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Auswirkungsanalyse zur Realisierung eines REWE-Supermarktes an der
Schramberger StraB3e

Gutachterliche Stellungnahme zu einer moglichen
Verkaufsflachenreduzierung

Sehr geehrter Herr Huber,

auf Basis der ersten TOP-Beteiligung haben wir wie vereinbart eine fachgut-
achterliche Stellungnahme zu einer mdglichen Verkaufsflaichenmodifizie-
rung erarbeitet. Zwei ,Eckpunkte” stehen hierbei — auch im Ergebnis eines
Abstimmungsgespraches mit dem HGV - im Mittelpunkt:

e Reduzierung der voraussichtlichen Auswirkungen des Projektes auf
die Innenstadt (max. 5-7 % Umsatzumverteilung)

e Sicherstellung einer wettbewerbsfahigen, marktiblichen Be-
triebsgroBe fir die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters

Ausgangslage

Im Februar 2020 wurde von der CIMA eine Auswirkungsanalyse zur Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes der Fa. Rewe an der Schramberger Stral3e
mit ca. 1.800 gm VK zzgl. eines vorgelagerten Backshops mit ca. 80 gm Nutz-
flache erstellt. Unabhangig von der Erh6hung der Nahversorgungsqualitat
fur die angrenzenden Wohngebiete (Hinweis auf positive Einwohnerentwick-
lung im Gebiet Spitalhdhe) wurde festgestellt, dass fur den zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt Rottweil (ZVB Innenstadt) Umsatzumverteilungsef-
fekte in Hohe von ca. 9 % gegentliber die dort ansassigen relevanten Einzel-
handelsbetriebe zu erwarten sind. Die Umverteilungsquote liegt damit noch
unter dem Schwellenwert von 10 %, ab dem in der gangigen Rechtsprechung
negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Einkaufsla-
gen vermutet werden kdnnen.

Im weiteren Verlauf der Vorhabenplanung erfolgte eine Anhérung und Ab-
stimmung mit den Ubergeordneten Genehmigungsbehdrden und den Tra-
gern offentlicher Belange sowie eine Ergdnzung und Aktualisierung der
CIMA Untersuchung mit einer vertiefenden Betrachtung der Nahversor-
gungsfunktion des geplanten Rewe-Marktes fiir die umliegenden
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Verkaufsflachenmodifizierung Supermarkt Rottweil

Wohngebiete. Zusatzlich wurde im Auftrag des Gewerbe- und Handelsverein Rottweil
e.V. von der Fa. Ecosta, Wiesbaden, eine weitere gutachterliche Stellungnahme zur ge-
planten Ansiedlung des Rewe-Marktes erstellt.

In der Gesamtheit besteht ein Konsens dariber, dass die sog. raumordnerischen Kern-
regelungen (Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot) eingehalten
werden. Kritisch wird einzig die Einhaltung des sog. Beeintrachtigungsverbot (Auswir-
kungen auf den ZVB Innenstadt) eingestuft.

Auch im ,Basisgutachten” der CIMA vom Februar 2020 wurde festgestellt, die die Um-
verteilungsquote, welche durch den Rewe-Markt mit einer PlangréBe von 1.800 gm VK
(zzgl. Backshop) gegeniiber den ZVB Innenstadt mit 9 % recht nah am Schwellenwert
von 10 % liegt, ab dem negative Auswirkungen auf den ZVB vermutet werden. Da per-
spektivisch auch an anderer Stelle in der Stadt Rottweil ein leichter Verkaufsflachenzu-
wachs im Lebensmitteleinzelhandel zu erwarten ist (Hinweis auf geplante Erweiterung
des Bio-Marktes B 2 an der HeerstraBe), wurde die CIMA von der Stadt Rottweil beauf-
tragt, in Form einer gutachterlichen Stellungnahme zu prifen, ab welcher Verkaufsfla-
chengroBe des geplanten Rewe-Marktes von einer zweifelsfreien stadtebaulichen Ver-
traglichkeit auszugehen ist.

