesortiment), d. h. mégliche Uberschneidungen mit anderen Betrieben in Glatten
sind minimal.

Y 4 Das Vorhaben dient der Sicherung eines ortsansassigen Unternehmens und damit auch der Star-
kung regionaler Wirtschaftskreisldufe sowie dem Erhalt der Kulturlandschaft ,Streuobstwiese”.
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Abbildung 1: Planskizze Erdgeschoss (Getrankemarkt)
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Tabelle 1: Flachenaufteilung
Funktion Nutzflache Anteil
(NUF) in m? in %
Untergeschoss

Tanklager 249,09 14,6
Kessel +BHKW + Wasser. S - ;2_;5 1,9
Werkstatt - - 1ns o7
Biro/labor - " 14,92 Y
 Produktion o | 537,16 315
Lager 026 - ] - 2254 - 3.1
lager021 - - n07| 06
WC-Herren 4,10| 02
\;C-Dam; - o _ - “5,28 T _-a
Umkleide | o 5,58 03
_Aufenthaltsrat;r; - - 19,31 - —l?l

Lager 006

Kuhlraum

Blro

Leergutsortierung

Obergeschoss

\A-Zusammenstellung 2021, ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen moglict

3.3 Untersuchungsstandort ,Untere Osch”

Der Planstandort befindet sich im Stidwesten der Ortslage von Glatten, siedlungsstrukturell in das Gewerbe-
gebiet an der Lombacher Strale eingebunden (vgl. hierzu Karte 1).

Im direkten Umfeld sind tberwiegend gewerbliche Nutzungen pragend (u. a. Hans Eisele GmbH, Kabelmat
Wickeltechnik, Old Toys Automobile, Fa. Wissinger). Mit dem Netto-Markt ist zudem ein wichtiger Tréger der
Nahversorgung im Standortumfeld zu finden. Etwas weiter Richtung Westen hat die Metzgerei Wiedmaier
ihren Produktionsstandort (mit Direktverkauf). In Richtung Stiden folgt Wiesen- bzw. Waldbestand (inkl. Lau-
ter mit 6kologischem Schutzstatus).




KTES IN GLATTEN

: . . B Verkauf Franz Fruchtsifte
L‘Orange GmbH ' ~ S Schappachstrae 10

Werk Glatten

Ziegler’s Backstube,
Metzgerei Wiedmaier

Neubaugebiet
,Birkenstraie I
WA, MI (29 Bauplatze)

Produktion Saftkelterei,
Kiferweg 3

Planstandort Franz Fruchtséfte
Produktion + Verkauf

Metzgerei Wiedmaier
JKilomarkt” Direktverkauf

Quelle: © Microsoft, Nokia; GMA-Bearbeitung 2021

info@gma.biz / www.gma.biz
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In verkehrlicher Hinsicht ist der Standort durch seine glinstige Lage unmittelbar an der Lombacher StraRRe
gepragt. Der Standort ist aus dem gesamten Ortsgebiet gut mit dem Pkw zu erreichen. Daruber hinaus wird
die Verbindung aus dem Umland (die Apfel und Birnen stammen von Obstwiesen im Umkreis von ca. 25 km)
sichergestellt. Am jetzigen Produktionsstandort kommt es in den StoRzeiten der Obstanlieferung regelmaRig
zu verkehrlichen Problemen an der Lombacher StraRe. Die Zufahrt am neuen Standort wird deutlich opti-
miert. An der Riickseite des Neubaus ist zudem eine langere Anlieferungsstrecke geplant, so dass ein Rick-
stau bis auf die Lombacher StralRe zukiinftig vermieden werden kann. Fiir die Kunden des Getrankemarktes,
ist am Standort eine ausreichende Zahl an Stellplatzen eingeplant. Damit ergeben sich auch hier im Vergleich
zum Getrankeladen in der Schappachstrae deutliche Vorteile.
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Der Standort ist durch eine gute Erreichbarkeit von den westlichen Wohngebieten des als StraRendorf kon-
zipierten Orts gepragt. Hier wird aktuell ein neues Wohnbaugebiet (BirkenstraRe Il) umgesetzt. Somit ist auch
perspektivisch eine zusatzliche unmittelbar fuRlaufig erreichbare Einwohnerschaft zu versorgen, wenngleich
an dieser Stelle anzumerken bleibt, dass das Sortiment Getranke (grofRe Gebinde, Kistenwaren) bevorzugt
mit dem Auto eingekauft wird.

