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1 AUFTRAG/AUFGABENSTELLUNG

Im Januar 2012 wurde die CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart, von der Fa. Modus Con-
sult, Karlsruhe, beauftragt, eine Markt- und Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die geplante Ansiedlung
eines Lebensmittelvollsortimenters am Standort PostwiesenstralRe in der Stadt Pforzheim durchzu-

fuhren.

GemadR den Planunterlagen ist fir den Lebensmittelmarkt eine Verkaufsflaiche von
1.400 gm vorgesehen, zzgl. einem Backshop mit ca. 40 gm VK. Damit liegt ein grol¥flachiger Einzel-

handelsbetrieb gem. § 11 Abs. 3 BauNVO vor.

Im Zuge der erforderlichen Ausweisung des Vorhabenstandortes als SO-Gebiet sind die stadtebauli-
chen, raumordnerischen und versorgungsbezogenen Auswirkungen des Vorhabens auf Basis der in
§ 11 Abs. 3 BauNVO und im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg formulierten Prifkriterien zu

untersuchen.

Neben der Aufbereitung der handelsrelevanten Grundlagendaten wurde auf die Ergebnisse der CI-
MA-Untersuchung zur Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes der Stadt Pforzheim aus
dem Jahr 2010 zurlickgegriffen. Weiterhin erfolgte im Februar 2012 eine intensive Standortbegehung
und eine Uberpriifung bzw. Aktualisierung des relevanten Einzelhandelsbestandes in den relevanten

Stadtteilen der Stadt Pforzheim durch Mitarbeiter der CIMA.

Dariiber hinaus werden die Stellungnahmen (insbes. hinsichtlich Einzugsbereichsabgrenzung, Wett-
bewerbssituation, Umsatzumverteilungseffekte), die im Rahmen der Beteiligung Trager offentlicher
Belange und der Offentlichkeit abgegeben wurden (April/Mai 2012), in den weiteren Ausfiihrungen

mit bericksichtigt.
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2 ENTWICKLUNGSTENDENZEN IN DER HANDELSLANDSCHAFT IN
DEUTSCHLAND

Vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel erfolgt eine kurze
Darstellung der grundlegenden Entwicklungstendenzen fiir die wesentlichen Betriebstypen im Le-
bensmitteleinzelhandel. Ferner wird kurz auf die unterschiedliche Sortimentspolitik der verschiede-

nen Betriebstypen eingegangen.

Die nachfolgenden Aussagen sind als wertneutral zu verstehen und beinhalten keinerlei Wertung
bzgl. der Attraktivitdt oder Qualitdt der verschiedenen Betriebstypen bzw. einzelner Unternehmen
des Lebensmitteleinzelhandels. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die nachfolgenden Definitio-
nen und betriebstypenbezogenen Spezifika unabhangig von den bauplanungsrechtlichen Definitio-

nen zu sortimentsbezogenen Verkaufsflachenfestsetzungen einzuordnen sind.

2.1 Begriffsdefinitionen im Lebensmitteleinzelhandel

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400 und 2.500 gm, das
ein Lebensmittelvollsortiment und Non-Food 11-Artikel fihrt und einen geringen Verkaufsflachenanteil
an Non-Food 12 aufweist. Die branchenibliche Mindestverkaufsfliche fir Neuansiedlungen liegt beim

Betriebstyp , Vollsortimenter” mittlerweile zwischen 1.200 und 1.500 gm VK.

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche zwischen 2.500 und

5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Non-Food | und Non-Food Il-Artikel fihrt.

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindestens 5.000 gm,
das ein Lebensmittelvollsortiment und Non-Food I-Artikel sowie ein umfangreiches Non-Food II-

Angebot fiihrt.

Der Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt ist als Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft definiert,
das ein auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Angebot fiihrt und den Verbraucher insbesondere
iber seine Niedrigpreispolitik anspricht3. Die brancheniibliche Mindestverkaufsfliche fur Neuansied-

lungen liegt bei diesem Betriebstyp derzeit bereits zwischen 800 und 1.000 gm VK.

1 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung

2 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogrofRgerate, Blicher und Presseartikel usw.)

3 Quelle: Begriffsdefinitionen EHI Handelsdaten.de
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2.2 Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel

Die Anzahl der Lebensmittelgeschafte ist bundesweit von ca. 64.000 Betrieben im Jahr 1990 auf ca.
48.300 Betriebe im Jahr 2009 um ca. 25 % gesunken. Von diesem Strukturwandel waren insbesonde-

re kleinere Betriebseinheiten betroffen.

Demgegenliber ist die Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel seit 1990 von ca. 18,6 Mio. gm VK
auf ca. 33,6 Mio. gm VK im Jahr 2009 um knapp 80 % gewachsen, wobei insbesondere im Lebensmit-

teldiscountmarkt eine starke Flachendynamik vorhanden war.

Die gesamte Umsatzleistung stieg von ca. 85,3 Mrd. € im Jahr 1990 um knapp 50 % auf ca. 125,9
Mrd. € im Jahr 2009 an. Der Betriebstyp Discountmarkt konnte in den letzten Jahren seinen Marktan-
teil am gesamten Lebensmittelumsatz von ca. 23,7 % im Jahr 1990 auf ca. 41,5 % im Jahr 20094 deut-

lich steigern und gehorte damit zu den Gewinnern im strukturellen Wandel der Handelslandschaft.

Abb. 1 Umsatzanteile der Lebensmittelgeschafte am Einzelhandelsumsatz gesamt in Deutschland nach
Betriebsformen 2006 und 2009
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Quelle: EHI handelsdaten.de, 2011

2.3 Sortimentsstruktur nach Betriebstypen

Nach der Sortimentsbreitenerhebung des EHI Retail Institute, Kéln, kann im Durchschnitt beim Be-
triebstyp Supermarkt von einem Anteil der Artikel im Food-Bereich von 75 % ausgegangen werden
(bei Lebensmittel-Discountern liegt dieser Wert bei ca. 71 %). Flr groBe Supermadrkte ist ein deutlich
héherer Non-Food-Anteil (Artikelanzahl) von rund 47 % anzunehmen. Der Umsatzschwerpunkt liegt

allerdings auch bei den groRen Supermaérkten auf Food-Sortimenten.

4 Quelle: Handel aktuell 2009/2010, EHI KoIn, S.179; EHI Handelsdaten, 2011
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Hinsichtlich der Umsatzanteile im Food- und Nonfood-Bereich liegt bei den Betriebsformen (Aus-
nahme: SB-Warenhduser) des Lebensmitteleinzelhandels der Umsatzschwerpunkt mit Gber 90 %

deutlich auf dem Food- und Non Food I-Bereich.