Wesentliche Parameter der Modellrechnung aus der CIMA Basisanalyse

Auf der Grundlage der wirtschaftlichen Eckdaten der CIMA Auswirkungsanalyse vom
Februar 2020 (Basisgutachten) sowie der zuletzt im Mai 2021 aktualisierten Fassung der
CIMA Auswirkungsanalyse wird anhand einer Modellrechnung dargelegt, welche Veran-
derungen sich hinsichtlich der Auswirkungen fir die Gesamtstadt bzw. speziell fir die
Innenstadt Rottweil im Falle einer Reduzierung der Verkaufsflache des geplanten Rewe-
Marktes ergeben.

Die rechnerischen Verdnderungen der Umsatzumverteilungseffekte, welche durch den
geplanten Rewe-Markt zu erwarten sind, erfolgt auf Basis einer schrittweisen Verringe-
rung der urspriinglich geplanten Verkaufsflache von 1.800 gm VK in 100 gm- Intervallen.
Der vorgelagerte Backshop mit einer zusatzlich geplanten Nutzflache (inkl. Gastrono-
mie) wird pauschal mit einem Zusatzumsatz von 250.000,- € (nur einzelhandelsrelevan-
ter Umsatz) in der Modellrechnung bertcksichtigt.

Als wesentliche Parameter der Modellrechnung werden folgende Annahmen getroffen:

e Es wird eine unverdnderte Flachenleistung (Umsatz je gm VK) von 4.000,- € pro
gm VK fir den Lebensmittelmarkt der Fa. Rewe angesetzt.

e Der Umsatzanteil, der auf den Food-Bereich (nur Lebensmittel, ohne Drogerie-
waren, etc.) entfallt, wird mit 80 % angesetzt.

e Der Umsatzanteil des Rewe-Marktes, welcher durch eine verstarkte Kaufkraft-
bindung in der Stadt Rottweil erzielt wird, wird wie im Basisgutachten mit einer
GroBenordnung von 15 % bis 20 % vom Gesamtumsatz des Rewe-Marktes in
Ansatz gebracht.

e Der umverteilungsrelevante Umsatz des Rewe-Marktes gegenliber dem rele-
vanten Einzelhandelsbestand im zentralen Versorgungsbereich (ZVB) Innen-
stadt erhalt wie im Basisgutachten eine starkere Gewichtung, da mit dem Edeka-
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Verkaufsflachenmodifizierung Supermarkt Rottweil

Markt am Nagelesgraben ein wesentlicher betriebstypengleicher Anbieter (sog.
Lebensmittelvollsortimenter) in der Innenstadt verortet ist.

Mit den getroffenen Basisannahmen wird sichergestellt, dass in der nachfolgenden Mo-
dellrechnung keine ,Verharmlosung” der méglichen Auswirkungen auf die Innenstadt
stattfindet (sog. worst case Betrachtung).

Bzgl. der weiteren Daten zur Angebots- und Nachfragesituation im Lebensmitteleinzel-
handel im Raum Rottweil (u.a. Einzelhandelsbestand nach Betriebstypen und Standort-
lagen, erschlieBbares Einzugsgebiet) ist auf die entsprechenden Daten der CIMA Analy-
sen aus dem Jahr 2020 bzw. 2021 zu verweisen.

Modellrechnung

Unter Einbeziehung der oben genannten Parameter ist in der nachfolgenden Tabelle die
Verdnderung der Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber dem relevanten Einzelhan-
delsbestand in der Gesamtstadt Rottweil bzw. gegenliber der Innenstadt Rottweil (ZVB)
bei einer schrittweise verringerten VerkaufsflachengréBe des Rewe-Marktes dargestellt.

Bei der urspriinglich geplanten VerkaufsflachengréBe des Rewe-Marktes von 1.800 gm
VK liegt die Umsatzumverteilungsquote gegeniiber dem Bestand in der Gesamtstadt
Rottweil bei 7,9 % bzw. gegentiber dem Bestand in der Innenstadt Rottweil bei 9,0 %.

Bei einer PlangréBe des Rewe-Marktes von 1.500 gm VK betrdgt die Umverteilungs-
quote gegeniber der Gesamtstadt 6,6 % bzw. gegenuber der Innenstadt 7,6 %. Bei einer
PlangroBe des Rewe-Marktes von 1.400 gm VK betragt die Umverteilungsquote gegen-
Uber der Gesamtstadt 6,2 % bzw. gegeniber der Innenstadt 7,1 %.