Die wesentlichen Standorteigenschaften sind wie folgt zusammenzufassen:
Y 4 Gewerbegebietsstandort in baulich verdichteten Siedlungszusammenhang
Y 4 gute Erreichbarkeit im StraRenverkehr aus dem gesamten Gemeindegebiet bzw. aus dem Umland

Y 4 Lage an leistungsfahigen innerértlichen Hauptverkehrsachsen, keine Stérung von Wohngebieten
durch Kunden- und Lieferverkehr (v. a. bei der Obstanlieferung)

Y 4 Lage im Umfeld eines etablierten Versorgungsstandortes (Netto), damit Moglichkeit zur Koppe-
lung der Versorgungseinkaufe (Reduzierung der CO2-Emissionen)

Y 4 Vorhaben fiigt sich in die umliegende Bebauungs- und Nutzungsstruktur ein (gewerbliche Be-
triebe und grofRflachiger Einzelhandel im Nahumfeld).

4, Rahmenbedingungen in Glatten

4.1 Makrostandort Glatten

Die Gemeinde Glatten liegt im Regierungsbezirk Karlsruhe und gehort dem Landkreis Freudenstadt an. Im
Hinblick auf mogliche Einkaufsbeziehungen auch in der Nah- und Grundversorgung ist die Gemeinde Glatten
durch die Nahe zum Mittelzentrum Freudenstadt und insbesondere Dornstetten im Norden gepragt. Die
unmittelbar siidwestlich angrenzende Nachbargemeinde LoRburg ist aktuell noch kein ausgepragter Versor-
gungsstandort fur Glatten.

Die Gemeinde Glatten zahlt aktuell ca. 2.432 Einwohner®. Zwischen 2011 und 2020 hat sich die Einwohner-
zahl leicht erhéht (+ 34 Einwohner bzw. + 1,4 %)°. Im regionalen Vergleich liegt die Gemeinde Glatten damit
leicht unter dem Durchschnitt des Landkreis Freudenstadt (vgl. Tabelle 2).

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 30.09.2020.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: jeweils zum 30.09 des Jahres.
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Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich
Kommune / Landkreis / Region 2011 B 5020 i EE;\;J::(lung LY ?{?5‘? .

Glatten 2.398 2.432 34 1,4
Landkreis Freudenstadt 115.531 118.502 2.971 2,6
Region Nordschwarzwald 573.446 604.984 31.538 55
Land Baden Wirttemberg 10.509.263 11.111.496 602.233 57

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: jeweils zum 30.09. des Jahres

GMA-Berechnungen 2021, ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundungen moglich

Beziiglich der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen ist in den kommenden Jahren von einer stabilen bis
positiven Entwicklung auszugehen. Ein Baugebiet wird derzeit am westlichen Ortsrand der Gemeinde ober-
halb des Gewerbegebiets ,,Unterer Osch” erschlossen (Baugebiet ,BirkenstraRe” |1. Bauabschnitt mit 29 Bau-
plitzen). Die Prognose des Statistischen Landesamtes (2030: 4.232 Einwohner) wird schon heute erfiillt.

Die Gemeinde ist Uiber Landes- und KreisstraRen an die B 28a im Norden bzw. B 294 im Westen angebunden.
Dariiber hinaus bestehen Busanbindungen in Richtung Freudenstadt und Oberndorf.