Abb. 2 Umsatzanteile Food und Nonfood der Lebensmittelfilialbetriebe in Deutschland nach Betriebsfor-
men im Jahr 2009
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Quelle: EHI handelsdaten.de, 2011
Deutliche Unterschiede zwischen den Betriebsformen sind jedoch in der Sortimentsvielfalt und der

absoluten Anzahl der gefiihrten Artikel vorhanden.

Nach der Sortimentsbreitenerhebung des EHI Retail Institute, Kéln, kann im Durchschnitt beim Be-
triebstyp Lebensmitteldiscountmarkt von einer Artikelzahl zwischen ca. 1.400 bis 3.700 Artikeln aus-
gegangen werden. Die durchschnittliche Artikelzahl beldauft sich auf 2.028 Artikel bei diesem Be-

triebstyp, wobei diese zwischen den verschiedenen Betreiberfirmen variiert.

Im Gegensatz hierzu ist bei Lebensmittelsupermarkten eine deutlich gréBere Artikelvielfalt vorhan-
den (durchschnittliche Artikelzahl von ca. 10.600 Artikeln). Somit ist in einem Lebensmittelsuper-

markt eine deutliche groRere Sortimentsbreite und -tiefe gegeben.
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Abb. 3 Durchschnittliche Anzahl der Artikel in Food und Non-Food im deutschen Lebensmittelhandel nach

Betriebsformen
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3 STANDORTDATEN

3.1 Makrostandort Pforzheim

Mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten (bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft) von
100,8 bewegt sich die Stadt Pforzheim in etwa beim Bundesdurchschnitt von 100 (Indexwert). Im
regionalen Vergleich zu den Nachbarkommunen sowie zum Enzkreis insgesamt liegt der Kaufkraftko-

effizient fur die Stadt Pforzheim dagegen auf einem eher niedrigeren Niveau.

Abb. 4 Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
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Engelsbrand * 110,2
Enzkreis | — 106,

T I T T 1
95 100 105 110 115

Quelle: BBE!CIMAIMB Research, 2010; Bearbeitung: CIMA 2012

Die Zentralitatskennziffer (Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz je Einwohner und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft), das MaR fir die Handelszentralitat einer Stadt, liegt fiir Pforzheim bei 146,0 (Bun-
desdurchschnitt 100,0). Im Vergleich mit den umliegenden Kommunen ist der Pforzheimer Wert un-
ter dem Aspekt der Versorgungsaufgabe fiir das Umland bzw. den zugehorigen Mittelbereich zu be-
werten, wobei hier insbesondere auch Einkaufslagen wie die ,Wilferdinger Héhe"” zum Tragen kom-

men.

Abb.5  Zentralitdtskennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: BBE!CIMA!MB Research 2010 sowie eigene Erhebung fir die Stadt Pforzheim bzw. das Doppel-Unterzentrum Neu-
enblrg/Straubenhardt; Bearbeitung: CIMA
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3.2 Daten zum Mikrostandort

Der Standort des geplanten Lebensmittelmarktes liegt im Pforzheimer Stadtteil Slidweststadt und
stellt derzeit eine Griin-/Freiflache dar. Das ndhere Standortumfeld ist ausschlieBlich durch Wohnbe-

bauung gepragt. Daneben befindet sich das Reuchlin-Gymnasium im naheren Standortumfeld.

Aufgrund der Lage innerhalb des Stadtteils Sidweststadt sowie der ansteigenden Topographie (H6-
henriicken) besitzt der Vorhabenstandort fiir Kunden von aulRerhalb des Stadtteils keine wesentliche
Versorgungsrelevanz. Hinsichtlich der Lagequalitat ist das Vorhaben nahezu ausschlieRlich als eine

stadtteilbezogene Versorgungslage fir die Nahversorgung der Wohnbevoélkerung einzustufen.

Das Standortgrundstiick weist eine Zufahrt an einer WohnstralRe auf (Tempo-30-Zone, Postwiesen-
straRe) und besitzt eine Anbindung an den OPNV durch zwei nahgelegene Haltestellen (Rembrandt-

& Postwiesenstralie).

Abb. 6 Vorhabenstandort und Standortumfeld im Stadtteil Stidweststadt, PostwiesenstraRe
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Quelle: CIMA
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Abb.7  Lage des Projektstandortes im Stadtteil Sidweststadt
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Quelle: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA
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4 DATEN ZUR PROJEKTSPEZIFISCHEN NACHFRAGESITUATION

Zur Beurteilung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit der geplanten Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes an der Postwiesenstralle werden die wesentlichen Daten zur projektspe-

zifischen Nachfragesituation im Raum Pforzheim dargestellt.

4.1 Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes an der Postwiesenstralle

Der Schwerpunkt der Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten liegt bei der vorgesehenen Ver-
kaufsflachengrofRe auf dem Bereich Food und damit auf der Grundversorgung. Die Absatzreichweite
ist daher deutlich niedriger anzusetzen als bei den Betrieben zur mittel- bis langfristigen Bedarfsde-
ckung (z.B. Bekleidung, Elektrowaren, Mobel) und bei den gréRerflachigen Vertriebstypen des Le-

bensmitteleinzelhandels (SB-Warenhauser mit ausgepragtem Non-Food-Angebot).

Aufgrund der beschriebenen Lagequalitdt des Planstandortes sowie der Ubergeordneten Wettbe-
werbssituation im Raum Pforzheim wird sich das Einzugsgebiet des Vorhabens weitgehend auf den

Stadtteil Stidweststadt mit einem Bevolkerungspotential von ca. 12.900 Einwohnern beschranken.

Der nordostliche Bereich ,,rund um den Sedanplatz®, der raumlich und funktional noch der Einkauf-
sinnenstadt von Pforzheim zugeordnet werden kann (vgl. Ausfiihrungen auf S. 21 sowie S. 25 f im
Markte- und Zentrenkonzept), liegt bereits im ,statistischen Bezirk Stidweststadt”. Da fiir die Be-
rechnung der Kaufkraftpotentiale die Bevolkerungswerte auf Basis der statistischen Bezirke zu-
grundezulegen sind, wurde dieser Bereich ,formal” dem Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittel-
marktes an der PostwiesenstraRe zugeordnet. Die tatsdchlichen Kundenverflechtungen aus dem Be-
reich ,rund um den Sedanplatz“ zum Planstandort an der PostwiesenstralRe konnen allerdings als
sehr gering eingestuft werden. Auf diesen Standortbereich entfallt zudem nur ein geringer Anteil an

der Gesamtbevolkerungszahl innerhalb des statistischen Bezirks Stidweststadt.

Dartber hinaus sind drei weitere Randbereiche ,Kaiser-Friedrich-StraRe”, ,BleichstralRe”, ,Am
Nagoldhang” im statistischen Bezirk Sidweststadt (Einzugsgebiet) enthalten, welche allerdings nur
sehr geringe Kundenverflechtungen zum geplanten Lebensmittelmarkt an der PostwiesenstraRe auf-

weisen.

