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I. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Im Dezember 2018 erteilte die Aldi GmbH & Co. KG, Rastatt, der GMA, Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse
fir die geplante Neuansiedlung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters am Standort Schwarzwald-
stralle in der Kernstadt bzw. dem Bezirk Stidweststadt Pforzheims. Geplant ist, einen neuen
Markt mit rd. 1.100 m? Verkaufsfliche im Zusammenhang mit der Errichtung eines neuen Wohn-

und Geschéftshauses anzusiedeln.

Das Vorhaben Uiberschreitet mit einer geplanten Verkaufsfliche von 1.100 m? deutlich die Grenze
zur GroRflachigkeit (800 m?2) Demnach sind die Auswirkungen des Vorhabens nach § 11 Abs. 3
BauNVO zu untersuchen. Im Fokus stehen dabei die Bewertung der landes- und regionalplaneri-
schen Zielsetzungen sowie die Ermittlung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
Pforzheim sowie auf die Nahversorgung der Bevolkerung. Dementsprechend sind die stadtebau-

lichen und raumordnerischen Auswirkungen zu priifen.

Vor diesem Hintergrund sind im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse folgende Punkte

zu bearbeiten:
Y 4 Darstellung des Rechtsrahmens
Darstellung und Bewertung des Makrostandortes

stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes

N N N

Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes und Berechnung der sortiments-

spezifischen Kaufkraftpotenziale

Wettbewerbsanalyse im Untersuchungsraum
Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes
Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

N N N NN

Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemal LEP Baden-Wiirttem-

berg bzw. Regionalplan Nordschwarzwald 2015
= Konzentrationsgebot

. Integrationsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot.
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Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde Ende 2018 eine intensive Begehung

des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen. Weiterhin wurde auf Infor-

mationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevélkerungsdaten aus der

amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurlickgegriffen.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Far die Beurteilung der Zuldssigkeit von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: *

nl-
2.

Einkaufszentren,

groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
konnen,

sonstige grofflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auller in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? liberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfliche vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgroprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Prifung

getrennt voneinander zu erfolgen:

Y 4 Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb bzw.

wird die GroRflichigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung

der Verkaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.?

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.

1'S.3787).

2 Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflichig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? iberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zdhlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Y 4 Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein,
was regelmaRig ab einer Geschossflache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermu-

tung).

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographischen

Wandel die Flacheninanspruchnahme steigt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GrofRe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelgeschaft

ricklaufig.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Handelsdaten aktuell 2018.
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3.1 Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definitionen flir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:?

»Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschift mit weniger als 400 m?
Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment* anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tiblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmiRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II° fiihrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Grof3er Supermarkt

Ein grofRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food II-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood II-Angebot fihrt.”
Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenansprache in
erster Linie Gber das Preisargument vornehmen und Uber ein eingeschranktes Sortiment verfu-
gen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen im Durchschnitt eine Flache
von etwa 780 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflichengréRen
Uber 1.000 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende kleinflachige Filialen zu er-

weitern oder auf gréfRere Grundstiicke zu verlagern.

3 Vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2016, S. 332.
4 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
5 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,

Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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3.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermaérkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel vor
(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldiscounter ca. 24 % der Artikel dem Nonfood-Bereich zu-
zuordnen sind (davon ca. 12 % dem Nonfood | bzw. 12 % dem Nonfood Il Sortiment), liegt der
Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 75 — 80 %).6 Der durchschnittliche Um-
satzanteil fur das Nonfood II-Sortiment liegt nur bei 7,6 % fiir den Betriebstyp Lebensmitteldis-

counter.”

Tabelle 1: Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grof3er Supermarkt
(D 779 m? VK) (< 982 m? VK) (< 3.461 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2018, S. 92.

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbesondere
durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und durch
eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde Randsor-
timente, so genannte "Aktionsware", zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich geftihrt wer-
den. Bei der Aktionsware handelt es sich Gberwiegend um Angebote auRerhalb des Lebensmit-
telbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwer-
punkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammen-

setzung jedoch duRerst heterogen.

Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei ca.
85 —-90 %.
7 Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2016.
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Entscheidend fir die weitere Bewertung des konkreten Vorhabens am Standort ,Schwarzwald-

straBe” sind folgende Punkte:

Y 4 Die Aktionsartikel wechseln wochentlich, ein kontinuierliches Angebot bestimmter Artikel

ist nicht vorhanden.

Y 4 Alle Systemwettbewerber von Aldi verfolgen dhnliche Strategien, d. h. das vorliegende Sor-
timentskonzept fir den Standort ,Schwarzwaldstralle” stellt keine Sondersituation in

Pforzheim dar.

Y 4 Die Aktionsartikel werden (iberregional beworben, d. h., der spezielle Markt an der
SchwarzwaldstraRe unterscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen Pforzheim und

der Region.

Dariiber hinaus sind Aldi-Markte Filialbetriebe, deren wirtschaftlicher Erfolg und hohe Kunden-
akzeptanz in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen Ladeneinrichtung be-
griindet sind. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbewerbliche oder
stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. Auch bei dem neu geplanten
Markt in Pforzheim handelt es sich um eine solche fiir Aldi typische Filiale. Fir die Kundenher-
kunft bedeutet dies, dass der Standort ,,SchwarzwaldstraBe” nur dann aufgesucht wird, wenn er

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

GMAZSX
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II. Konzentrationsgebot

Zundchst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob die Stadt Pforzheim unter landes- und regi-
onalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Ansiedlung groRflachiger Einzelhandels-

betriebe geeignet ist. Hierfiir ist das sog. ,,Konzentrationsgebot” zu prifen.

1. Makrostandort Pforzheim

Die Stadt Pforzheim liegt nordlich des Schwarzwaldes zwischen den ca. 25 km bzw. 37 km ent-
fernten GroRstidten Karlsruhe und Stuttgart. Derzeit leben ca. 124.290 Personen® in der Stadt,
die als Oberzentrum ausgewiesen ist. Dem Nahbereich Pforzheim, in dem die Grundversorgung
erfolgen soll, sind im Regionalplan Nordschwarzwald neben Pforzheim die Gemeinden Birken-

feld, Ispringen und Niefern-Oschelbronn zugewiesen.

Die Siedlungsstruktur von Pforzheim ist stark von topographischen Gegebenheiten gepragt. In
der Kernstadt leben rd. 80 % der Einwohner, wahrend den Stadtteilen im Umfeld der Kernstadt
eine geringere Siedlungsbedeutung zukommt. Insgesamt gliedert sich die Stadt in 15 Stadtteile,
bestehend aus der Kernstadt und den durch die Gebietsreform 1970 eingegliederten Stadtteilen
Blichenbronn, Eutingen a. d. Enz, Hohenwart, Huchenfeld und Wiirm. Die einwohnerstarksten

Stadtteile sind hier Eutingen a. d. Enz norddstlich und Blichenbronn stidwestlich der Kernstadt.

Die Bevolkerungsentwicklung war in den zurlickliegenden 5 Jahren deutlich positiv (ca. + 7,0 %)

und wird sich zukiinftig stabilisieren.’

Die positive Beschaftigtenentwicklung der letzten 5 Jahren spiegelt sich in einem deutlichen
Pendlertiberschuss von + 8.945 wider. Im Jahr 2017 (Stand: 30.06.) waren in Pforzheim ca. 57.714
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte registriert. Von 2012 bis 2017 stieg die Zahl der Beschaf-

tigten um ca. 12,9 % und damit noch stérker als die Bevélkerungsentwicklung.'