Die Wirtschaftsstandort Glatten ist stark durch das Produzierende Gewerbe gepragt. Auf diesen Sektor ent-
fallen rd. 92 % aller sozialversicherungspflichtig Beschaftigten. Mit Sitz der beiden ,Hidden champions” J.
Schmalz GmbH, Spezialist fiir Vakuumtechnik und Woodward I'Orange, Spezialist fur Einspritztechnologien
verfugt Glatten (ber eine hohe Arbeitsplatzfunktion und zeichnet die Bedeutung der Gesamtregion
Nordschwarzwald als hoch attraktiver Wirtschaftsstandort nach. Aktuell sind in der Gemeinde 2.220 Beschaf-
tigte” registriert, bei nach wie vor guter Dynamik (+ 744 Arbeitsplatze bzw. + 50,4 % seit 2011). Dabei weist
Glatten einen deutlich positiven Pendlersaldo auf; ca. 1.906 Einpendlern stehen ca. 784 Auspendler gegen-
Uber (+ 1.122). GroRter Hemmschuh der Entwicklung ist der Fachkraftemangel; optimale Standortrahmen-
bedingungen auch fur die Belegschaft sind daher eine unabdingbare Grundvoraussetzung zur Arbeitskréfte-
gewinnung sowohl aus der Region selbst als auch von auRerhalb.

4.2  Versorgungsstrukturen in Glatten

Im Umfeld des Planstandortes an der Lombacher StraRe befindet sich der , Netto-Markt“ mit angeschlosse-
ner Backerei (Backerei Saur). Bei diesem Betrieb handelt es sich um den einzigen und damit strukturpragen-
den Lebensmittelmarkt in der Gemeinde. Des Weiteren befindet sich weiter westlich an der Lauterbriicke
die Produktionsstitte der Metzgerei Wiedmaier mit dazugehérigem Direktverkauf ,Kilomarkt“®. Die Haupt-
verkaufsstelle der Metzgerei befindet sich in der Ortsmitte Glatten an der Durchgangsstrale (Neunecker
StraRe 5). Zusammen mit der direkt daneben liegenden Backerei Ziegler's Backstube sowie weiteren Betrie-
ben und Einrichtungen (u. a. Apotheke, Volksbank) bilden sie die Versorgungslage in der Ortsmitte Glatten.
Ein Avia-Tankstellenshop an der Dornstetter Strale rundet das Angebot ab.

Der Getrankeladen der Fa. Franz Fruchtséfte liegt aktuell noch an der der SchappachstraRe. Mit Blick auf die
Wettbewerbsfahigkeit des Marktes ist jedoch festzustellen, dass der Betrieb fiir einen Getrankeladen nach
heutigen MaRstében eine deutlich unterdurchschnittliche VerkaufsflachengréRe aufweist (vgl. hierzu Kapi-
tel 2). Hinzu kommt die unglnstige Lage abseits der HaupterschlieBungsstraRe, die die Erreichbarkeit fiir den
Kunden (eingeschrinkte Stellplatzzahl) aber v. a. die interne Logistik (Belieferung mit Kistenwaren) stark er-
schwert.

Quelle: Agentur fir Arbeit, Stand: 30. Juni 2020
Der Direktverkauf ,Kilomarkt” ist derzeit wegen der Corona-MaRnahmen bis auf weiteres geschlossen
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Der Saftverkauf der Fruchtsaftkelterei Franz ist fir die Ortsmitte Glatten nicht von besonderer Relevanz:

GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME ZUR VERLAGERUNG EINES GETRANKEMARKTES IN GLATTEN

Y i Der Getrankemarkt kann fir die Ortsmitte keine bestimmte Funktion erfillen, vielmehr wirkt er
sich kontraproduktiv auf die Ortsmitte aufgrund seines erheblichen Kunden- und Lieferverkehrs
aus (ausschlieRlich Pkw-Kunden, Lieferverkehr mit Lkw, sperrige Kistenwaren auf Paletten).