Fiir diese Randbereiche wird aufgrund der topographischen Verhaltnisse die Kundenorientierung v. a.
durch ndher gelegene Einzelhandelsstandorte (,,Oberes Enztal”; Einkaufsinnenstadt) bestimmt, wel-
che sich auRRerhalb des statistischen Bezirks Slidweststadt befinden. Da jedoch diese Randbereiche

dem statistischen Bezirk ,Slidweststadt” zugeordnet sind und mogliche Einkaufsbeziehungen zum

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 11
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geplanten Lebensmittelmarkt an der Postwiesenstralle nicht generell ausgeschlossen werden kén-
nen, sind aus Sicht der CIMA auch diese Randbereiche in das Einzugsgebiet des Marktes mit einzube-

ziehen.

Nennenswerte Umsatze von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (durch Berufspendler,

Zufallskunden o. &.) sind aufgrund der Lage innerhalb von Wohngebieten nicht zu erwarten.

Die angrenzenden Stadtteile Au, DillweiRenstein, Sonnenberg und Sonnenhof weisen ein fir die Nah-
versorgung ausreichendes Angebot im Lebensmittelbereich auf, sodass keine nennenswerten Kauf-

kraftzuflisse aus diesen Bereichen zum Vorhabenstandort anzunehmen sind.

Zudem wird die Einkaufsorientierung der Wohnbevdélkerung im Stadtteil Stidweststadt bzw. den an-
grenzenden Stadtteilen durch die Standortlagen ,,Oberes Enztal“ und , Wilferdinger Hoéhe" im SB-
Warenhaussegment sowie durch zahlreiche weitere Lebensmittelmarkte in den angrenzenden Stadt-

bereichen (inkl. in der Einkaufsinnenstadt mit dem City-Supermarkt) beeinflusst.

Abb. 8 Das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes am Projektstandort Postwiesenstrafle in
Pforzheim (schematische Darstellung; raumliche Bezugsgr6Re statistischer Bezirk Siidweststadt)
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Quelle: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA
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4.2 Kaufkraftpotential

Im Bundesdurchschnitt kann eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft von 5.506,- € fiir das

Jahr 2011 angesetzt werden. Hiervon entfallen
] ca. 2.013,- € auf den Lebensmittelbereich und
] ca. 3.493,- € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Fiir das abgegrenzte Einzugsgebiet (Stadtteil Slidweststadt; ca. 12.900 EW) kann von einem Kauf-
kraftpotential von ca. 71,8 Mio. € flr den Einzelhandel insgesamt ausgegangen werden. Hiervon ent-

fallen auf den Food-Bereich insgesamt 26,3 Mio. € und auf den Nonfood-Bereich 45,6 Mio. €.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 13
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5 DATEN ZUR PROJEKTSPEZIFISCHEN ANGEBOTSSITUATION

Zur Darstellung der Angebotssituation im Oberzentrum Pforzheim wird auf die Daten des Ende 2010
fertiggestellten kommunalen Markte- und Zentrenkonzeptes zuriickgegriffen. Fiir die relevanten

Stadtteile erfolgte zudem eine Uberpriifung und Aktualisierung der Angebotssituation.

5.1 Angebotssituation im Stadtteil Siidweststadt und den angrenzenden Stadtteilen
der Stadt Pforzheim

Im Nachfolgenden werden die wesentlichen Kennziffern zur nahversorgungsrelevanten Einzelhandel-
sausstattung fur die Stadtteile Sidweststadt, DillweiRenstein, Sonnenberg, Sonnenhof und Au ge-

genibergestellt und kommentiert.

Tab. 1 Einzelhandelsspezifische Kennziffern fiir die relevanten Stadtteile in Pforzheim

Stadtteil

Leistungskennziffern

Suidweststadt

DillweiBenstein

Sonnenhof &
Sonnenberg

(Marktgebiet)

Verkaufsflache (Food) in gm 990 1.170 830 890
Umsatz (Food) in Mio. € 4,9 5,5 3,6* 4,6
Kaufkraft (Food) in Mio. € 26,3 11,0 8,5 8,0
Kaufkraftbindung Food (Um-

satz/Kaufkraft) in % 18-19 >0 42 >8

Verkaufsflichenausstattung

Food (VK pro EW) in gm 0,08 0,22 0,20 0,23

* inkl. neuem Lebensmittelmarkt Treff 3000, Standort Carl-Schurz-StralRe (Stadtteil Sonnenhof)

Quelle: CIMA

Stadtteil Stidweststadt

Im Stadtteil Sidweststadt gibt es neben einem kleinflachigen Supermarkt der Fa. Rewe (nahkauf,
200 gm VK) in der BleichstralRe keinen weiteren Lebensmittelmarkt. Im Bestand sind derzeit lediglich
einzelne kleinflachige Spezialanbieter (Backereien, Metzgereien, Weinverkauf, Feinkost, Obst & Ge-
mise, Tankstellenshops etc.) vorhanden. Im Bereich Sedanplatz, der noch innerhalb des statistischen
Bezirks Slidweststadt liegt, allerdings stadtstrukturell und funktional bereits eine Innenstadtlage dar-
stellt, gibt es neben einzelnen kleinflachigen Spezialanbietern (Backereien, Feinkost, Obst & Gem{ise)
zudem mit der Fa. Miller und Fa. Schlecker® zwei Drogeriemarkte, die Lebensmittel als Randsorti-
mente anbieten. Darliber hinaus wird an diesem Standortbereich regelmaRig ein Wochenmarkt ab-

gehalten, der breites Angebot an Lebensmitteln (Back-/Fleischwaren; Obst & Gemiise) aufweist, aber

5 Hinweis: Aufgrund der Insolvenz der Fa. Schlecker wird dieser Betrieb demnéchst geschlossen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 14



Stadt Pforzheim, Postwiesenstrale ‘CIMA
Markt- und Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

weder von der Angebotsstruktur noch vom -umfang mit dem Betriebstyp ,Vollsortimenter” ver-
gleichbar ist. Zudem kann dieser Wochenmarkt im Vergleich zu einem Lebensmittelmarkt nicht tag-

lich aufgesucht werden.

Bei einer Gesamtverkaufsflache von ca. 990 gm wird ein projektrelevanter Umsatz (Food) von ca. 4,9
Mio. € erzielt®. Bei einer Kaufkraft (Food) von 26,3 Mio. € liegt die Kaufkraftbindung im Food-Bereich
(Relation Umsatz zur projektspezifischen Kaufkraft) mit ca. 18 — 19 % auf einem sehr niedrigen Ni-
veau. Erhebliche Kaufkraftabfliisse in die lbrigen Stadtteile (v. a. Bereiche Oberes Enztal, Wilferdin-

ger Hohe, Enzauenpark, Bahnhofsbereich) sind die Folge.