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Pforzheim wird v. a. Gber die Autobahn A 8 (Karlsruhe —
Stuttgart, drei Anschlussstellen fiir Pforzheim) sowie Uiber die durch das Stadtgebiet verlaufenden
BundesstraRen B 10 (Karlsruhe — Vaihingen / Enz — Stuttgart), B 294 (Bretten — Neuenbiirg — Frei-
burg) und B 463 (Pforzheim — Calw — Sigmaringen) gewahrleistet. Pforzheim verfiigt tiber einen
Bahnanschluss an das Fern- und Nahverkehrsnetz. Weiterhin besteht das Busnetz des Verkehrs-
verbundes Pforzheim — Enzkreis (VPE). Insgesamt ist somit die Anbindung an den Individualver-

kehr und den 6ffentlichen Verkehr als sehr gut zu beurteilen.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 31.12.2017.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg.

10 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit.
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Karte 1: Lage der Stadt Pforzheim und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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Die Stadt Pforzheim verfiigt Giber ein umfangreiches Einzelhandelsangebot im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel. Dabei ist ein deutlicher Schwerpunkt auf das Pforzheimer Zentrum fest-
zustellen. Das Zentrum weist neben verschiedenen Anbietern des Lebensmittelsegmentes ein
umfassendes Angebot im mittelfristigen Bedarfsbereich auf (v. a. Galeria Kaufhof, Shoppingcen-
ter ,,Schlossle-Galerie”). Des Weiteren befindet sich im Gewerbegebiet Wilferdinger Hohe ein
umfassendes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich (u. a. Lebensmittelmérkte, Drogeriefach-
markt) ebenso wie weitere Fachmarkte des mittel- und kurzfristigen Bedarfs. Weitere Einzelhan-
delsagglomerationen bestehen in Form von einem Stadtteilzentrum im Stadtteil Brétzingen und

kleineren Nahversorgungslagen (u. a. Haidach, Nordstadt, Eutingen).

Im Lebensmittelbereich sind weiterhin zahlreiche gréRere Anbieter in Streulage vorhanden, von
denen sich ein GroRteil in Gewerbegebietslagen befindet. Hierbei ist u. a. die ungleiche raumliche
Verteilung des Angebotes im Stadtgebiet zu beachten. Sowohl im Stadtzentrum als auch in den
nordlichen Stadtgebieten sind umfassende Angebote vorhanden, wahrend stidlich der Enz in Be-

zug zur Bevolkerungszahl auffallend wenige Betriebe angesiedelt sind.

2. Konzentrationsgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben

MaRgeblich hierfir ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wirttemberg:

3.3.7(Z) Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRfla-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgrofRprojekte)
sollen sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfligen; sie diirfen in
der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet o-
der erweitert werden.

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

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

= diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.
Auch im Regionalplan Nordschwarzwald und im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg!?

wird die o. g. Regelung nachrichtlich aufgegriffen.

Die Stadt Pforzheim ist gemaR Regionalplan Nordschwarzwald als Oberzentrum ausgewiesen und
dient somit der Versorgung der Stadt sowie ihres Verflechtungsbereichs mit Angeboten des ge-
hobenen, spezialisierten Bedarfs sowie der Grundversorgung. Dementsprechend ist Pforzheim
grundsatzlich zur Ansiedlung, Errichtung und Erweiterung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe

geeignet.

Das Konzentrationsgebot wird somit erfiillt.

1 Quelle: Regionalplan Nordschwarzwald. 1. Anderung des Regionalplans 2015 Kapitel 2.9 Einzelhandels-

grolRprojekte.
Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Kapitel 3.2 Raumordnerische Kernregelung.
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III. Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Berlicksichtigung rele-
vanter Kriterien wie Lage zum zentralen Versorgungsbereich, Lage zu den Wohngebieten
(= Nahversorgungsfunktion) sowie verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich sei-

ner stadtebaulichen Integration und seiner Nahversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort ,, Schwarzwaldstrale

Der neu geplante Lebensmittelmarkt soll auf dem Grundstlick des ehemaligen Verwaltungsge-
badudes der Post zusammen mit Wohnappartements entwickelt werden. Zudem ist eine Tiefga-
rage mit rd. 50 Stellpldtzen vorgesehen. Das Eckgrundstiick an der Schwarzwald-, Hohl- und
BleichstraBe weist eine GroRe von ca. 2.800 m? auf, das sich in Hanglage mit einer Steigung ent-

lang der SchwarzwaldstraRe in Richtung Slidwesten erstreckt.

Der Vorhabenstandort befindet sich im Ubergangsbereich von der Innenstadt zu den Wohnlagen
der stdlichen Kernstadt. Dort liegt er in zweiter Reihe der stark frequentierten tangentialen Ver-
kehrsachse JahnstralRe. Diese bildet laut Regionalplan die siidliche Grenze des zentral6rtlichen
Versorgungskerns, sodass der Vorhabenstandort sich unweit von diesem befindet. Das Standor-
tumfeld ist Gberwiegend durch Wohnen gepragt. In Richtung der Innenstadt und entlang der
BleichstraRe werden die Wohnnutzungen durchmischt mit gewerblichen Nutzungen (Einzelhan-

del, Dienstleistung, Bliros).

Der Standort kann per Pkw von der SchwarzwaldstraRe und Bleichstralle sowie von der Jahn-
straBe jeweils aus beiden Fahrtrichtungen erreicht werden. Die JahnstraRRe fungiert als innerstad-
tischer Hauptverkehrstrager zwischen B 463 und B 249. Die Schwarzwaldstrale dient als direkte
Verbindungsachse in die slidwestlich anschlieBenden Wohngebiete und in die Innenstadt. Die
BleichstraRe fiihrt in nérdlicher Richtung in die Innenstadt und schlief$t in stdlicher Richtung an

die B 463 an, sodass diese die stidlichen Wohngebiete links und rechts der Nagold anbindet.

Eine OPNV-Anbindung ist iiber die Bushaltestellen ,,Jahn- / BleichstraRe” auf der BleichstraRe und
,HohlstraRe” auf der Schwarzwaldstralie in direkter Nahe des Vorhabenstandortes gegeben und

somit als gut zu bewerten.

Die fuRlaufige Erreichbarkeit aus dem Innenstadtbereich und dem nérdlich der JahnstralRe gele-
genen Gebiet ist aufgrund der Barrierewirkung der JahnstralRe leicht eingeschrankt. Jedoch exis-
tieren ausreichende Uberquerungsméglichkeiten. Die fuRlaufige Erreichbarkeit aus den siidwest-
lich des Standorts gelegenen Wohngebieten ist aufgrund der Topographie und des Anstiegs der
SchwarzwaldstrafSe ebenso leicht eingeschrankt. Jedoch sind Treppenverbindungen entlang der
SchwarzwaldstrafSe in Richtung Wilhelmshoéhe bzw. WagnerstraRe sowie Gehwege auf beiden
Seiten vorhanden, sodass eine ausreichende fulSlaufige Erreichbarkeit vor diesem Hintergrund
gegeben ist. Aus den Wohngebieten entlang der BleichstralRe kann der Standort problemlos ful3-

laufig erreicht werden.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Foto 1: Blick von Schwarzwald- Foto 2: Blick von HohlstraRe Richtung
straBe / Ecke HohIst;gBe SchwarzwaldstraRe

Foto 3: Blick von SchwarzwaldstraRBe Foto 4: Blick von BleichstraBe Rich-
Richtung Hohistral3e tung HohlstraRe

GMA-Aufnahmen 2018

Der Mikrostandort ist zusammenfassend als Ubergangsbereich zwischen Innenstadtbereich
norddstlich der JahnstralRe und den sich anschlieBenden Wohnbereichen zu kennzeichnen. Die
spezifischen Eigenschaften des Standortes kbnnen in positive und negative Standortfaktoren ge-

gliedert werden. Als wesentliche Eigenschaften des Projektstandortes sind anzufiihren:
Positive Standortfaktoren:

+ Uberwiegend durch Wohnen gepragtes Standortumfeld
+ sehr gute Erreichbarkeit flir den Individualverkehr

+ direkte Anbindung an den OPNV

+ fullaufige Erreichbarkeit aus den angrenzenden Wohngebieten gegeben
+ unmittelbar angrenzend an den zentraldrtlichen Versorgungskern (Innenstadt)
+ geringes Lebensmittelangebot im Standortumfeld (nur ein Edeka Markt im gesamten

Siedlungsbereich stdlich und westlich der Nagold) bei gleichzeitig hohem Bevolke-

rungspotenzial.
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Negative Standortfaktoren:

- keine unmittelbare Sichtbarkeit von innerstadtischem Hauptverkehrstrager Jahn-

straRe

- leicht eingeschrankte fulllaufige Erreichbarkeit entlang der SchwarzwaldstralRe durch

Topografie sowie nach Norden auch stark befahrene Jahnstralle und Enz.

2. Integrationsgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot ist auf Ziel 3.3.7.2 LEP Baden-Wirttemberg zuriickzufiihren:

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

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg flihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzelhan-
delsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet, erweitert
oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine Beein-

trachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gegeben ist.

»[...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen [...].“

Diesen Vorgaben wird auch seitens des Regionalplans 2015 Nordschwarzwald Rechnung getra-

gen. So werden unter Kapitel 2.9 wesentliche Anforderungen an Standortbereiche fir Einzelhan-
delsgroRprojekte formuliert::
»2.9.1 Verbrauchernahe Versorgung

G Um eine verbrauchernahe Versorgung zu gewahrleisten, sollen integrierte und
wohngebietsnahe Standorte fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
gefordert werden. Die Einzelhandelsstandorte sollen gut fiir den FulRgdnger-
und Fahrradverkehr erschlossen sein und mit dem OPNV erreichbar sein. Die
Anforderungen von Familien mit Kindern, Behinderten und Senioren sollen bei
der Standortwahl bericksichtigt werden.”

»2.9.2 Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte

V(9) EinzelhandelsgroRprojekte, die der Nahversorgung (wohnortnahen Grundver-
sorgung) dienen (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung), sind den Versor-
gungskernen oder Ortskernen zuzuweisen. Sie kdnnen im Einzelfall auch an
Standorten auBerhalb des Versorgungskerns innerhalb oder in raumlicher Zu-
ordnung zu Wohngebieten in stadtebaulich integrierten Lagen ausgewiesen,
errichtet und erweitert werden. Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsver-
bot sind einzuhalten.”

13 Vgl. hierzu Regionalverband Nordschwarzwald, 1. Anderung des Regionalplans 2015, Kapitel 2.9 Einzel-

handelsgroRprojekte. Bei den im Regionalplan verwendeten Plansadtzen wird zwischen Zielen (Z) und
Grundsatzen (G) (verbindlich zu beachten) sowie Vorschldgen (V) (nehmen an der Verbindlichkeit nicht
teil) unterschieden.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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3. Bewertung des Integrationsgebotes

Der Standort des zur Ansiedlung vorgesehenen Aldi-Marktes liegt im stidlichen Wohnsiedlungs-
geflige der Kernstadt Pforzheim. Somit ist er zum einen von Wohnbebauung umgeben, zum an-
deren wird der Markt im Erdgeschoss eines neuen Wohn- und Geschaftshauses integriert. Neben

der Einzelhandelsnutzung entstehen durch das Vorhaben auch neue Wohneinheiten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der geplante Lebensmittelmarkt fir die beste-
henden Wohngebiete im Standortumfeld eine Nahversorgungsfunktion tibernehmen wird. Dies
ist v. a. vor dem Hintergrund eines unterdurchschnittlichen Angebots an Lebensmittelmarkten
im gesamten Siedlungsbereich siidlich der Enz sowie westlich der Nagold zu betrachten, in dem
bisher nur ein Edeka-Markt existiert. Bei dem Vorhabenstandort von Aldi handelt sich um eine
stadtebaulich integrierte Lage mit umgebender Wohnbebauung. Somit ist von einer verbesserten

wohnortnahen Versorgung durch die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes auszugehen.

Das Integrationsgebot gemaR Regionalplan Nordschwarzwald wird eingehalten.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aldi-Lebensmitteldiscounter in Pforzheim, SchwarzwaldstraBe

IV. Kongruenzgebot

Zur Prifung des Kongruenzgebotes ist das erschlieBbare Einzugsgebiet und das dort vorhandene
Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial zu ermitteln. Uber das Marktanteilkonzept ist in einem
weiteren Schritt die Umsatzprognose und letztlich die Umsatzherkunft vorzunehmen. Dies ist

Grundlage zur Einordnung und Bewertung des Kongruenzgebotes.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevélkerungspotenziale

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den neu geplanten Aldi-Lebensmittel-
discounter kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet
das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des

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

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Projektstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet |asst sich dariiber hinaus ggf. nach Zonen untergliedern
und strukturieren, aus denen eine gleichmalige Kundeneinkaufsorientierung an den Projekt-
standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Stan-
dortes sowie der Wettbewerbskonstellation im Raum ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der

Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Kriterien

herangezogen:

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

pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Pforzheim und den umliegenden

Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel V. 1.)
Filialnetz des Betreibers Aldi

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Pforzheim und der Region (z. B. Bir-
kenfeld, Niefern-Oschelbronn, Straubenhardt).

Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir den geplanten Lebensmittelmarkt am
Standort ,SchwarzwaldstraRe” ein Einzugsgebiet abgrenzen, das sich im Wesentlichen auf das

Stadtgebiet zwischen Enz und Nagold sowie 6stlich der Nagold erstreckt.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Die Marktreichweite des Lebensmittelmarktes wird in erster Linie durch bestehende ALDI-
Markte und andere Lebensmittelmarkte sowie die topografischen und landschaftsstrukturellen
Bedingungen in Pforzheim bestimmt. Aufgrund der natiirlichen Barriere der Enz kdnnen beste-
hende Lebensmittelmarkte (nordlich der Enz) aus den stdlich der Enz liegenden Wohngebieten
fuBlaufig nicht mehr erreicht werden. Im Einzugsgebiet ist mit nur einem Edeka-Markt kein aus-

reichendes Lebensmittelangebot vorhanden.

Zone | umfasst den Bereich zwischen Enz und Nagold, der vollstandig wettbewerbsfrei ist. Kunden
aus Zone ll-a und Zone lI-b erreichen den Standort SchwarzwaldstralRe in etwa gleich schnell (ca.
5 PKW-Minuten). Lediglich die duReren Randbereiche im Siidwesten der Zone ll-a und im Stidos-
ten der Zone lI-b sind aufgrund der Topographie verkehrlich weniger gut erschlossen, jedoch be-
findet sich auch hier kein groReres Lebensmittelangebot. Entsprechend ist aus den abgegrenzten

Zonen eine starke Kundenorientierung auf den Vorhabenstandort zu erwarten.

Das Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet des Aldi-Marktes umfasst somit insgesamt rd.

16.700 Einwohner:

Tabelle 2: Einwohner im abgegrenzten Einzugsgebiet

Zone Einwohner
Zone | 9.300
Zone lla 4.400
Zone llb 3.000
Einzugsgebiet gesamt 16.700

GMA-Berechnungen 2019 mittels mikrogeografischer Einwohnerzahlen von RegioGraph Strategie

Karte 4 verdeutlicht Gber die Pkw-Erreichbarkeiten der bestehenden Aldi-Standorte, dass eine
Ausdehnung in Richtung Norden durch den Verlauf der Enz begrenzt ist. Eine fuBlaufige Erreich-
barkeit aus der Innenstadt wird durch die JahnstraRe (bis zu 5 Fahrspuren) eingeschrankt. Gleich-
zeitig nimmt die Wettbewerbsdichte unmittelbar westlich sowie nordlich der Innenstadt zu. Da-
gegen kann in Richtung Siiden ein Einzugsgebiet bis zur Nagold, im Westen bis zu den Bahngleisen
und im Osten bis auf Hohe des Schoferwegs erreicht werden, da hier kein grofReres Lebensmitte-
langebot (Zone 1) bzw. kein Discounter (Zonen lla und b) fiir die Grundversorgung der Wohnbe-
volkerung vorhanden ist. Gleichzeitig kdnnen wesentliche Teile des Einzugsgebietes in lediglich 5

Fahrminuten den Vorhabenstandort erreichen.
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GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 4: Abgrenzung des Einzugsgebiets unter Beriicksichtigung von Erreichbarkeiten und Wettbewerbern
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2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

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

Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung
ca. €6.035."