Y i Das Sortiment Getranke (Uberwiegend Kistenware) ist nicht fiir einen einfachen Transport geeig-
net (kein Handtaschensortiment). Fir Kistenware nach dem Mehrwegsystem ist eine fullaufige
Nahversorgung irrelevant, da sie ausschliellich per Pkw abtransportiert werden.

Y Der Getrankeladen in seiner jetzigen Form weist fir die Ortsmitte keine Magnetfunktion auf und
tragt somit auch nicht zu einer Attraktivitatssteigerung der Ortsmitte bei.

I Ein Getrdnkemarkt weist hohe Flachenanspriiche auf, die in der kleinstrukturierten Ortsmitte
nicht bedient werden kénnen.

wiedmaier

Netto-Markt, Lombacher Strale 69

Ziegler's Backerei Café, Ortsmitte Ortsdurchfahrt Neunecker StraRe (L409)
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4.3  Angebotssituation im Umland

Wesentliche Standorte mit Bedeutung fiir den Einzelhandelsstandort Glatten sind das Mittelzentrum Freu-
denstadt, in Richtung Norden Dornstetten und bereits stark in der Bedeutung eingeschrankt im Stidwesten
der Standort LoRburg:
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J Im Mittelzentrum Freudenstadt sind samtliche Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels ver-
treten. Dort ist mit den Anbietern Kaufland, dem neuen Rewe-Center im Schwarzwald-Center
sowie einem weiteren Rewe-Lebensmittelvollsortimenter ein starkes Angebot im Vollsortiments-
bereich vorhanden. Das Angebot wird dartber hinaus erganzt durch einen Lidl-Lebensmitteldis-
counter, zwei Aldi-Lebensmitteldiscounter sowie die Anbieter nah & gut Rentschler und Norma.
Insgesamt Ubt das Mittelzentrum Freudenstadt im Lebensmitteleinzelhandel eine hohe Anzie-
hungskraft in Richtung der stdlich gelegenen Stadte und Gemeinden aus. Im fir die Untersuchung
relevanten Getrankesortiment sind in Freudenstadt mehrere Fachmarkte (u. a. REWE Getrédnke-
markt, Streb Wein & Getrankemarkt, Getranke Traub) zu finden.

GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME ZUR VERLAGERUNG EINES GETRANKEMARKTES IN GLATTEN

7 Auch in Dornstetten ist mit den Anbietern Norma, Edeka, Lidl und Netto ein fiir die Einwohner-
starke der Gemeinde sehr gutes Angebot vorhanden. Auch hier wird das Getrénkesortiment durch
Fachanbieter ergénzt. Zu nennen sind hier der Getranke-Abholmarkt Noppel (Getrankemarkt und
Futterhandlung Mostapfel-Annahme) sowie Getrénke Sailer.

Y 4 In LoBburg wird die Angebotssituation gepragt durch einen Edeka-Lebensmittelvollsortimenter
im Gewerbegebiet im siidlichen Siedlungsbereich des Kernorts (in der Nahe der Fa. Arburg). Des
Weiteren befindet sich direkt gegeniiber des Rathauses ein kleiner Netto-Lebensmitteldiscoun-
ter. Aktuell ist die Angebotsergdnzung durch die Entwicklung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters
(rd. 1.000 m? VK zzgl. Drogeriemarkt) in Vorbereitung. Im speziellen Getrankesortiment wird die
Angebotssituation durch einen Getrankemarkt (Getréanke Klumpp) dargestelit.

Zusammenfassend |3sst sich festhalten, dass die Wettbewerbssituation im Umland als ausgepragt einzustu-
fen ist. Im Getrankesortiment sind Fachmarkte in Freudenstadt, Dornstetten und LoBburg zu finden.