Die Unterversorgung des Stadtteils im projektspezifischen Bedarfsbereich wird auch an der Verkaufs-
flachenausstattung (VK je EW) deutlich. Diese liegt derzeit bei 0,08 gm und damit deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt von 0,4 gm bis 0,5 gm VK je Einwohner aber auch deutlich niedriger als in den

umliegenden Stadtteilen (vgl. Tab. 1).
Stadtteil DillweiBenstein

Als strukturpragender Anbieter im Stadtteil Dillweillenstein ist lediglich das Kleinflachenkonzept nah
& gut der Fa. Edeka zu nennen, der eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die Wohnbevoélkerung im
Stadtteil DillweiRRenstein besitzt. Daneben sind kleinere Lebensmittelfachgeschéfte (Feinkost, Backer,
Metzger usw.) ansassig. Die genannten Betriebe liegen groRtenteils im Zentralen Versorgungsbereich

(zvB) DillweiRenstein.

Bei einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.170 gm wird ein projektrelevanter Umsatz (Food) von ca.
5,5 Mio. € erzielt. Bei einer Kaufkraft (Food) von 11,0 Mio. € liegt die Kaufkraftbindung im Food-
Bereich (Relation Umsatz zur projektspezifischen Kaufkraft) mit ca. 50 % auf einem angemessenen
Niveau. Kaufkraftabfliisse sind insbes. an nicht integrierte Standortlagen (Gewerbegebiet Oberes

Enztal) zu verzeichnen.

Die Verkaufsflachenausstattung (VK je EW) von 0,22 gm ist unter Beriicksichtigung der GroRe des

Stadtteils sowie der umliegenden Wettbewerbssituation als angemessen zu bezeichnen.
Stadtteile Sonnenhof und Sonnenberg

Im Stadtteil Sonnenhof hat mit Jahresbeginn 2012 ein Lebensmitteldiscounter (Treff 3000) an der
Carl-Schurz-StraRe eroffnet, der zur Aufwertung der Nahversorgungssituation in den Stadtteilen Son-

nenhof und Sonnenberg beitragt.

6 Hinweis: Bestandsdaten mit Innenstadtbereich Sedanplatz

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 15



Stadt Pforzheim, Postwiesenstrale ‘CIMA
Markt- und Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

Bei einer Gesamtverkaufsflache von ca. 830 gm wird ein projektrelevanter Umsatz (Food) von ca. 3,6
Mio. € erzielt. Die Kaufkraftbindung im Food-Bereich (Relation Umsatz zur projektspezifischen Kauf-
kraft) liegt bei einer Kaufkraft (Food) von 8,5 Mio. € mit ca. 42 % auf einem mittlerweile angemesse-
nem Niveau, wobei beim Umsatz die Neuansiedlung des Treff-Marktes perspektivisch bereits beriick-
sichtigt wurde. Kaufkraftabflisse sind insbes. an nicht integrierte Standortlagen (Gewerbegebiete

Oberes Enztal & Biichenbronn’) zu verzeichnen.

Die Verkaufsflaichenausstattung (VK je EW) von 0,20 gm ist unter Berlicksichtigung der GréRe der
Stadtteile sowie der umliegenden Wettbewerbssituation nach Ansiedlung des Treff-Marktes mittler-

weile als angemessen zu bezeichnen.
Stadtteil Au

Im Stadtteil Au befindet sich ein Lebensmittelmarkt der Fa. Lidl, der hinsichtlich der Nahversorgung

einen hohen Stellenwert einnimmt.

Bei einer Gesamtverkaufsflache von ca. 890 gm wird ein projektrelevanter Umsatz (Food) von ca. 4,6
Mio. € erzielt. Bei einer Kaufkraft (Food) von 8,0 Mio. € liegt die Kaufkraftbindung im Food-Bereich
(Relation Umsatz zur projektspezifischen Kaufkraft) mit ca. 58 % auf einem fiir diesen Stadtteil ange-
messenen Niveau, da die Einkaufsorientierung durch die Ndhe zur Innenstadt bzw. zum Bahnhofsbe-

reich beeinflusst wird3.

Die Verkaufsflachenausstattung (VK je EW) von 0,23 gm ist unter Beriicksichtigung der Ndhe zur Ein-

kaufsinnenstadt von Pforzheim als angemessen zu bezeichnen.
Fazit

Bei der Analyse der Nahversorgungssituation wurde bereits im Markte- und Zentrenkonzept eine
deutliche Unterversorgung fiir den (statistischen abgegrenzten) Stadtteil Sidweststadt festgehalten.
Auch im Vergleich mit den umliegenden Stadtteilen sind die Kennziffern zur Nahversorgungsausstat-
tung fiir den Stadtteil Stidweststadt als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen. Aufgrund dieser

unterdurchschnittlichen Ausstattung und des hohen Bevdélkerungspotentials (ca. 12.900 EW im Stadt-

7 Hinsichtlich der Einkaufsorientierung fiir diese beiden Stadtteile sind insbes. die Einzelhandelsagglomeration
GE ,,Oberes Enztal” (Stadtteil Brotzingen) sowie die Lebensmittelmarkte im stdlich angrenzenden Stadtteil
Blichenbronn (Edeka Aktiv Markt, Gewerbegebiet Biichenbronn) von Bedeutung, welche tiber die Biichen-
bronner Strale bzw. die Fritz-Ungerer-StraBe gut zu erreichen sind.

8 Aufgrund der raumlichen N&dhe und Erreichbarkeit der Innenstadt als auch der Nahversorgungsangebote im
Bereich des Bahnhofs von Pforzheim (u.a. Rewe, Lidl, Treff 3000) ist im Stadtteil Au eine generelle Einkaufs-
orientierung in diese Stadtbereiche festzustellen.
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teil Sidweststadt) ist der Standort PostwiesenstrafRe grundsatzlich als wirtschaftlich tragfahiger Ein-

zelhandelsstandort fiir einen marktgangigen Lebensmittelvollsortimenter einzustufen.

Fiir den Stadtteil Sidweststadt konnte im Markte- und Zentrenkonzept ,,mangels Masse” kein Zent-
raler Versorgungsbereich, welcher aus dem gegenwartigen Geschaftsbesatz abgeleitet werden kann,
abgegrenzt werden. Unabhangig davon steht das Vorhaben an der PostwiesenstralRe im Einklang mit
den planerischen Zielsetzungen der Stadt Pforzheim, da es zu einer deutlichen Aufwertung der (Nah-)
Versorgungssituation des Stadtteils beitragt und quasi als ein neuer zentraler Versorgungsstandort
eingestuft werden kann. Stadtstrukturell ist zwar kein Zentrum vorhanden, das Ziel einer wohnortna-
hen Versorgung der Bevolkerung im Stadtteil Sidweststadt wird hingegen erfiillt. Die Lage innerhalb
des Stadtteils, die konkrete Grundstilickssituation am Vorhabenstandort sowie das vorhandene Be-
volkerungspotential von ca. 12.900 Einwohnern (wirtschaftliche Tragfahigkeit) unterstreichen die

Eignung des Vorhabenstandortes an der PostwiesenstralRe flr einen Lebensmittelvollsortimenter.