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Pforzheim, dessen Sortimentsschwerpunkt im Nahrungs-

und Genussmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.210 €.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dariiber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Pforzheim bei 97,6 und damit auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0). Fir das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Ge-
nussmittel insgesamt auf ca. 36,1 Mio. €. Zusatzlich werden bei Lebensmitteldiscountern Anteile
des Umsatzes mit Randsortimenten aus dem Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen im
Fall von Aldi bei ca. 20 %.

3. Umsatzprognose

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

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschlisse auf die durch das
Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft
dartiber, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich
diese nach dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Um-

satzumlenkungen fiir das Vorhaben wird in Kapitel V., 2. ausfiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose ldsst sich fiir den anzusiedelnden Aldi Lebensmitteldiscounter an der

SchwarzwaldstraRe mit ca. 1.100 m? VK anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:!®

14
15
16
17

Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

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

Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

18 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 3: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Aldi mit 1.100 m2 VK)

Kauf- l\::::itl- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen kraft Food Food Nonfood gesamt herkunft
in Mio. € o in Mio. €  in Mio. €* in Mio. € in %
in%

Zone | 20,1 20 4,0 1,0 5,0 63
Zone lla 9,5 10 0,9-1,0 0,2-0,3 1,2 15
Zone llb 6,5 10 0,6-0,7 0,1-0,2 0,8 10
Einzugsgebiet 36,1 15,6 5,6 1,4 7,0 88
Streuumsatze 0,8 0,2 1,0 12
Insgesamt 6,4 1,6 8,0 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrdgt beim Anbieter Aldi ca. 20 %. Hinsichtlich der Kundenher-

kunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Somit I3sst sich fir den neuen Aldi-Markt mit ca. 1.100 m? VK eine Gesamtumsatzleistung von rd.
8,0 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 6,4 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca.
1,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Aufgrund des nicht vorhandenen Wettbewerbs in Zone | des Einzugsgebietes ist von einem er-
reichbaren Marktanteil von ca. 20 % auszugehen. Die Kundenorientierung wird sich hier wesent-
lich auf den neuen Standort ausrichten. Der hohe Marktanteil ist somit auf die dort stark unter-
durchschnittliche Wettbewerbsintensitit zuriickzufiihren.'® Gleichzeitig kann der Markt von ei-
nem hohen Bevolkerungspotenzial profitieren, da dieser Bereich des Einzugsgebietes in Wohnor-

tnahe aktuell unterversorgt ist.

In Zone ll-a und lI-b sind die Erreichbarkeiten in den an Zone | angrenzenden Teilbereichen gut,
sodass dort der neue Standort von ALDI schneller erreicht wird als andere Aldi-Filialen in Pforz-
heim. In den Randbereichen sind die Erreichbarkeiten topographisch bedingt bereits geringfigig
eingeschrankt. Jedoch ist auch hier ein neuer Angebotsstandort in der Schwarzwalstral3e besser
erreichbar als die meisten anderen Wettbewerber. Es ist hier jedoch von einer bereits etwas star-
keren Kundenmehrfachorientierung auszugehen, sodass hier von Marktanteilen von rd. 10 %
ausgegangen wird. Das bedeutet, dass in diesen Einzugsteilbereichen weniger Kaufkraft abge-
schopft werden kann, da Kunden mit zunehmender Entfernung weitere, als gleichwertig wahr-
genommene Einkaufoptionen haben, also die Vorteilhaftigkeit des Vorhabenstandortes weniger
offensichtlich ist. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass sich in Zone ll-a der Edeka-Markt an der
PostwiesenstraRe sowie an Zone lI-b angrenzend, in der Holzgartenstral3e, noch ein integrierter

Penny-Lebensmitteldiscounter befindet.

Weiterhin sind Streuumsatze in einer GréRenordnung von rd. 12 % zu erwarten. Dieser tenden-

ziell Gberdurchschnittliche Wert wird im Wesentlichen durch Riickfliisse anderer Aldi-Méarkte in

1’ Im Bundesdurchschnitt schopfen Lebensmitteldiscounter 45 % der gesamten Kaufkraft fir Lebensmittel

ab.
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Pforzheim generiert. Zudem tragt der deutlich positive Pendlersaldo von Pforzheim dazu bei, dass
der Standort aufgrund der Lage in zweiter Reihe zur stark frequentierten JahnstralRe als Haupt-
verkehrstrager zwischen B 463 und B 294 profitieren kann. Auch die BleichstralRe verfiigt als Ver-
bindungsachse zwischen JahnstraRe und B 463 (iber eine hohe Frequenz. Dabei ist der Standort

aus beiden Fahrtrichtungen erschlossen.

4. Kongruenzgebot — landes- und regionalplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgrolRprojekte in das zentral-ortliche
System einfligen miissen. Dabei ist das Konzentrationsgebot zu beachten. Dariber hinaus soll die
Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so bemessen sein, dass deren Einzugsgebiet den
zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet (vgl. LEP Baden-Wirttem-
berg Ziel 3.3.7 und 3.3.7.1 bzw. Regionalplan 2015 Nordschwarzwald, Kapitel 2.9.2 N (2)).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wiirt-
temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):
»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich iiberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist

i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen auBerhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden soll.”

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-

rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet des geplanten Aldi-Marktes ist im Wesentlichen auf die Stadt Pforz-
heim begrenzt. Ein regelmaRiges Uberortliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen,
da der Markt in der siidlichen Kernstadt umgeben von Wohnbebauung liegen wird,
was die Nahversorgungsfunktion bzw. Grundversorgungsfunktion des Marktes fiir die

Bewohner des Einzugsgebietes unterstreicht.

Y 4 Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den lan-
desplanerischen Vorgaben ist festzuhalten, dass mind. 88 % des durch das Vorhaben
generierten Umsatzes aus dem Einzugsgebiet (Zone | - lIb) selbst stammt. Ca. 12 %
flieBen in Form von Streuumsdtzen an den Standort zu. Dies kann sowohl Kunden aus

den weiteren Wohnbereichen Pforzheims sowie aus dem Umland betreffen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Vorgaben des Kongruenzgebotes durch das
Vorhaben definitiv eingehalten werden. Der GroB3teil des Umsatzes wird aufgrund der inte-
grierten Lage des geplanten Marktes im siidlichen Bereich der Pforzheimer Kernstadt auch nur

durch Kunden aus Pforzheim generiert.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

24



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aldi-Lebensmitteldiscounter in Pforzheim, SchwarzwaldstraBe

V. Beeintriachtigungsverbot

Zur Prifung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssitua-
tion fiir das Vorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umfeld darzustellen und hinsichtlich ihrer stad-
tebaulichen und nahversorgungsbezogenen Relevanz und Leistungsfahigkeit zu bewerten. Aus-
gehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden wettbewerblichen bzw. pri-

fungsrelevanten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ermitteln.