Tabelle: Modellrechnung zu den Umsatzumverteilungseffekten des geplanten
Rewe-Marktes in Abhiangigkeit von der VerkaufsflichengroBe des Vorhabens

Umver- Umver-
Umver- Ist-Um- Um\{er- tel- tel-
. tei- lungsre-  Ist-Um- lungs-
Umsatz tei- satz Be-
Ver- lungs- levanter satz Be- quote
Food lungsre- stand
kaufs- . quote Umsatz stand gegen-
n (T (A levanter | Gesamt- "
flache gegen- gegen ZVB (In- liber Be-
. Backs- Umsatz stadt "

Rewe in hop) in insge- Rottweil liber Be- Bestand nen- stand

gm P ge- | Foltw stand  ZVB (In- stadt)in ZVB (In-
Mio. € samt in in Mio. .

Mio. € € Gesamt- nen- Mio. € nen-
: stadt stadt) in stadt) in

Mio. € Mio. €
1.800 6,01 4,99 63,3 7,9% 1,99 22,1 9,0%
1.700 5,69 4,72 63,3 7,5% 1,89 22,1 8,6%
1.600 5,37 2,46 63,3 3,9% 1,78 22,1 8,1%
1.500 5,05 4,19 63.3 6.6% 1,68 22,1 7,6%
1.400 4,73 3,93 63,3 6,2% 1,57 22,1 7.1%
1.300 441 3,66 63,3 5.8% 1,46 22,1 6,6%
1.200 4,09 3,39 63,3 54% 1,36 22,1 6,2%

Quelle: CIMA Modellrechnung
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Die rechnerischen Werte verdeutlichen, dass sich bei einer GroBenordnung des Rewe-
Marktes von 1.400 bis 1.500 gm VK der Schwellenwert von 10 %, der in der géngigen
Rechtsprechung als Orientierungswert angenommen wird, ab dem die stadtebauliche
und raumordnerische Vertrdglichkeit eines Vorhabens gewéhrleistet ist, deutlich unter-
schritten wird.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der vorgelagerte Backshop bei
der Ermittlung der Umsatzumverteilungseffekte bereits berlicksichtigt wurde. In der Fla-
chenbilanz kann dieses Nutzungsmodul aber zusatzlich in Ansatz gebracht werden, da
es sich hier Uberwiegend auch um eine gastronomisch genutzte Flache (Cafe’) handelt.

Fazit

Aus gutachterlicher Sicht ist eine Reduzierung der geplanten Verkaufsflache des Rewe-
Marktes von 1.800 gm VK auf 1.400 gm VK bis 1.500 gm VK (jeweils zzgl. des vorgela-
gerten Backshops) zu empfehlen. Bei dieser GréBenordnung liegt die rechnerische Um-
satzumverteilungsquote gegeniiber dem relevanten Bestand im zentralen Versorgungs-
bereich (Innenstadt Rottweil) bei 7,1 % bis 7,6 % und damit signifikant unter dem
Schwellwert von 10 %, ab dem negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Einkaufs-
innenstadt von Rottweil vermutet werden.

Der vorgelagerte Backshop mit ca. 80 gm wurde bei dem umverteilungsrelevanten Um-
satz bei den Modellrechnungen bereits berticksichtigt, wobei ein Teil der Flache des
Backshops auf eine gastronomische Nutzung (Cafe’) entféllt. Als stadtebaulich und
raumordnerisch vertragliche VerkaufsflichengréBe ist damit eine GréBe von 1.400
gm VK bis 1.500 gm VK (Mittelwert 1.450 gm VK) fiir den geplanten Lebensmit-
telmarkt der Fa. Rewe zzgl. einer Flache (ca. 80 qm) fiir den vorgelagerten Backs-
hop zzgl. einer ergianzenden Nutzfliche fiir Cafe/Gastronomie vertretbar.