5, Einzugsgebiet des Getrankemarktes

Vor dem Hintergrund der dargelegten Wettbewerbsstrukturen im Umland sowohl im Lebensmittel- als auch
im Getrankebereich i. V. mit den topografischen Bedingungen in der Region ist nicht davon auszugehen, dass
sich das regelméaRige Einzugsgebiet des Getrankemarktes deutlich iber das Gemeindegebiet Glatten hinaus
erstrecken wird. Demnach bleibt das Einzugsgebiet auf die Gemeinde Glatten selbst mit gut 2.430 Einwoh-
nern begrenzt.

Damit deckt sich das Einzugsgebiet i. W. mit dem des in der Nachbarschaft liegenden Netto-Marktes. Am
Standort sind gelegentlich Arbeitspendler sowie Kunden von den jedoch z. T. raumlich stark abgesetzten und
entfernt liegenden Ortsteilen der Stadt Freudenstadt bzw. LoRburg anzutreffen (v. a. Dietersweiler, Lombach
und Ursental, Wittendorf aber auch die ostlich gelegene Gemeinde Schopfloch); alle angefiihrten Orte ver-
fgen nur noch Gber ein rudimentares Angebot, konnen jedoch ebenfalls Alternativstandorte giinstig errei-
chen (z. B. Richtung Dornstetten, Freudenstadt bzw. LoRburg). Festzuhalten bleibt, die geplante Verlagerung
des Getrankemarktes wird zu keinen grundsatzlichen Verschiebungen des heute bereits vorhandenen Ein-
zugsgebietes fiihren. Mit einer geplanten Verkaufsflache von rd. 345 m? (inkl. Kasse, Leergutannahme, Ein-
gangsbereich) wird der neue Getrankemarkt in Glatten auch im Vergleich zu anderen Getrankemarkten in
der Region keine Wettbewerbsvorteile erringen kénnen.

Das Unternehmen Franz Fruchtsafte betreibt das sogenannte Lohnmostverfahren, d. h. die Kunden bringen
ihr Obst in die Kelterei und kénnen den abgefiillten Saft dann im Laufe des Jahres gegen eine Verarbeitungs-
gebiihr abholen. Hierbei handelt es sich aber um einen sehr speziellen bzw. nicht ndher zu definierenden
Kundenkreis (Streuobstwiesenbesitzer aus einem Umkreis von rd. 25 km). Die Produktion wird daher wie
schon heute einen Kundenkreis erschlieBen, der Gber das Einzugsgebiet des Getrankemarktes hinausgeht.
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Fazit: Das Betriebskonzept steht auf zwei Beinen. Die Saftkelterei (Produktion) wird unabhangig vom Getran-
keverkauf auf einen Kundenkreis aus einem 25 km Radius (= Streuobstwiesenbesitzer) zuriickgreifen. Der
Getrankemarkt wird dagegen in erster Linie der Versorgung der Gemeinde Glatten dienen. Ein regelméaRiges
Uberobrtliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen, was sich mit der Angebots- und Wettbewerbssituation in
Freudenstadt, LoRburg und Dornstetten begriinden lasst.

6. Auswirkungen des Vorhabens

Derzeit wird der Fruchtsaftverkauf in der Ortsmitte auf einer kleineren Verkaufsfliche (> 100 m?) betrieben.
Eine Erweiterung der Verkaufsfliche auf 345 m? (inkl. Kasse, Leergutannahme, Eingangsbereich) wird aller-
dings nicht automatisch zu einem flachenproportionalen Zuwachs des Umsatzes fiihren. Vielmehr werden
groRzigigere Bewegungsflachen fir die Kunden, Rangierflachen flr die Bestickung der Mehrwegsysteme
usw. erforderlich. Bei einer optimistischen Perspektive wird sich die Umsatzleistung allenfalls um 50 % erho-
hen. Der Umsatzzuwachs wird auf max. 0,2 Mio. € geschatzt.