1. Wettbewerbsstrukturen im Einzugsgebiet und im weiteren Stadtgebiet

Zur Ermittlung und Bewertung der Angebotssituation im Einzugsgebiet und im weiteren Stadtge-
biet von Pforzheim wurde von der GMA Ende 2018 eine Erhebung der projektrelevanten Einzel-
handelsbetriebe durchgefiihrt. Als Wettbewerber fiir das Vorhaben gelten grundsatzlich alle La-
dengeschafte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmitteldiscounter
geflihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengroRe bzw. des Betriebstyps, gekoppelt mit
dem spezifischen Einkaufsverhalten der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere be-
triebstypengleiche oder -dhnliche Betriebe (Lebensmitteldiscounter, Supermarkte) als

Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

Insbesondere in Stadten mit mehreren Filialen desselben Anbieters (wie z. B. Aldi in Pforzheim)
gilt, dass vom Kunden mit dem speziellen Wunsch nach einem Einkauf bei diesem Anbieter, die
nachstgelegene Filiale aufgesucht wird. Somit gelten die weiteren Aldi-Markte in Pforzheim als
wichtige Hauptwettbewerber, auch wenn dazwischen andere Discounter oder Supermarkte lie-

gen.

Die Stadt Pforzheim verfligt insgesamt, insbesondere in den nordlich der Enz gelegenen Stadtge-
bieten, Gber ein umfangreiches Einzelhandelsangebot im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Hierbei ist z. B. nordlich der Enz auf folgendes Angebot hinzuweisen:

Y 4 das Gewerbegebiet ,Wilferdinger Hohe” mit den Anbietern Kaufland, Aldi, Lidl und

weiteren Fachmarkten sonstiger Branchen,

Y 4 die Nahversorgungslage Nordstadt (nérdlich des Bahnhofs) mit zwei Rewe-Markten,

Lidl, Alnatura, Netto,
Y 4 das Kaufland Pforzheim-Oststadt

Y 4 sowie die Angebote im Gewerbegebiet des Stadtteils Brotzingen (Kaufland, Penny,

denns, Rewe, Lidl, Aldi.
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Dagegen sind im abgegrenzten Einzugsgebiet slidlich der Enz und angrenzend an die Nagold in
Bezug zur Bevolkerungszahl auffallend wenige Betriebe angesiedelt (vgl. Karte 5). So ist im siid-
westlichen Siedlungsbereich der Pforzheimer Kernstadt zwischen Nagold und Enz lediglich ein

Edeka-Markt vorhanden.

Dieser Markt (Edeka, PostwiesenstraRe) tibernimmt fiir die Wohnsiedlungsbereiche zwischen
Enz und Nagold momentan die wichtigste Nahversorgungsfunktion. Mit rd. 1.400 m? Verkaufs-
fliche und einem modernen Auftritt liegt er in leichter Hanglage, direkt von Wohnsiedlungsbe-
reichen umschlossen. Er ist aus dem fulRlaufigen Einzugsgebiet sehr gut zu erreichen. Per PKW ist
er aus den umliegenden Wohngebieten zu erreichen, liegt aber nicht an einer gréReren Haupter-

schlieBungsachse. Dies unterstreicht seine Bedeutung als wohngebietsbezogener Nahversorger.

AulRerhalb des Einzugsgebietes, slidlich der Enz, ist im Wohnsiedlungsbereich auf einen Penny-

Lebensmitteldiscounter (HolzgartenstraRe) hinzuweisen.

Weitere Nahversorgungsangebote finden sich in den Stadtteilen stdlich der Kernstadt:
Y 4 Nahversorgungslage DillweiRenstein mit dem Anbieter Nah und Gut,

Y 4 Netto-Markt in Sonnenberg,

Y 4 Nahversorgungslage Buckenberg mit Aldi und Edeka (Fachmarktzentrum mit dm) und

ethnischen Lebensmittelanbietern,
Y 4 Nahversorgungslage Blichenbronn mit Edeka
Y 4 Netto, Edeka, Penny in Huchenfeld

Bezliglich der Lebensmittelanbieter im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt
Pforzheim“ ist auf die Anbieter Penny, City-Supermarkt Pischzan und den Norma hinzuweisen.
Dartiber hinaus sind noch diverse Backereien / Konditoreien sowie weitere kleinteilige Lebens-
mittelanbieter (z. B. Reformhaus) vorhanden. Die Pforzheimer Einkaufsinnenstadt ist sowohl zu
FuR als auch per PKW stark frequentiert. Die gréBeren Lebensmittelanbieter in der Einkaufsin-
nenstadt sind vorwiegend fir die fuBlaufige Kundschaft von Bedeutung. Bzw. werden sie von den
Kunden vorrangig in Verbindung mit Erledigungen in der Innenstadt oder fulllaufig von den An-
wohnern aus dem direkten Umfeld genutzt. Es ist nicht davon auszugehen, dass hier regelmaRig
groBere Wocheneinkdufe getatigt werden. Insbesondere da der groflere Wocheneinkauf meis-

tens per PKW getatigt wird.
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Abbildung 2: Zentraler Versorgungsbereich , Einkaufsinnenstadt”
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Stadt Pforzheim: Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2005.

City Supermarkt Pischzan, LeopoldstralRe, im Untergeschoss des SinnLeffers-Gebaude,
ca. 1.500 m? Verkaufsfliche, Vollsortimenter, zentrale Lage, hohe Frequentierung
durch Lage in der Innenstadt und Kopplung mit diversen Nutzungen im Umfeld, nicht
optimaler Ladenzuschnitt, enge Durchgange, keine direkte Parkmoglichkeit vorhan-
den. FuRlaufige Versorgungsfunktion fiir westlich und 6stlich liegende Wohnsiedlungs-
bereiche zwischen Enz und Bahngleisen sowie direkt stidlich der Enz liegende Wohn-

bereiche.

Penny Lebensmitteldiscounter, Goethestralle, Erdgeschosslage in Gewerbeimmobilie,
ca. 800 m? VK, zentrale Lage, hohe Frequentierung durch Lage in der Innenstadt und
Kopplung mit diversen Nutzungen im Umfeld, durchschnittlicher Marktauftritt, Park-
moglichkeit in Tiefgarage nebenan (nicht zu Penny gehorend). FuBlaufige Versorgungs-
funktion fiir westlich liegende Wohnsiedlungsbereiche zwischen Enz und Bahngleisen

sowie direkt stidlich der Enz liegende Wohnbereiche.

Norma Lebensmitteldiscounter, Westliche Karl-Friedrich-StraRe, Erdgeschosslage in
Wohnimmobilie, ca. 650 m? VK, zentrale Lage, hohe Frequentierung durch Lage in der
Innenstadt und Kopplung mit diversen Nutzungen im Umfeld, fullldufige Versorgungs-
funktion fiir westlich liegende Wohnsiedlungsbereiche zwischen Enz und Bahngleisen

sowie direkt stidlich der Enz liegende Wohnbereiche.
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Abbildung 3: Uberschneidung des fuBlaufigen Einzugsgebiets der Lebensmittelanbieter

der ,Einkaufsinnenstadt” mit dem Einzugsgebiet des geplanten Aldi-Mark-
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Durch die fuBlaufig hoch frequentierte Lage der drei Lebensmittelanbieter in der Innenstadt von
Pforzheim (Nutzung durch Bewohner im Umfeld der Innenstadt, aber auch Innenstadtbesucher
sowie die Beschéftigten in der Innenstadt) ist den Markten trotz gewisser nachteiliger Standort-
faktoren (Parkplatze, Flachenzuschnitt) eine durchschnittliche Wirtschaftlichkeit zuzuschreiben.
So weist auch das , Einzelhandelskonzept fiir die Innenstadt Pforzheims” aus dem Jahr 2014 einen

Umsatz im Lebensmittelbereich von rd. 23 Mio. € aus (Innenstadt Pforzheim). %

Gemal eigenen Erhebungen ist der aktuelle Umsatz im Lebensmittelbereich fir Pforzheim nach

Lagen folgendermalen einzustufen:

20 Quelle: Vend consulting GmbH: Einzelhandelskonzept fiir die Innenstadt Pforzheims. Fortschreibung des

Markte- und Zentrenkonzepts mit Schwerpunkt auf der Entwicklung des Handels. Niirnberg/Pforzheim
2014, S. 34.
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Tabelle 4: Umsatz im Lebensmittelbereich 2018

Lage Umsatz Lebensmittelbereich in Mio. €
Pforzheim gesamt* rd. 310 - 311
davon ZVB Einkaufsinnenstadt rd. 20
davon im Einzugsgebiet rd.6-7

* In der , Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2005“ wurde fiir die Gesamtstadt ein Um-

satz von 259,3 Mio. € ausgewiesen.