Die rdumliche Verteilung der wesentlichen projektrelevanten Anbieter in der Stadt Pforzheim ist nach-
folgend in einer schematischen Ubersicht kartographisch dargestellt und verdeutlicht angebotsseitig
nochmals die , Versorgungsliicke”, die fir den Stadtteil Siidweststadt vorhanden ist. Auf die geplante

|ll

Verlagerung der Fa. Kaufland an den Standortbereich ,,Am Mihlkanal” ist nachrichtlich hinzuweisen.
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Abb. 9 Schematische Ubersicht wesentlicher Lebensmittelanbieter in der Stadt Pforzheim
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6 BEURTEILUNG DER STADTEBAULICHEN UND RAUMORDNERISCHEN
VERTRAGLICHKEIT DER GEPLANTEN ANSIEDLUNG DES LEBENSMIT-
TELMARKTES, STANDORT POSTWIESENSTRARE

Fiir die geplante Ansiedlung des Lebensmittelmarktes ist der Nachweis zu erbringen, dass keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung sowie die stadtebauliche Entwicklung in der
Stadt Pforzheim selbst bzw. in den Nachbarkommunen vermutet werden kénnen. Unter Zugrundele-
gung der Prifkriterien nach & 11 Abs. 3 BauNVO sowie des Einzelhandelserlasses Baden-
Wirttemberg sind die moglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zu untersu-

chen.

6.1 Einordnung der Planungen

Am Standort PostwiesenstralRe ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Ver-
kaufsflache von 1.400 gm (zzgl. 40 gm Backshop) geplant. Moderne leistungsfahige Supermarkte
(Betriebstyp Vollsortimenter) weisen zwischenzeitlich VerkaufsflichengroBen von 1.200 gm bis
1.500 gm auf®. Die vorgesehene VerkaufsflichengréRe fir den geplanten Lebensmittelmarkt an der

PostwiesenstraRe bewegt sich damit in einem brancheniblichen Rahmen.

Im Markte- und Zentrenkonzept 2010 wurde bereits auf die Notwendigkeit zur Aufwertung der Nah-
versorgungsqualitat fir diesen Stadtteil hingewiesen (vgl. S. 80: Datenblatt zur Nahversorgungssitua-
tion in der Stidweststadt). Da zum Zeitpunkt der Bearbeitung des Markte- und Zentrenkonzeptes, in
Abstimmung mit der Stadtverwaltung Pforzheim, mangels Flachenverfiigbarkeit kein konkreter Po-
tentialstandort fiir die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes identifiziert wurde, ist als
»flankierende MalBnahme” die Priifung von ,Kleinflachenkonzepten® bzw. ,mobilen Versorgungsein-
richtungen” vorgeschlagen worden. Diese Konzepte stellen allerdings keinen ,vollwertigen” Ersatz
fur einen Lebensmittelvollsortimenter dar, welcher aktuell am Standort Postwiesenstrafle in einer

zentralen Lage innerhalb des Stadtteils Siidweststadt angesiedelt werden kann.

9 Quelle: BBE Markt- und Strukturdaten im Einzelhandel 2010
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6.2 Planumsatzleistung

Bei Zugrundelegung einer durchschnittlichen Flachenleistung (Umsatz pro gm VK) von Supermarkten
dieser GréRenordnung von ca. 4.300,- € pro gm VK10 kann ein Planumsatz von ca. 6,0 Mio. € ange-

setzt werden.

Auf den Non-Food-Bereich entfallen ca. 10 % der Umsatzleistung (inkl. sog. Non-Food | und Non-Food
Aktionswaren). Bei einer Gesamtverkaufsflache von 1.400 gm ergibt sich ein rechnerischer Planum-

satz von ca. 6,0 Mio. €, davon ca. 5,4 Mio. € fur den Food-Bereich.

Zusatzlich zur Verkaufsflaiche des Lebensmittelmarktes ist die Einbindung eines Backshops mit ca.
40 gm VK vorgesehen. Aus gutachterlicher Sicht kann die Integration des Backshops unter Beriick-
sichtigung der gegenwartig weit unterdurchschnittlichen Nahversorgungssituation im Stadtteil Stid-

weststadt als weitgehend wettbewerbsneutral eingestuft werden.

An dieser Stelle ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Umsatzleistung von Einzelhandelsbe-
trieben nicht allein durch die VerkaufsflachengroRe, sondern auch von der regionalen Wettbewerbs-

situation und der GroRRe des erschlielbaren Marktgebietes beeinflusst wird.

6.3 Kiinftige Marktposition

Im Folgenden wird die rechnerische Marktabschdpfungsquote fiir den Lebensmittelmarkt im Ein-
zugsgebiet ermittelt, welche zum Erreichen des Planumsatzes erforderlich ist. Die Berechnungen

werden dabei lediglich fir den Food-Bereich vorgenommen.

Zum Erreichen der Planumsatzleistung ist bei einer Kaufkraft (Food) von ca. 26,3 Mio. € im gesamten
Einzugsgebiet ein Marktanteil von 20 - 21 % erforderlich, um die Planumsatzleistung (Food) von ca.
5,4 Mio. € zu erreichen. Der Planumsatz kann im Stadtteil Stidweststadt ausschlieflich durch eine
signifikante Erhdhung der Kaufkraftbindung im Food-Bereich realisiert werden (von derzeit 19 % auf
zuklnftig 39 %). Unter Einbezug der brancheniblichen Anteilswerte fiir den Nonfood-Bereich fir
einen Lebensmittelvollsortimenter von rd. 10 % liegt die Gesamtumsatzleistung des Lebensmittel-

marktes bei ca. 6,0 Mio. €.

Aufgrund der ausgepragten Wettbewerbssituation im restlichen Stadtgebiet von Pforzheim sowie der

speziellen Lage des geplanten Lebensmittelmarktes innerhalb des Stadtteils Stidweststadt (der Mik-

10 Quelle: handelsdaten.de, 2011
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rostandort ist umgeben von Wohngebieten) sind Kaufkraftzufliisse von auRerhalb des Stadtteils

Slidweststadt nahezu auszuschlieBen.