In Glatten selbst werden sich mogliche Umsatzriickgange durch den zu erwartenden (Mehr-)Umsatz des Ge-
trankemarktes hochstens gegentiber dem Netto-Markt bemerkbar machen. Es bleibt anzunehmen, dass der
uberwiegende Teil der Kunden, die ihre Getranke regelmaRig im Discounter erwerben, dies aus Bequemlich-
keit (One-Stopp-Einkauf) auch in Zukunft so weiter handhaben werden. Der Umsatzriickgang wiirde sich zu-
dem nur auf ein Teilsortiment beziehen, weshalb negative Auswirkungen an dieser Stelle auszuschlieRen
sind.

Darlber hinaus sind in Glatten keine direkten Wettbewerber zum Vorhaben vorhanden. Konkrete Auswir-
kungen auf die bestehenden Strukturen in Glatten sind durch die Verlagerung und Erweiterung des Getran-
kemarktes demnach nicht erkennbar. Gleichzeitig sind mit der SchlieBung des Getrankeladens an der Schap-
pachstraRe auch keine negativen Auswirkungen auf die Ortsmitte verbunden. Der Getrankehandel kann fur
die Ortsmitte keine besondere Funktion erfiillen, vielmehr wirkt er sich wegen seines erheblichen Kunden-
und Lieferverkehrs (in erster Linie Pkw-Kunden, Lieferverkehr mit groRvolumigen Lkw) kontraproduktiv auf
die Ortsmitte aus. Der Getrankemarkt bedarf keiner zentralen Lage und ist nicht auf Frequenzbringer ange-
wiesen. Gleichzeitig kann er auch nicht als Frequenzbringer fiir andere Betriebe und Einrichtungen in der
Ortsmitte dienen. Vielmehr handelt es sich um einen stark spezialisierten Vertriebskanal (Direktvermarktung,
auch in Verbindung mit Lohnmostverfahren). Der Betrieb ist in erster Linie als produzierendes und weiter-
verarbeitendes Gewerbe einzustufen. Die Verkaufsstelle, d. h. der Getrdnkemarkt wird nur eine deutlich un-
terordnete Funktion einnehmen, weshalb eine Unterbindung des Betriebs der primaren Funktion entspre-
chend im Gewerbegebiet entsprechend sinnvoll ist. GroRere Entwicklungsflichen, die den Anforderungen
eines Getrankemarktes entsprechen, sind in der Ortsmitte ohnehin nicht vorhanden.

Auch auf die Nachbarkommunen wird sich das Vorhaben allenfalls geringfiigig auswirken. In Freudenstadt,
Dornstetten und LoRburg verteilen sich die Auswirkungen auf zahlreiche Anbieter, in erster Linie zu Lasten
von groReren Getrankefachmarkten und Lebensmittelmarkten. Die Umverteilungen liegen hier auf einem
sehr geringen Niveau (< 2%). Negative Auswirkungen auf die Strukturen im Umland kénnen demnach aus-
geschlossen werden.

Dariber hinaus soll an dieser Stelle gepruift werden, ob i. V. mit dem bereits ansissigen Netto-Markt am
Standort ,,Unterer Osch” eine sog. Agglomeration entsteht.

GMA
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2.9.3 Agglomerationen

Z  Mehrere selbstdndige, jeweils fir sich nicht grofdflidchige Einzelhandelsbetriebe sind bei
einem réumlichen und funktionalen Zusammenhang als Agglomeration anzusehen und
wie ein Einzelhandelsgrofiprojekt zu behandeln, sofern raumordnerische Wirkungen
wie bei einem Einzelhandelsgrofiprojekt zu erwarten sind. Plansatz 2.9.2 gilt entspre-
chend.

Zur Definition einer Agglomeration wurde durch die 3. Anderung des Regionalplans 2015, Plansatz 2.9.3 an-
stelle einer konkreten raumlichen Distanz zwischen den Geb3udeeingangen (sogenannte 150-Meter-Rege-
lung) nun auf den rdumlichen und funktionalen Zusammenhang der Einzelhandelsbetriebe abgestellt.