GMA-Erhebungen 2018

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass Pforzheim Uber eine gute Ausstattung im Lebensmittel-
bereich verfligt. Dennoch liegen die Verkaufsflachen- und Angebotsschwerpunkte in den Gewer-

begebieten sowie den Wohnsiedlungsbereichen nérdlich der Enz.

Sudlich der Enz — insbesondere in den Wohnsiedlungsbereichen des Einzugsgebiets — sind unter
Anbetracht der relativ hohen Einwohnerzahl nur ein sehr geringes Lebensmittelangebot bzw.

sehr wenige fulllaufig erreichbare Lebensmittelmarkte vorhanden.
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Karte 5: Projektrelevante Wettbewerbssituation (Auswahl)
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Tabelle 5:

Lage

im Einzugsgebiet (Zone ll-a)

direkte Nahe zu Einzugsgebiet (Zone II-b)
direkte Ndhe zu Einzugsgebiet (Zone I)

direkte Nahe zu Einzugsgebiet (Zone I)
direkte Ndhe zu Einzugsgebiet (Zone I)

direkte Nahe zu Einzugsgebiet (Zone II-a)
Nahversorgungslage Dillweilenstein

Sonnenberg (stdlich der Zone ll-a)
Buckenberg (6stlich der Zone 11-b)
Buckenberg (6stlich der Zone II-b)
Nahversorgungslage Nordstadt
Nahversorgungslage Nordstadt
Nahversorgungslage Nordstadt
Nahversorgungslage Nordstadt
Nahversorgungslage Nordstadt
Stadtteil Brotzingen - Gewerbegebiet
Stadtteil Brotzingen - Gewerbegebiet
Stadtteil Brotzingen - Gewerbegebiet
Stadtteil Brotzingen - Gewerbegebiet
Stadtteil Brotzingen - Gewerbegebiet
Stadtteil Brotzingen - Gewerbegebiet
Stadtteil Brotzingen

Stadtteil Blichenbronn

Stadtteil Maihalden

Wettbewerber

EDEKA
Penny

City-Supermarkt
Pischzan

Penny

Norma
nah & gut

Netto
Aldi
Edeka
Rewe
Lidl
Rewe
Alnatura
Netto
Kaufland
Rewe
Lidl

Aldi
Penny
denn's
Aldi
Edeka

Norma

Hauptwettbewerber in Pforzheim (Auswahl)

Adresse

Postwiesenstralle

HolzgartenstralRe
LeopoldstraRe

GoethestralRe

Westl. Karl-Friedrich-Stralle
Ludwigsplatz
Carl-Schurz-StralRe

Strietweg

HohenzollernstraRe

Am Hauptglterbahnhof
Am Mihlkanal
Biichenbronner Stral3e
Arlinger StralRe
Adolf-Richter-StraBe
Biichenbronner StralRe
Am Mihlkanal

Kurze Steig

Westring

KelterstraRe

Lagezusammenhang

integrierter Nahversorger

integrierter Nahversorger
ZVB Innenstadt

ZVB Innenstadt
ZVB Innenstadt

integrierter Nahversorger

integrierter Nahversorger

Fachmarktzentrum mit dm, Edeka, Apotheke

Fachmarktzentrum mit Aldi, dm, Apotheke
integrierter Nahversorger
integrierter Nahversorger
integrierter Nahversorger
integrierter Nahversorger
Fachmarktzentrum mit dm, KiK, T€Di
solitar

solitar

solitar

Fachmarktzentrum mit Fressnapf, KiK
solitar

solitar

Koppelstandort mit dm

solitar

solitar

Verkaufsfl
in m?

ache

1.400
750

1.500

800
650
700

700
1.100
1.900
1.600
1.000

650

550

800
7.300
1.500
1.100
1.000

900

600
1.000
1.100

800

Betriebstyp

SUP
DISC

SUP

DISC
DISC

SUP

DISC
DISC
SuUpP
SUpP
DISC
SUpP
BIO
DISC
GRSUP
SUpP
DISC
DISC
DISC
BIO
DISC
SUP
DISC
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Lage

Wilferdinger Hohe
Wilferdinger Hohe
Wilferdinger Hohe
Wilferdinger Hohe
Wilferdinger Hohe

Stadtteil Huchenfeld
Stadtteil Huchenfeld
Stadtteil Huchenfeld
Pforzheim-Nordstadt
Pforzheim-Nordstadt
Pforzheim-Oststadt
Pforzheim-Oststadt
Stadtteil Eutingen
Stadtteil Eutingen

Wettbewerber

Kaufland
Aldi
Lidl

Norma
denn's

Penny
Netto
Edeka
Lidl

Aldi
Kaufland
Aldi
Netto
Lidl

Adresse

Wilhelm-Becker-Stralle
Mannheimer Stralle
Rastatter Strale
Wilhelm-Becker-Strale

Stuttgarter StraRe

Industriestrale
Industriestralle
Industriestrale
Kieselbronner Stral3e
Bauschlotter StraRRe
Hohenwiesenweg
Eutinger StralRe
HauptstralRe

Sagewerkstralle

GRSUP = GroRer Supermarkt; SUP = Supermarkt; DISC = Discounter; BIO = Biomarkt

GMA-Erhebungen 2018

Lagezusammenhang

mit Media Markt

solitar

Fachmarktzentrum mit Takko, Fressnapf, dm
Koppelstandort mit Schuhfachmarkt Klingel

Fachmarktzentrum mit Wiirth Baumarkt,
Mannerbekleidung

solitar

solitar

solitar

solitar

solitar

solitar

Koppelstandort mit dm
integrierter Nahversorger

solitar

Verkaufsflache
in m?

7.650

1.000

800

700

600

800
600
1.700
1.000
1.200
3.100
850
450
1.100

Betriebstyp

GRSUP

DIsC
DISC
DIsC

BIO

DISC
DISC
SUP
DISC
DIsC

GRSUP

DISC
DISC
DISC

GMASX
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2. Umsatzumlenkungen und wettbewerbliche Wirkungen
2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbswir-
kungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmodells

basiert.

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

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.

2.2 Umsatzumlenkungen Aldi

Der geplante Aldi-Lebensmittelmarkt wird auf einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 1.100 m?
eine Umsatzleistung von ca. 8,0 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 6,4 Mio. € auf den Lebens-

mittel- und ca. 1,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Im gesamten Einzugsgebiet befindet sich nur ein gréerer Lebensmittelanbieter (Vollsortimenter
Edeka). Demnach kann beziiglich des Umsatzes des geplanten Aldi-Marktes festgehalten werden,
dass dieser tUberwiegend durch die Rickholung der Kaufkraft generiert wird, welche aktuell an
andere Einkaufsstandorte in Pforzheim abflief3t. Dies ist dadurch zu begriinden, dass die Einwoh-
ner des Einzugsgebiets aufgrund des Nichtvorhandenseins mehrerer unterschiedlicher Anbieter
im Einzugsgebiet heute fir ihren Einkauf andere Standorte aufsuchen. Betroffen davon sind z. B.
Standorte an denen discountorientiert eingekauft werden kann oder eben insbesondere andere
Aldi-Filialen. Durch die Ansiedlung eines Aldi-Discounters in der SchwarzwaldstralRe kann dann
im Einzugsgebiet selbst discountorientiert bzw. bei der dann nachstgelegenen Aldi-Filiale vor Ort

eingekauft werden. Die Kaufkraft wird somit ins Einzugsgebiet zurtickgeholt und gebunden.