6.4 Beurteilung der stiadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit

Da der geplante Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.400 gm (ber der Grenze des
groRflachigen Einzelhandels gem. § 11 Abs. 3 BauNVO liegt, ist im Rahmen der erforderlichen Aus-
weisung des Vorhabenstandortes als SO-Gebiet der Nachweis zu erbringen, dass keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung sowie keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen

in der Stadt Pforzheim selbst bzw. in den Nachbarkommunen vermutet werden kénnen.

6.4.1 Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot besagt, dass bei groR¥flachigen Handelsbetrieben der Umsatzanteil durch Kun-
den von auBerhalb des zentral6rtlichen Verflechtungsbereiches die 30 %-Marke nicht tiberschreiten

darf.

Fir den geplanten Lebensmittelmarkt kann sowohl hinsichtlich der vorgesehenen Verkaufsflachen-
grofle wie auch hinsichtlich der Mikrostandortlage eine ausschlieRlich stadtteilbezogene Nahversor-
gungsfunktion unterstellt werden. Das Einzugsgebiet wird sich auf den Stadtteil Siidweststadt selbst

beschranken.

Nennenswerte Kaufkraftzufliisse von auRerhalb der Stadt Pforzheim (Oberzentrum) bzw. des regio-
nalplanerisch definierten Nahbereichs Pforzheim sind nicht zu erwarten. Eine Verletzung des Kongru-

enzgebotes kann definitiv ausgeschlossen werden.

6.4.2 Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass das Vorhaben das stadtebauliche Gefiige des zentralen
Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich nicht beeintrachtigen
darf. Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskerns der Standortgemeinde oder anderer
Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich
beeintrachtigt, wenn infolge von Ansiedlungen oder Verkaufsflichenerweiterungen Umsatzverluste

bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von mehr als 10 % zu vermuten sind.
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Stadtteil Stidweststadt

Die gegenwartige Umsatzleistung (Food) im Stadtteil Sidweststadt belduft sich auf ca. 4,9 Mio. €. Der
mit der Realisierung des Lebensmittelmarktes am Standort Postwiesenstralle verbundene rechneri-
sche Umsatzzuwachs von 5,4 Mio. € im Food-Bereich wird nahezu ausschlieBlich durch eine Erho-

hung der Kaufkraftbindung innerhalb des Stadtteils selbst erreicht (20 - 21 % von 26,3 Mio. €).

Bei einer verstarkten Kaufkraftbindung innerhalb des Stadtteils Stidweststadt kann der rechnerische
Planumsatz des Lebensmittelmarktes ohne Umsatzumverteilungseffekte innerhalb des Stadtteils
erzielt werden. Da im gesamten Stadtteil Sidweststadt kein vergleichbarer Anbieter im Lebensmit-
telmarktsegment vorhanden ist, gibt es keine unmittelbaren Wettbewerbswirkungen gegeniiber dem
Einzelhandelsbestand in diesem Stadtteil (vgl. Kap. 4). Umsatzumverteilungseffekte mit stadtebauli-

cher Relevanz werden damit im Stadtteil SGdweststadt selbst ,,mangels Masse” nicht auftreten.

Fiir den nordostlichen Bereich ,,rund um den Sedanplatz®, der raumlich und funktional bereits der
Einkaufsinnenstadt von Pforzheim zugeordnet werden kann, sind nur sehr geringe Wettbewerbs-
Uberschneidungen vorhanden. Zum einen wird die Einkaufsorientierung fiir diesen Bereich durch die
Anbieter in der Innenstadt von Pforzheim beeinflusst, zum anderen entfallt auf den Standortbereich
,rund um den Sedanplatz” nur ein geringer Anteil an der Gesamtbevolkerungszahl innerhalb des

statistischen Bezirks Stidweststadt.
Gesamtstadt Pforzheim

Die Einkaufsorientierung der Wohnbevélkerung im Stadtteil Sidweststadt wird gegenwartig zwangs-
ldufig durch die Einzelhandelsstandorte auBerhalb des Stadtteils beeinflusst, wobei hier auch die
Einkaufslagen mit gesamtstadtischer Ausstrahlung (u.a. die Bereiche Oberes Enztal, Wilferdinger
Hohe, Enzauenpark, Innenstadt und Bahnhofsbereich) von Bedeutung sind. Die kiinftig verstarkt im
Stadtteil Stidweststadt gebundene Kaufkraft wird damit vornehmlich zu Lasten dieser Einkaufslagen

mit z.T. gesamtstadtischer Versorgungsfunktion umverteilt werden.

In der Stadt Pforzheim sind im Lebensmittelsegment derzeit insgesamt 255 Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von 54.580 gm und einer Umsatzleistung (nur Food) von ca. 259,0 Mio. € (inkl. Lebens-

mittelhandwerk) ansassig.

Durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der Postwiesenstralle wiirde im Falle einer voll-
standigen Umverteilung des Planumsatzes von 5,4 Mio. € im Food-Bereich gegeniiber dem relevan-

ten Bestand in der Gesamtstadt Pforzheim eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 2 % wirksam.
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Die Einkaufsinnenstadt von Pforzheim (City), welche den zentralen Einkaufsbereich fiir das Oberzent-
rum Pforzheim insgesamt darstellt und durch Betriebe wie die Schl6ssle-Galerie, Kaufhof, C&A, etc.
gepragt ist, besitzt eine grundsatzlich andere Versorgungsfunktion und ist mit dem geplanten Nah-
versorgungsstandort an der Postwiesenstralle nicht vergleichbar. Negative Auswirkungen fiir die

Pforzheimer City kdnnen ausgeschlossen werden.
Angrenzende Stadtteile

In den angrenzenden Stadtteilen DillweiBenstein, Sonnenberg, Sonnenhof und Au ist die Nahversor-
gungsausstattung auf einem statistisch deutlich hdherem Niveau als im bevolkerungsstarken Stadtteil
Stdweststadt (vgl. Tab. 1). Da die Planumsatzleistung des Vorhabens am Standort Postwiesenstralle
vollstandig durch eine Erhéhung der Kaufkraftbindung im Stadtteil Sidweststadt erreichbar ist, sind
nennenswerte Kaufkraftzuflisse aus den angrenzenden Stadtteilen weder fiir die wirtschaftliche
Tragfahigkeit des Marktes erforderlich, noch sind diese aufgrund der Mikrostandortlage des geplan-

ten Marktes zu erwarten.

Wie in Kapitel 6.3 dargelegt wird, ist zum Erreichen der Planumsatzleistung (Food) bei einer Kaufkraft
(Food) von ca. 26,3 Mio. € im gesamten Einzugsgebiet ein Marktanteil von 20 — 21 % erforderlich. Der
Planumsatz kann im Stadtteil Stidweststadt ausschliefSlich durch eine signifikante Erhéhung der Kauf-
kraftbindung im Food-Bereich realisiert werden (von derzeit 19 % auf zuklnftig 39 %). Rechnerisch

ergeben sich somit zundchst keine Umsatzumverteilungen gegeniiber angrenzenden Stadtteilen.