In der Begriindung zu 2.9.3 wird hierzu ausgefiihrt:

wDer rdumliche Zusammenhang wird durch die Nahe der Baukérper zueinander hergestellt.
Der funktionale Zusammenhang wird im raumordnerischen Sinne unabhéngig von der stdd-
tebaulichen Beurteilung einer Funktionseinheit im Hinblick auf § 11 (3) BauNVO bewertet.
Die Frage der Mdglichkeit der selbstdndigen Nutzung der Betriebsstdtte (eigene Eingdnge,
Anlieferung und eigene Personalrdume) spielt bei der raumordnerischen Beurteilung einer
Funktionseinheit keine Rolle. Vielmehr ergibt sich der funktionale Zusammenhang im raum-
ordnerischen Sinne unter dem Gesichtspunkt eines gemeinsamen Nutzungskonzeptes, Er-
génzung der Sortimente, der Nutzung von Synergieeffekten (bspw. enge rdumliche Bezie-
hung, gemeinsame Zufahrt und Stellpldtze) und dem dadurch erhohten Gberértlichen Kun-
denaufkommen. Solche Agglomerationen werden wie ein einheitliches Vorhaben behandelt,
wenn sie die Schwelle der Regionalbedeutsamkeit liberschreiten und im Hinblick auf Gréfse
und Zusammenwirken in der Summe schddliche Auswirkungen hervorrufen.”

Die Fruchtsaftkelterei Franz mit Getrankemarkt und der Netto-Markt bilden keine Agglomeration i. S. des
Plansatz 2.9.3. Folgende Punkte sprechen dagegen:

Y 4 Ein rdumlicher Zusammenhang ist nicht gegeben. Die Baukorper (Netto, Fruchtsaftkelterei mit
Getrankemarkt) liegen mind. 250 m (= Luftlinie) voneinander entfernt. Dazwischen befindet sich
mit der Fa. Eisele GmbH noch ein groRerer Gewerbebetrieb, der die raumliche Trennung zusatz-
lich verstarkt.

Y 4 Ein funktionaler Zusammenhang ist ebenfalls nicht zu erkennen. Der Netto-Markt als auch die
Fruchtsaftkelterei mit Getrankemarkt werden lber ein eigenes Stellplatzangebot verfiigen. Die
Zufahrten liegen rd. 250 m auseinander. Eine enge raumliche Beziehung bzw. besondere Syner-
gieeffekte, die ein erhdhtes Uberdrtliches Kundenaufkommen zur Folge hatten, sind insofern am
Standort nicht gegeben. Bei der Fruchtsaftkelterei Franz handelt es sich zudem um einen stark
spezialisierten Anbieter (Direktvermarkter von Fruchtsaften), der nur sehr eingeschrankt eine
Uberschneidung zum Sortiment von Netto hat. Gleichzeitig weist das Unternehmen Franz auch
eine sehr spezielle Kundenzielgruppe auf. Der Schwerpunkt des Betriebs liegt in der Verarbeitung
des heimischen Streuobstes, das aus einem Umkreis von rd. 25 km stammt.

7. Zusammenfassung und abschlieRende Bewertung

Das Vorhaben in Glatten ist abschlieRend wie folgt einzuordnen:

Y 4 Das Vorhaben dient der Sicherung eines ortsansassigen Unternehmens und damit auch der Star-
kung regionaler Wirtschaftskreisldufe sowie dem Erhalt der Kulturlandschaft ,Streuobstwiese®.



mailto:info@gma.biz
http://www.gma.biz

GMA

Y 4 Die Fruchtsaftkelterei Franz besteht in Glatten bereits in finfter Generation. Der Betrieb hat an
seinem jetzigen Standort bei steigenden Anforderungen (Mehrweg-Abfiillanlagen etc.) seine Ka-
pazitatsgrenze erreicht. Um auch langfristig einen wirtschaftlichen Betrieb sicherzustellen, ist da-
her nun der Aufbau einer neuen Produktionsstatte geplant. In diesem Zuge sollen auch die bislang
getrennt liegenden Betriebseinheiten (Fruchtsaftkelterei, Verkauf) am neuen Standort an der
Lombacher StraRe zusammengefiihrt werden. Die Trennung von Produktion und Verkauf ist mit
einem hohen Arbeits- und damit auch Kostenaufwand verbunden ist. Gleichzeitig entspricht der
kleine Verkaufsladen in der Ortsmitte nicht mehr den betrieblichen Anforderungen an einen Ge-
trankemarkt.

GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME ZUR VERLAGERUNG EINES GETRANKEMARKTES IN GLATTEN

Y 4 Der Schwerpunkt des Betriebes liegt in der Verarbeitung des heimischen Streuobstes. Der Direkt-
vertrieb tber den geplanten Getrankemarkt wird nur eine untergeordnete Funktion einnehmen
(= klassischer Annexhandel, d. h. Einzelhandel als zweiter Vertriebsweg, deutlich untergeordnet
zum eigentlichen Hauptzweck der gewerblichen Nutzung). Es werden ganz tUberwiegend selbst
produzierte Produkte verkauft, d. h. der Verkauf steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der
Produktion in Glatten.

Y Der Betrieb ist in erster Linie als produzierendes und weiterverarbeitendes Gewerbe einzustufen.
Der Getrankemarkt wird nur eine deutlich unterordnete Funktion (max. 20 % der Nutzflache) ein-
nehmen. Der Betrieb sollte daher der primaren Funktion entsprechend im Gewerbegebiet unter-
gebracht werden.

Das Betriebskonzept steht auf zwei Beinen. Die Saftkelterei (Produktion) wird unabhangig vom
Getrankeverkauf auf einen Kundenkreis aus einem 25 km Radius (= Streuobstwiesenbesitzer) zu-
riickgreifen. Der Getrankemarkt wird dagegen in erster Linie der Versorgung der Gemeinde Glat-
ten dienen. Ein regelmaRiges lberortliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen.

Y 4 Es handelt sich um ein eng umgrenztes Warensortiment (iberwiegend Fruchtsafte sowie ergan-
zendes Getrinkesortiment), d. h. mégliche Uberschneidungen mit anderen Betrieben in Glatten
sind minimal und betreffen nur den Netto-Markt, der Getranke im Teilsortiment fuhrt.

Y 4 Es ist nicht erkennbar, dass sich die Verlagerung des Getrdankehandels negativ auf die Entwicklung
der Ortsmitte auswirken wird. Der kleine Getrankeladen liegt aktuell in einer Nebenstrae und
tibernimmt mit seinem speziellen Sortiment fir die Ortsmitte keine besondere Funktion. Viel-
mehr wirkt sich der Getrankeladen aufgrund seines Kunden- und Lieferverkehrs (sperrige Kisten-
ware daher (iberwiegend Pkw-Kunden, Lieferverkehr mit Lkw) negativ auf die Ortsmitte aus. Gro-
Rere Entwicklungsflachen, die den Anforderungen eines Getrankemarktes entsprechen sind in
der kompakten eng umgrenzten Ortsmitte nicht zu finden.

Y 4 Auch auf die Nachbarkommunen wird sich das Vorhaben allenfalls geringfligig auswirken. In Freu-
denstadt, Dornstetten und LoRburg verteilen sich die Auswirkungen auf zahlreiche Anbieter, in
erster Linie zu Lasten von Getréankefachmaérkten und Lebensmittelméarkten. Negative Auswirkun-
gen auf die Strukturen im Umland sind nicht erkennbar.

Y 4 Die Entstehung einer Agglomeration (i. V. mit dem Netto-Markt) kann ebenfalls ausgeschlossen
werden. Fir das Vorhaben lasst sich weder ein rdumlicher noch funktionaler Zusammenhang mit
dem Netto-Markt bestimmen. Negative raumordnerische Wirkungen sind daher auszuschlieRen.
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