Eine noch stérkere Verringerung der Verkaufsflaiche des Rewe-Marktes ist unter dem
Aspekt der Erhaltung der Marktakzeptanz des geplanten Lebensmittelvollsortimenters
nicht zu empfehlen. Neben der Rottweiler Innenstadt stellen die Fachmarktlagen ,Sa-
line” in Rottweil sowie das Fachmarktzentrum in Zimmern ob Rottweil fiir den Lebens-
mitteleinzelhandel im Raum Rottweil aus Kundensicht sehr attraktive Wettbewerbslagen
dar, gegeniiber denen der geplante Rewe-Markt an der Schramberger Strale in Rottweil
eine eigenstandige Marktposition mit einer entsprechenden Marktausstrahlung auf-
bauen muss.

Der mittlere Orientierungsrahmen von rund 1.450 gm Verkaufsfliache zzgl. Backs-
hop bietet aus betrieblicher Sicht eine notwendige, aber auch realistische Verkaufsfla-

chendimensionierung, um einen leistungsfahigen Lebensmittel-Vollsortimenter am Plan-

standort zu errichten. Die positiven Wirkungen auf die Nahversorgung wurden berein-
stimmend in beiden gutachterlichen Stellungnahmen, cima und Ecostra, plausibel dar-
gestellt. Andererseits ergibt sich durch diesen reduzierten Verkaufsflaichenansatz in glei-
chem Mafe eine Reduzierung der Umsatzumverteilungen gegen die Versorgungsstruk-
turen in der Innenstadt bzw. dem zentralen Versorgungsbereich.
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Fur eventuelle Riickfragen stehe ich Ihnen jederzeit gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriBen,

Gez.
Dr. Stefan Leuninger

Buroleiter cima Stuttgart
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Markt- und Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes (Betriebstyp Vollsortimenter) an der
Schramberger StraBe 95 in der Stadt Rottweill

Projektleitung: Dipl.-Geogr. Florian Gillwald

Stuttgart, Mai 2021
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Stadt Rottweil
Auswirkungsanalyse groBflachiche EH Nutzung Schramberger Strale

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Giber Urheberrecht und
verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze ge-
schiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner
Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene
Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheber zu ach-
ten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung dartber hinaus ist nicht
gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am
geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasenta-
tionen dirfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumen-
tationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenliber dem
Auftraggeber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegen-
Uber wird die Haftung fiir die Vollstdndigkeit und Richtigkeit der im Gut-
achten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung)
ausgeschlossen.

Sprachgebrauch

Aus Griinden der Lesbarkeit wird bei Personenbeziigen die mannliche
Form gewsahlt. Die Angaben beziehen sich jedoch immer auf Angehdrige
aller Geschlechter, sofern nicht ausdricklich auf ein Geschlecht Bezug ge-
nommen wird.
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1 Auftrag

Auf dem bislang durch die Fa. BayWa genutzten Areal an der Schramber-
ger StraBe ist die Realisierung eines Lebensmittelmarktes mit ca. 1.800 gm
VK zzgl. vorgelagerten Backshop mit ca. 80 gm geplant. Als Betreiberfirma
des Lebensmittelmarktes (Betriebstyp Vollsortimenter) ist die Fa. Rewe
vorgesehen.

Der geplante Lebensmittelmarkt ist als groBflachiger Einzelhandel nach §
11 Abs. 3 BauNVO einzuordnen. Fiir das Vorhaben ist die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorgesehen. Damit ist eine Markt-
und Auswirkungsanalyse zu den stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen des Vorhabens auf der Grundlage der im § 11 Abs. 3
BauNVO, im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg und im Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg formulierten Prifkriterien erforderlich.

Eine erforderliche Auswirkungsanalyse zum Nachweis, dass mit der vorge-
sehenen Ansiedlung des Lebensmittelmarktes keine negativen stadtebau-
lichen und raumordnerischen Auswirkungen in der Stadt Rottweil selbst
sowie fur die Nachbarkommunen zu erwarten sind, wurde von der CIMA
im Februar 2020 erstellt.