Gewisse Umsatzumverteilungseffekte gegenliber dem Bestand in den relevanten umliegenden Stadt-
teilen DillweiRenstein (inkl. ZVB DillweiRenstein), Sonnenhof & Sonnenberg sowie Au sind lediglich in
der Form anzunehmen, dass ein Teil der Kaufkraft, die bisher aus dem Stadtteil Sidweststadt in die

umliegenden Stadtteile abgeflossen ist, nun verstarkt im Stadtteil SGdweststadt gebunden wird.

Diese Umverteilungseffekte werden sich allerdings in einem Uberschaubaren Rahmen bewegen, da
die betriebstypenbezogenen Angebote in den einzelnen Stadtteilen nur bedingt mit dem geplanten
Vollsortimenter an der Postwiesenstralle vergleichbar sind (Betriebstyp Discounter der Fa. Lidl und
Fa. Treff 3000 in den Stadtteilen Au bzw. Sonnenhof). Weiter verfiigen diese Mérkte (ber entspre-
chende Naheinzugsgebiete, welche keine bzw. nur sehr geringe Uberschneidungen mit dem Einzugs-

gebiet des geplanten Lebensmittelmarktes an der PostwiesenstraBe aufweisen.

Uberschligig kann von nachfolgenden Umsatzumverteilungseffekten ausgegangen werden, welche
durch ein ,Zurlickholen” der Kaufkraft aus den umliegenden Stadtteilen in den Stadtteil Stidwest-

stadt ausgel6st werden.
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Die in der folgenden Tabelle dargestellten Umsatzumverteilungsquoten (worst-case) basieren auf

dem Marktanteilskonzept.

Tab. 2 Umsatzumverteilungsquoten in den angrenzenden Stadtteilen

Ist-Umsatz Food Umsatzumverteilung Umsatzumverteilungsquote

Stadtteile

(in Mio. €) (in Mio. €) (in %)
Au 4,6 0,1 2,2%
DillweiRenstein (inkl. ZVB) 5,5 0,2
Sonnenhof & Sonnenberg 3,6 0,1

13,7 0,4

Quelle: CIMA; gerundete Werte

Die Umsatzumverteilungen liegen im worst-case bei 3 bis 4 %, so dass es weder zu einer Beeintrach-
tigung der Nahversorgungsfunktion im Zentralen Versorgungsbereich Dillweienstein noch in den
anderen genannten Stadtteilen kommt. Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den bestehenden
Lebensmittelanbietern in den angrenzenden Stadtteilen mit einer stadtebaulichen Relevanz im Sinne

des Beeintrachtigungsverbotes sind daher nicht anzunehmen.

Wie bereits erwahnt, sind bei spezieller Betrachtung des ZVB Dillweillenstein fiir den Standortbereich
yLudwigsplatz” rechnerische Umsatzumverteilungseffekte durch die Ansiedlung des Lebensmittel-
marktes an der Postwiesenstrafle im Stadtteil SGdweststadt nicht vollkommen auszuschlieBen, wobei

diese in erster Linie gegeniiber dem Lebensmittelmarkt ,,nah & gut” der Fa. Edeka wirksam werden.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse (Tallage im ZVB Dillweienstein) und der Moglichkeit zu
Kopplungseinkdufen von Waren des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches innerhalb des
ZBV Dillweilenstein (neben Lebensmitteln u. a. pharmazeutische Artikel, Bicher, Blumen, Uh-
ren/Schmuck) sind die moglichen stadtebaulichen Auswirkungen fiir den ZVB DillweiRenstein insge-

samt jedoch deutlich zu relativieren.

Der Lebensmittelmarkt der Fa. Edeka am Ludwigsplatz ist raumstrukturell in einem gewachsenen und
etablierten Nahversorgungszentrum (diverse Einzelhandelsnutzungen und ergidnzende Dienstleitun-
gen) integriert und damit gegeniiber marktseitigen Verdanderungen bei der Angebotssituation in den
umliegenden Stadtteilen als relativ stabil einzustufen. Zudem ist der Lebensmittelmarkt am Ludwigs-
platz auch unter handelsbezogenen Aspekten (ca. 700 gm Verkaufsflache; moderne Warenprasenta-

tion; gute Angebotsqualitat etc.) als wettbewerbsfahig einzustufen.

Es ist davon auszugehen, dass ein groRerer Teil der Bewohner der nordlich angrenzenden Teilberei-
che des Stadtteils Slidweststadt (v. a. ,Am Nagoldhang”, , FriedenstraBe”) aufgrund der raumlichen
Ndhe und der traditionellen Einkaufsbeziehungen zum Einzelhandelsstandort ,Ludwigsplatz” auch

weiterhin den Lebensmittelmarkt im ZVB DillweiRenstein aufsuchen.
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Eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes mit einer stadtebaulichen Relevanz fiir den ZVB Dill-
weillenstein insgesamt ist durch den Solitdrstandort PostwiesenstralRe (nur Lebensmittelmarkt inkl.

Backer) nicht anzunehmen.
Fazit

Die rechnerische Umverteilungsquote liegt deutlich unter dem Schwellenwert von 10 %, ab dem ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen vermutet werden konnen. Zusatzlich ist zu betonen, dass hier
v. a. Umverteilungseffekte gegeniber den stddtebaulich nicht integrierten Lagen (vorwiegend ge-
genliber den groRflachigen Lebensmittelmarkten, insbes. den Einzelhandelsagglomerationen GE
Oberes Enztal, Wilferdinger Hohe, Enzauenpark) auftreten werden und damit die moglichen stadte-
baulichen Auswirkungen (z. B. Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche, insbes. ZVB
DillweiRenstein sowie die angrenzenden Stadtteile Au, DillweilRenstein, Sonnenhof und Sonnenberg)

nochmals zu relativieren sind.

Eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes kann durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmark-

tes am Standort Postwiesenstralle insgesamt ausgeschlossen werden.

6.4.3 Stddtebauliches Integrationsgebot

Das stadtebauliche Integrationsgebot besagt, dass EinzelhandelsgrolRprojekte vorrangig an stadte-

baulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden sollen.

Im konkreten Fall der Errichtung eines Lebensmittelmarktes an der PostwiesenstraBBe handelt es sich
um einen stadtebaulich integrierten Standort. Bei der Priifung des stadtebaulichen Integrationsgebo-

tes sind ferner folgende Aspekte zu berticksichtigen:

] Der Planstandort befindet sich in einer stadtebaulich vollstandig integrierten Lage und ist
im Wesentlichen auf das nahversorgungsrelevantell Sortiment ,Lebensmittel” fur die

Wohnbevélkerung des Stadtteils Slidweststadt ausgerichtet.