Der Grol3teil des Umsatzes des Aldi-Marktes im Lebensmittelbereich wird somit gegeniiber den
grolReren Lebensmittelanbietern auRerhalb des Einzugsgebiets umverteilungswirksam werden.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu erwarten:
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Tabelle 6: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Umsatzum-
verteilung
in Mio. € in%

=  Umsatzumverteilung ggii. Anbietern in der Gesamtstadt

6,4 2
Pforzheim
_ﬁ = davon ggii. dem Einzugsgebiet (Vorwiegend Zone Il-a mit 04-05 2
g Nahversorgungsstandort Edeka an der Postwiesenstrafie) ! !
2
° = davon ggii. den sonstigen Anbietern auf3erhalb des Ein-
'E zugsgebiets und aufierhalb des zentralen Versorgungsbe-  4,9-5,0 2
é reichs
§ =  davon ggii. dem zentralen Versorgungsbereich Einkauf- 10 s
sinnenstadt ’
=  Umsatz Markt im Lebensmittelbereich 6,4
s E5
% g ‘@ = Umsatz im Nichtlebensmittelbereich 1,6 n.n.
Z 58
)
=  Umsatz insgesamt 8,0
n.n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2019; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich)
2.3 Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen ist von folgenden

Wirkungen durch das Vorhaben auszugehen:

Y 4 Im Einzugsgebiet ist nur ein Wettbewerber betroffen (Edeka), welcher fir die Wohn-
siedlungsbereiche zwischen Enz und Nagold die momentan wichtigste Nahversor-
gungsfunktion Gbernimmt. Dieser Markt mit rd. 1.400 m? Verkaufsfliche und einem
modernen Auftritt liegt in leichter Hanglage, direkt von Wohnsiedlungsbereichen um-
schlossen. Er ist aus dem fuRlaufigen Einzugsgebiet sehr gut zu erreichen. Per PKW ist
er aus den umliegenden Wohngebieten zu erreichen, liegt aber nicht an einer groReren
HaupterschlieBungsachse. Dies unterstreicht seine Bedeutung als wohngebietsbezo-
gener Nahversorger. Da der Edeka-Markt in gewisser Hinsicht durch die Ansiedlung
des Aldi-Marktes in der Schwarzwaldstrafle seine Monopolstellung als Nahversorger
zwischen Enz und Nagold verlieren wird, werden hier Umverteilungseffekte i. H. v. rd.
7 % wirksam werden. Da es sich bei dem Aldi-Markt um einen Discounter handelt und
somit um einen Betriebstyp, welcher zwar Sortimentsiiberschneidungen mit dem Voll-
sortimenter Edeka aufweist, jedoch eine andere Kundenansprache (preisaggressiv)
verfolgt, ist nicht von hoheren Umverteilungseffekten auszugehen. Discountorien-
tierte Kunden suchen bereits heute andere Einkaufsstandorte auf, weshalb auch die
hochste quantitative Umsatzumverteilung gegeniiber den anderen Anbietern im rest-

lichen Pforzheimer Stadtgebiet (vorwiegend den Discountern und insbesondere Aldi-

34



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Aldi-Lebensmitteldiscounter in Pforzheim, SchwarzwaldstraBe

Markte selbst = Kannibalisierung) wirksam wird. Demnach wird der Edeka-Markt im
Einzugsgebiet zwar UmsatzeinbulRen erfahren, von einer Gefahrdung dieses Anbieters
ist jedoch nicht auszugehen. Als weiterhin einziger Vollsortimenter im Einzugsgebiet
wird er seiner Nahversorgungsfunktion fiir die angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche

auch ferner definitiv gerecht werden.

Wie bereits erwdhnt werden die hochsten absoluten Umsatzumverteilungseffekte auf-
grund des Nicht-Vorhandenseins von discountorientierten Anbietern im Einzugsgebiet
gegenliber den Anbietern auBerhalb des Einzugsgebietes wirksam. Dies betrifft zum
einen die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt. Hier werden
Umverteilungseffekte i. H. v. rd. 5 % insbesondere gegeniiber den Discountmarkten
Penny und Norma wirksam, in Teilen auch gegentiber dem City-Supermarkt Pischzan.
Die Anbieter sind — trotz gewisser nachteiliger Standortfaktoren — stark auf die Lauf-
kundschaft und Beschéftigten der Einkaufsinnenstadt oder der direkt umliegenden
Wohnbereiche orientiert und kdnnen als wirtschaftlich stabil eingestuft werden. Der
geplante Aldi-Markt wird eine Nahversorgungsfunktion fiir die Wohnsiedlungsberei-
che zwischen Enz und Nagold ibernehmen. Starke Wechselwirkungen durch die An-
siedlung des Aldi-Marktes in der Schwarzwaldstral3e sind — trotz der Nahe zur Einkauf-
sinnenstadt —in nur untergeordneter Form zu erwarten. Eine Uberschneidung der fuR-
laufigen Einzugsbereiche ist nur in geringem MaRe vorhanden. Die Beeintrachtigung
des stadtebaulichen Geflige oder der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-

reichs ist auszuschlieRen.

Die weiteren 4,9 — 5,0 Mio. €, und somit der Hauptanteil, ist auf die Kaufkraftriickho-
lung von anderen Einkaufsstandorten in Pforzheim auBerhalb der Einkaufsinnen-
stadt zurtickzufiihren. Aufgrund der geringen Versorgungsdichte im Einzugsgebiet (nur
ein Edeka-Markt) ist das Vorhaben als positive MalRnahme zur Verbesserung der
Grundversorgung im ausgewiesenen Einzugsgebiet einzustufen. Insbesondere dis-
countorientierte Einkdufe (speziell Einkdufe bei Aldi-Filialen), welche von den Bewoh-
nern des Einzugsgebietes aktuell an anderen Standorten getatigt werden, kénnen
dann vor Ort stattfinden. Die Umverteilungsquote von rd. 2 % gegeniber den Anbie-
tern aullerhalb des Einzugsgebietes kann als wettbewerbsiiblich und als so gering ein-
gestuft werden, dass eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung ausgeschlos-

sen werden kann.

Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzum-
verteilungseffekte i. H. v. rd. 1,6 Mio. € v. a. gegeniliber den anderen Lebensmittel-
markten und in deutlich untergeordneter Form gegeniiber den sonstigen Anbietern in
Pforzheim wirksam werden. Die durch die geringen Umsatzzuwachse im Nonfood-Be-
reich auftretenden Umsatzumverteilungswirkungen sind in der Einzelbetrachtung sehr

gering und mit methodischen Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht mehr
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nachzuweisen. Sie verteilen sich auf eine hohe Anzahl an Anbietern sowohlim Lebens-
mittelbereich als auch auf Anbieter des mittel- und langfristigen Bedarfs. Die wochent-
lich wechselnden Aktionswaren umfassen Waren aller Bedarfsstufen und sind haufig
saisonal bedingt. Aufgrund dieser vielen unterschiedlichen Randsortimente sowie der
dadurch moglichen Auswirkungen auf viele unterschiedliche Betriebe jeglicher Be-
darfsstufe belaufen sich die Auswirkungen auf einem so geringen Niveau, dass diese
wie bereits erwahnt nicht nachweisbar sind. Abzlglich der Umséatze im Lebensmittel-
bereich, ergabe sich gem. dem , Einzelhandelskonzept fiir die Innenstadt Pforzheims“
aus dem Jahr 2014 fiir alle weiteren Sortimente ein Umsatz von rd. 250 Mio. €. Wiirde
man modellhaft die 1,6 Mio. € gegenlber den Innenstadtanbietern umverteilen,
ergdbe sich eine Umverteilungsquote von unter 1 %. Gleichzeitig ist aber nicht davon
auszugehen, dass sich die Umsatze der Randsortimente von Aldi nur gegeniiber den
Anbietern der Innenstadt verteilen. Demnach verringert sich die Umverteilungsquote

nochmals und ist somit nicht nachweisbar.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumver-
teilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Lebensmittelbereich fiihren
werden. Das Vorhaben dient v. a. der Sicherung und Verbesserung der Grundversorgung im un-
terversorgten Bereich zwischen Enz und Nagold. Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung im oder auflerhalb des Einzugsgebietes

koénnen ausgeschlossen werden.
3. Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben
Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vorhaben

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

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

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP
Baden-Wirttemberg und Regionalplan 2015 Nordschwarzwald aufgegriffen.

4, Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum und der dargestellten Um-
satzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben von Aldi hinsicht-
lich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

Y 4 Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Ansiedlung des Aldi Lebensmitteldiscoun-
ters nicht verletzt. In Pforzheim gesamt ist mit Umsatzverlusten von maximal 2 % zu
rechnen. Diese Effekte sind als rein wettbewerbliche Effekte zu bewerten und liegen
deutlich unterhalb der 10 %-Schwelle. Marktaustritte oder eine Schwachung der Ver-
sorgungsstrukturen in Pforzheim sind damit nicht zu erwarten.
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Y 4 Auch wenn ggl. dem einzigen Lebensmittelmarkt im Einzugsgebiet rd. 7 % wirksam
werden, ist nicht mit einer Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung durch
SchlieRung dieses Anbieters zu rechnen.

Y 4 Im zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt werden max. 5 % Umsatzeinbu-
Ren wirksam werden. Eine Gefahrdung der Anbieter, welche von der Innenstadtfre-
guenz profitieren, ist nicht zu erwarten. Der zentrale Versorgungsbereich erfahrt somit
keine Beeintrachtigung.

Y 4 Die durch das Vorhaben ausgelosten Umverteilungseffekte im Nichtlebensmittelbe-
reich werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung des zentralen Versorgungsbereichs
oder einer Schadigung der Nahversorgung fiihren. Stadtebauliche Auswirkungen im
Sinne des Beeintrachtigungsverbotes sind auszuschlielen, da sich die Umsatzumver-
teilungen auf zahlreiche Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen
werden und somit in einer Gesamtbetrachtung nur geringe Ausmafte annehmen wer-
den.

Zusammenfassend lasst sich somit festhalten, dass durch die Ansiedlung des Aldi-Marktes in
Pforzheim an der Schwarzwaldstralle die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbotes eingehal-
ten werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Ansiedlung des Aldi Lebensmitteldiscounters
nicht verletzt.
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VI. Zusammenfassung

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmenbedingungen

Einzugsgebiet und Kaufkraft-
potenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumverteilungseffekte

N NN N NN NN

N N
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Ansiedlung Aldi-Lebensmitteldiscounters mit 1.100 m? VK
Vorhaben Neubau Wohn- und Geschéaftshaus mit Aldi im EG
Standort nahe des zentralen Versorgungsbereiches, sidlich der Enz

integrierte Lage
Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Pforzheim mit 124.290 Einwohnern
Zentralortliche Einstufung gemaR Regionalplan als Oberzentrum
Einzelhandelsstrukturen:

Schwerpunkt in der Innenstadt mit allen Bedarfsbereichen (vorw.
mittelfristig); diverse Lebensmittelanbieter ber das Stadtgebiet
verteilt (v. a. Gewerbegebiet Wilferdinger Hohe, Brotzingen); we-
nige Lebensmittelanbieter im Bereich siidlich der Enz, westlich und
Ostlich der Nagold.

Das Einzugsgebiet umfasst in Zone | den Bereich zwischen Nagold,
Enz und Vogesenallee, Zone IlI-a den Bereich westlichen der Voge-
senallee zwischen Enz, Nagold und dem Stadtteil Sonnenberg; Zone
Il-b den Bereich 6stlich der Nagold zwischen St. Georgen Steige,
Schoferweg und Wirm

Einwohner im Einzugsgebiet: ca. 16.700 Personen
Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich im Ein-

zugsgebiet: ca. 36,1 Mio. €

Gesamtumsatzleistung des Aldi-Lebensmitteldiscounters bei ca.
1.100 m? VK: ca. 8,0 Mio. €, davon ca. 6,4 Mio. € Food und ca. 1,6
Mio. € Nonfood

Pforzheim gesamt max. 2 %

. davon ggii. Nahversorgungslage Postwiesenstralle  ca.7 %

. davon ggili. dem ZVB Einkaufsinnenstadt ca.5%
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Konzentrationsgebot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot

Fazit

GMA-Zusammenstellung 2019

Raumordnerische Bewertungskriterien

Die Stadt Pforzheim ist gemaR Regionalplan Nordschwarzwald als Oberzentrum aus-
gewiesen. Dementsprechend ist Pforzheim grundsitzlich zur Ansiedlung, Errich-
tung und Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe geeignet.

Es kann festgestellt werden, dass der geplante Lebensmittelmarkt fiir die bestehen-
den Wohngebiete im Standortumfeld eine Nahversorgungsfunktion ibernehmen
wird. Dies ist v. a. vor dem Hintergrund eines unterdurchschnittlichen Angebots an
Lebensmittelmarkten im gesamten Siedlungsbereich stidlich der Enz und westlich der
Nagold zu betrachten, in dem bisher nur ein Edeka-Markt existiert. Bei dem Vorha-
benstandort von Aldi handelt sich um eine stadtebaulich integrierte Lage mit umge-
bender Wohnbebauung. Somit ist von einer verbesserten wohnortnahen Versorgung
durch die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes auszugehen.

Das Integrationsgebot gemaf Regionalplan Nordschwarzwald wird eingehalten.

Das Kongruenzgebot wird durch das Vorhaben eingehalten. Das Einzugsgebiet des
geplanten Aldi-Marktes ist im Wesentlichen auf die Stadt Pforzheim begrenzt. Ein re-
gelmaRiges Uberdrtliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen, da der Markt in der
Kernstadt umgeben von Wohnbebauung liegen wird, was die Nahversorgungsfunk-
tion bzw. Grundversorgungsfunktion des Marktes fiir die Bewohner des Einzugsge-
bietes unterstreicht.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Vorgaben des Kongruenzgebotes
durch das Vorhaben definitiv eingehalten werden.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Ansiedlung des Aldi Lebensmitteldis-
counters nicht verletzt.

In Pforzheim ist mit Umsatzverlusten von maximal 2 % zu rechnen. Diese Effekte sind
als rein wettbewerbliche Effekte zu bewerten und liegen deutlich unterhalb der 10
%-Schwelle des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg. Marktaustritte oder eine
Schwachung der Versorgungsstrukturen in Pforzheim sind damit nicht zu erwarten.

Auch wenn ggli. dem einzigen Lebensmittelmarkt im Einzugsgebiet rd. 7 % wirksam
werden, ist nicht mit einer Gefdhrdung der verbrauchernahen Versorgung durch
SchlieBung dieses Anbieters zu rechnen.

Dem zentralen Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt werden max. 5 % Umsatz-
einbuflen zulasten fallen. Eine Gefahrdung der Anbieter, welche von der Innenstadt-
frequenz profitieren, ist nicht zu erwarten. Der zentrale Versorgungsbereich erfahrt
somit keine Beeintrachtigung.

Nachbargemeinden sind nicht betroffen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass durch die Ansiedlung des Aldi-Marktes
auf ca. 1.100 m? keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung oder
die Versorgungsstrukturen zu erwarten sind. Die Ansiedlung dient der Sicherung und
Verbesserung der Grundversorgung im aktuell unterversorgten Bereich der stidlichen
Pforzheimer Kernstadt zwischen Nagold und Enz.
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