Im Zuge des Genehmigungsverfahrens wurden von Seiten der Genehmi-
gungsbehorden, Regierungsprasidium Freiburg und Regionalverband
Schwarzwald-Baar-Heuberg, auf die Lage des Planstandortes auBerhalb
des im Regionalplan abgegrenzten zentral6rtlichen Versorgungskerns
hingewiesen. Hieraus resultiert ein Erganzungsbedarf im Hinblick auf die
Nahversorgungsfunktion des Planvorhabens fiir das westliche Stadtgebiet
von Rottweil, das aktuell eher unterversorgt ist, so dass fiir den liberwie-
genden Teil der Bevdlkerung in den dortigen Siedlungsgebieten keine
wohnortnahe Grundversorgung gewahrleistet ist. Mit Hilfe der vertiefen-
den Betrachtung ist der Nachweis zu erbringen, dass das Vorhaben eine
erhebliche Nahversorgungsfunktion besitzt und zu einer erhéhten Nah-
versorgungsqualitat in diesen Bereichen betragt.

Weiter wurde in einem Scoping-Termin im Neuen Rathaus der Stadt Rott-
weil am 3. September auf das Erfordernis einer vertiefenden Betrachtung
des stadtebaulichen Integrationsgebotes hingewiesen. Durch die topo-
graphischen Gegebenheiten ist die fuBlaufige Erreichbarkeit des Planstan-
dortes fir die slidlich angrenzenden Siedlungsgebiet erschwert. Ziel muss
eine optimierte Anbindung der Wohnbevolkerung an den Planstandort
sein, um der angedachten Nahversorgungsfunktion auch bestmdglich ge-
recht zu werden.

Bei der Betrachtung des Planvorhabens wurden aufbauend auf den Ergeb-
nissen und Aussagen der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Rottweil (Fokus Nahversorgung/Bearbeitung CIMA; Stand Ja-
nuar 2019) insbesondere die Auswirkungen des Vorhabens auf die Ein-
kaufsinnenstadt und die Nahversorgungslagen der Stadt Rottweil zu un-
tersucht.

Daneben sind auch die Riickwirkungen auf die kiinftigen Entwicklungspo-
tentiale flr nahversorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen im Rahmen
der Wohnbauentwicklung im Quartier ,Spitalhhe™ zu bertcksichtigen.

cima.
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2 Entwicklungstendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in

Deutschland

Vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung im Lebensmittelein-
zelhandel erfolgt eine kurze Darstellung der grundlegenden Entwicklungs-
tendenzen fiir die wesentlichen Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhan-
del. Ferner wird kurz auf die unterschiedliche Sortimentspolitik der ver-
schiedenen Betriebstypen eingegangen.

Die nachfolgenden Aussagen sind als wertneutral zu verstehen und bein-
halten keinerlei Wertung bzgl. der Attraktivitat oder Qualitat der verschie-
denen Betriebstypen bzw. einzelner Unternehmen des Lebensmitteleinzel-
handels. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die nachfolgenden Defini-
tionen und betriebstypenbezogenen Spezifika unabhangig von den bau-
planungsrechtlichen Definitionen zu sortimentsbezogenen Verkaufsfla-
chenfestsetzungen einzuordnen sind.

2.1 Begriffsdefinitionen im Lebensmitte-

leinzelhandel

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 400 und 2.500 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood
I-Artikel fihrt und einen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood II-
Artikeln® aufweist. Die branchenibliche Mindestverkaufsflache fir

' Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung
2 Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroBgeréte, Blicher und Presseartikel usw.

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

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufs-
flache zwischen 2.500 und 5.000 gm, welches ein Lebensmittelvollsortiment
sowie Nonfood | und Nonfood 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 Nonfood II-Angebot fihrt.

Der Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt ist als Lebensmittel-Selbst-
bedienungsgeschaft definiert, das ein auf umschlagstarke Artikel kon-
zentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood II-Artikel sowie ein regel-
maBig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fihrt und
den Verbraucher insbesondere tber seine Niedrigpreispolitik anspricht?.
Die branchenubliche Mindestverkaufsflache fir Neuansiedlungen liegt bei
diesem Betriebstyp derzeit zwischen 800 und 1.200 gm VK.

3 Quelle: Begriffsdefinitionen EHI Handelsdaten.de

cima.