] Der Markt leistet einen wesentlichen Beitrag zur Gewahrleistung der Nah- und Grundver-

sorgung im Stadtteil Sidweststadt.

L] Die Erreichbarkeit durch den OPNV ist durch die in unmittelbarer Nahe zum Standort be-

findlichen Bushaltestellen ,,Rembrandtstralle” und , PostwiesenstraRe” gewahrleistet.

11 ygl. , Pforzheimer Sortimentsliste” im Anhang
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= Flr einen grofRen Teil der im Stadtteil Slidweststadt lebenden Bevdlkerung ist eine fulllaufi-
ge Erreichbarkeit des geplanten Lebensmittelmarktes gewahrleistet (500 m-Radius; vgl.

Abb. 10).

Der geplante Lebensmittelmarkt entspricht den stadtebaulichen sowie den raumordnerischen Ziel-
setzungen, eine verbrauchernahe Versorgung der Wohnbevélkerung zu gewahrleisten. Negative
Auswirkungen gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen, die im Markte- und Zentrenkonzept
der Stadt Pforzheim abgegrenzt wurden, sind nicht vorhanden. Das Planvorhaben entspricht damit
den , Leitlinien fiir die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung” der Stadt Pforzheim (vgl. Stand-

ortkonzept; Fortschreibung Markte- und Zentrenkonzept 2010).

Negative Auswirkungen durch den Verkehr sind aus Sicht der CIMA im speziellen Fall nicht ganzlich
auszuschlieRen, da eine Beeintrdchtigung der Wohnbevdlkerung im direkten Umfeld des Marktes
durch den Kunden- und Lieferverkehr (Zufahrt tiber die Postwiesenstralle, Tempo 30-Zone) durchaus
von Relevanz sein kann. Die Aspekte Larmschutz und VerkehrserschlieBung sind bei der weiteren
Planung zu beriicksichtigen und wurden bereits durch ein entsprechendes Fachgutachten Gberpruft.
Um Beeintrachtigungen fir das Wohnumfeld zu minimieren, werden im Zuge der weiteren Planun-

gen die hierfir notwendigen MaRBnahmen (v. a. Lirmschutz) getroffen.
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Abb. 10 FuBlaufiger Einzugsbereich des geplanten Lebensmittelmarktes, Standort Postwiesenstrafle
(500m-Radius)
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Quelle: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA
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7

ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Unter Zugrundelegung des § 11 Abs. 3 BauNVO und der relevanten planungsrechtlichen Prifkriterien

des Einzelhandelserlasses Baden-Wiirttemberg wurden die moglichen stadtebaulichen und raumord-

nerischen Auswirkungen der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Stadt Pforzheim,

PostwiesenstraRe, untersucht. Die wesentlichen Aspekte werden nachfolgend dargestellt:

Die Verteilung der relevanten Wettbewerbsbetriebe sowie die topographischen Gegebenhei-
ten innerhalb der Stadt Pforzheim stellen ,natiirliche” Begrenzungen des Marktgebietes fir
den geplanten Lebensmittelmarkt dar. Das Marktgebiet beschrankt sich auf den Pforzheimer
Stadtteil Sidweststadt. Nennenswerte Kaufkraftzuflisse von aufRerhalb der Stadt Pforzheim
bzw. des Nahbereiches Pforzheim sind beim untersuchten Projektstandort nicht zu erwarten.

Eine Verletzung des Kongruenzgebotes kann ausgeschlossen werden.

Der rechnerische Planumsatz des Lebensmittelmarktes kann vollstandig durch eine spirbare
Erhohung der Kaufkraftbindung bei der Grundversorgung im Stadtteil Sidweststadt erzielt
werden. Da im gesamten Stadtteil Siidweststadt kein vergleichbarer Anbieter im Lebensmit-
telmarktsegment vorhanden ist, gibt es keine unmittelbaren Wettbewerbswirkungen gegen-
Uber dem Einzelhandelsbestand in diesem Stadtteil. Umsatzumverteilungseffekte mit stadte-
baulicher Relevanz werden damit im Stadtteil Sidweststadt selbst ,mangels Masse” nicht
auftreten. Mogliche Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber Einkaufslagen aullerhalb des
Stadtteils Slidweststadt treten in der Gesamtheit nur in einem geringen Umfange (max. 3 -

4 %) auf. Eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes ist nicht nachweisbar.

Der Planstandort befindet sich in einer stadtebaulich vollstandig integrierten Lage und ist im
Wesentlichen auf das nahversorgungsrelevante Sortiment ,Lebensmittel” fir die Wohnbe-
volkerung des Stadtteils Sidweststadt ausgerichtet. Negative Auswirkungen auf die im Mark-
te- und Zentrenkonzept der Stadt Pforzheim abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche

sind nicht zu erwarten. In der Gesamtheit werden alle raumordnerischen Ziele eingehalten.

Die ErschlieRung des Grundstiicks erfolgt liber die PostwiesenstralRe (Tempo 30-Zone). Die
Aspekte Larmschutz und VerkehrserschlieRung sind bei der weiteren Planung zu bericksich-

tigen, um Beeintrachtigungen fiir das Wohnumfeld zu minimieren.
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ANHANG

‘CIMA

Pforzheimer Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung

Biicher

Computer/Zubehdr, Telekommunikation
Elektroartikel (Kleinelektrowaren)
Foto/Film

Geschenkartikel

Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Musikinstrumente

Optik

Schuhe

Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung
Papier, Bliro- & Schreibwaren

Spielwaren (inkl. Hobbybedarf, Basteln)
Sanitatswaren

Unterhaltungselektronik (TV, Hifi, Video,
Ton- und Datentrager)

Uhren und Schmuck
Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung

Lebensmittel (inkl. Getranke), Reformwaren

Drogerie- und Parflimeriewaren (inkl. Apo-
theken)

Schnittblumen
Kioskbedarf/Zeitschriften

Antiquitaten

Babybedarf (Kinderwagen etc., keine Be-
kleidung)

Baustoffe/Baumarktartikel

Bodenbelage/Teppiche (inkl. Stapelware
und Teppichrollen)

Burobedarf (ohne Papier, Biiro- & Schreib-
waren)

Campingartikel

Farben/Lacke

Fahrrader

Gartenbedarf (inkl. Pflanzen)
ElektrogroRgerate (weiRe Ware)
Jagd-, Reit- und Angelausstattung, Waffen
Kfz-Zubehor

Leuchten

Mobel (inkl. Matratzen)
Sanitdarwaren

SportgroRgerate

Tapeten
Werkzeuge/Eisenwaren
Zoobedarf

Quelle: CIMA Markte- und Zentrenkonzept Pforzheim 2010
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