Stadt Rottweil
Auswirkungsanalyse groBflachiche EH Nutzung Schramberger StraBe

2.2  Entwicklungstendenzen im Lebensmit-

teleinzelhandel

Die Anzahl der Lebensmittelgeschafte ist bundesweit von ca. 39.300 Betrie-
benim Jahr 2010 auf ca. 37.500 Betriebe im Jahr 2018 um ca. 5 % gesunken.
Von diesem Strukturwandel waren insbesondere kleinere Betriebseinheiten
betroffen.

Demgegeniber ist die Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel seit
2010 von ca. 33,9 Mio. gm VK auf ca. 36,2 Mio. gm VK im Jahr 2018 um ca.
7 % gewachsen, wobei insbesondere bei den Betriebstypen Supermarkt
und Lebensmitteldiscountmarkt eine starke Flachendynamik vorhanden
war. Die Umsatzleistung (nominal) im Lebensmitteleinzelhandel stieg von
ca. 131,7 Mrd. € im Jahr 2010 um ca. 23 % auf ca. 162,1 Mrd. € im Jahr 2018
an.

Die Entwicklung der Umsatzanteile nach Betriebstypen ist seit 2010 durch
Gewinne der Supermarkte und groBen Supermarkte zu Lasten der SB-Wa-
renhauser sowie der ibrigen Lebensmittelgeschafte (z.B. ,Tante-Emma-La-
den) gepragt. Der Umsatzanteil der Discounter ist gegentiber 2010 leicht
gesunken.

Abb. 1:
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Umsatzanteile der Lebensmittelgeschifte am Lebensmitteleinzel-
handelsumsatz gesamt in Deutschland nach Betriebsformen 2010
bis 2018

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

M Discounter B Supermarkte

B GroBe Supermarkte B SB-Warenhauser

Ubrige Lebensmittelgeschéfte

Quelle: EHI Retail Institute 2019; Bearbeitung CIMA
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2.3 Sortimentsstruktur nach Betriebstypen

Nach der Sortimentsbreitenerhebung des EHI Retail Institute, KéIn, kann im
Durchschnitt beim Betriebstyp Lebensmitteldiscountmarkt von einer Ar-
tikelzahl zwischen ca. 1.400 bis 3.700 Artikeln ausgegangen werden. Die
durchschnittliche Artikelzahl belduft sich auf 2.295 Artikel bei diesem Be-
triebstyp, wobei diese zwischen den verschiedenen Betreiberfirmen variiert.

Im Gegensatz hierzu ist bei Lebensmittelsupermarkten (Betriebstyp Voll-
sortimenter) eine deutlich groBere Artikelvielfalt vorhanden (durchschnitt-
liche Artikelzahl von ca. 11.830 Artikeln). Somit ist in einem Lebensmittel-
supermarkt eine deutlich groBere Sortimentsbreite und -tiefe gegeben.

cima.

Abb. 2: Durchschnittliche Anzahl der Artikel in Food und Nonfood im deut-
schen Lebensmittelhandel nach Betriebsformen (2016)
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Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2019, Bearbeitung CIMA
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Bei Berticksichtigung der aktuellen Marktentwicklung im Lebensmittelein-
zelhandel ist eine zunehmende ,Verwischung” der Grenzen zwischen den
verschiedenen Betriebstypen zu beobachten. So wurde beim Betriebstyp
LLebensmitteldiscounter” in jingerer Vergangenheit z.B. das Segment
.Obst und Gemiise” oder auch das Segment ,Backwaren” deutlich ausge-
weitet. Umgekehrt wird beim Betriebstyp ,Lebensmittelsupermarkt” mit
den sog. ,Eigenmarken” das preisorientierte Marktsegment zunehmend
abgedeckt

2.4  Kennziffern zu ausgewahlten Betriebs-
typen im Lebensmitteleinzelhandel

In der nachfolgenden Tabelle sind wesentliche Strukturdaten der am Markt
agierenden Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel dargestellt. Bei den ge-
nannten betriebswirtschaftlichen Kennziffern handelt es sich um Durch-
schnittswerte, welche in Abhangigkeit von der regionalen Wettbewerbssi-
tuation und den erschlieBbaren Marktpotentialen fiir Einzelstandorte deut-
lich variieren kénnen.

Bei dem vorgesehenen Lebensmittelmarkt der Fa. Rewe handelt es sich um
den Betriebstyp Lebensmittelsupermarkt (sog. Vollsortimenter). Der Netto-
umsatz der Fa. Rewe belief sich im Jahr 2018 auf rund 23,7 Mrd. €. Die
Anzahl der Rewe-Markte in Deutschland wird mit ca. 4.400 Standorten an-
gegeben.®

Die durchschnittliche VerkaufsflachengroBe sowie die durchschnittliche
Flachenleistung der Rewe-Markte liegt nach der aktuellen EHI Studie ,Sta-
tiondrer Einzelhandel Deutschland 2019" leicht unter den Werten der

4 EHI-Handelsdaten, 2019

> REWE-Geschéftsbericht fiir das Geschaftsjahr 2018

6 vgl. Markt- und Strukturdaten des Einzelhandels 2018/1019 Baden-Wiirttemberg; Her-
ausgeber: Baden-Wiurttembergischer Industrie- und Handelstag; Fir den Betriebstyp

cima.

Markte der Fa. Edeka, welche den starksten Wettbewerber im Segment der
Lebensmittelvollsortimenter darstellt.

Die durchschnittliche Flachenleistung (Umsatz pro gm VK) betragt ca.
4.000,- € pro gm VK und liegt leicht Gber der durchschnittlichen Flachen-
leistung fir den Betriebstyp Supermarkt (bis 2.500 gm VK) von 3.700,- €
pro gm VK, der in der Grundlagenuntersuchung ,Struktur- und Marktdaten
des Einzelhandels 2018/2019" fur Baden-Wirttemberg ausgewiesen ist.®

Tab. 1: Lebensmittelanbieter in Deutschland 2018 im Vergleich (ohne
GrofBflachenanbieter wie Kaufland, Globus, real, etc.)

Durchschnittlicher
Brutto-Umsatz pro gm in

Durchschnittliche Verkaufsfla-

Unternehmen che pro Filiale in gm €

Aldi Sud 861 10.410

Aldi Nord 884 6.650

Lidl 898 7.400

Norma 729 3.530
Penny 722 5.170

Netto Marken-

Discount 792 4.250
Rewe 1.243 4.010

Edeka 1.498 4.460

Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2019; EHI Studie Stationarer Einzelhandel Deutsch-
land 2019

Supermarkt bis 2.500 gm VK wird fiir die branchentiibliche Flachenleistung ein Korridor
von 3.400,- bis 4.300,- € pro gm VK angegeben.
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3 Standortdaten

3.1 Makrostandort Rottweil

Die Stadt Rottweil wird im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg
aus dem Jahr 2002 als Mittelzentrum in der Region Schwarzwald-Baar-
Heuberg ausgewiesen. Als Mittelzentrum kommt der Stadt Rottweil die
Aufgabe zu, als Standort eines vielfaltigen Angebots an héherwertigen
Einrichtungen und Arbeitsplatzen den gehobenen, spezialisierten Bedarf
abzudecken.

Zum Mittelbereich Rottweil gehdren die Kommunen Bdsingen, Deiflin-
gen, Dietingen, Dornhan, Epfendorf, Fluorn-Winzeln, Oberndorf am
Neckar, Sulz am Neckar, Villingendorf, Véhringen, Wellendingen, Zim-
mern o. R. sowie die Stadt Rottweil am Neckar selbst. Flr den nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel, welcher u.a. den Betriebstyp Lebensmit-
telvollsortimenter beinhaltet, ist das erschlieBbare Marktgebiet deutlich
kleiner als der landesplanerisch abgegrenzte Mittelbereich einzuordnen.

cima.
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Abb. 3: Zentralortliche Hierarchie im Raum Rottweil
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Die Stadt Rottweil bildet zusammen mit den Gemeinden DeiBlingen, Die-
tingen, Wellendingen und Zimmern o. R. die sogenannte Vereinbarte Ver-
waltungsgemeinschaft Rottweil, welche eine gemeinsame Flachennut-
zungsplanung bernimmt.

Die Stadt Rottweil setzt sich aus der Kernstadt (19.159 Einwohner) und
den Stadtteilen Bihlingen (972 Einwohner), Feckenhausen (345 Einwoh-
ner), Gollsdorf (1.856 Einwohner), Hausen (1.010 Einwohner), Neufra
(1.212 Einwohner), Neukirch (684 Einwohner) und Zepfenhan (534 Ein-
wohner) zusammen. Die gesamte Einwohnerzahl summiert sich auf ca.
25.770 Einwohner.7

Das Statistische Landesamt berechnet fir die Stadt Rottweil bis zum Jahr
2030 zwei Entwicklungstendenzen. Wahrend ein Szenario einen leichten
Bevodlkerungsriickgang prognostiziert, geht das zweite Szenario von einer
Bevolkerungszunahme um etwa 650 Einwohner bzw. 2,5 % aus.

Vor dem Hintergrund der Quartiersentwicklung Mittelstadt und Spital-
hohe ist die positive Prognose als realistisch anzusehen. Nach Angaben
der Stadtverwaltung Rottweil soll allein mit der Aufsiedlung des Wohn-
gebiets Spitalhéhe Wohnraum fiir ca. 1.000 Personen geschaffen werden.

7 Quelle: Stadt Rottweil

3.2 Einzelhandelskennziffer

Mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten (bezogen auf die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft) von 106,3 liegt der Wert der Stadt Rottweil
Uber dem Bundesdurchschnitt von 100 (Indexwert). Im regionalen Ver-
gleich weisen die umliegenden Mittelzentren sowie das Oberzentrum Vil-
lingen-Schwenningen ebenfalls Werte tiber dem Bundesdurchschnitt auf.

Abb. 4: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

cima.
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Quelle: BBEICIMA!MB Research 2019; Bearbeitung: CIMA

Die Zentralitdtskennziffer (Verhaltnis zwischen Einzelhandelsumsatz je
Einwohner und einzelhandelsrelevanter Kaufkraft) als Mal3 fir die Han-
delszentralitat einer Stadt liegt fur die Stadt Rottweil bei 130,5 d.h. es liegt
ein Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Stadtgrenzen vor.

Die Zentralitatskennziffer wird zum einen durch Anbieter wie die Fa.
Wohn Schick und das Fachmarktzentrum Saline mit einer

12
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Uberdurchschnittlichen Absatzreichweite beeinflusst. Zum anderen bin-
det das Fachmarktzentrum in Zimmern ob Rottweil Kaufkraft aus dem
Umland, welche dem Einzelhandel in der Stadt Rottweil fehlt.

Abb. 5: Zentralitatskennziffern im regionalen Vergleich

Rottweil
Villingen-Schwenningen
Schramberg

Tuttlingen

Balingen

162,6

Donaueschingen

40 60 80 100 120 140 160 180 200

Quelle: BBEICIMA!MB Research 2019; Bearbeitung: CIMA

3.3 Mikrostandort Schramberger Stral3e 95

Der Planstandort an der Schramberger StraBe befindet sich am &stlichen
Ortseingang in relativer Nahe zur Gemarkungsgrenze der Gemeinde Zim-
mern ob Rottweil. Der Planstandort liegt auf der Stidseite der Schramber-
ger StraBe, welche die Hauptverkehrsachse in Ost-West-Richtung dar-
stellt. Die PKW-Erreichbarkeit und die Einsehbarkeit sind als positiv zu
bewerten.

Das Planareal wurde in der Vergangenheit durch die Fa. BayWa mit einem
Fachmarkt fur Pflanzen und Gartenbedarf genutzt und ist gegenwaértig
ein Leerstand. Im Osten grenzt der Betrieb fiir Landmaschinen der Fa.
BayWa an, welcher auch im Falle einer Realisierung des geplanten Le-
bensmittelmarktes bestehen bleibt.

Im Standortumfeld ist mit der Fa. Benz ein Lebensmittelmarkt mit einem
Angebotsschwerpunkt auf russischen Lebensmitteln verortet. Weitere
Einzelhandelsnutzungen sind im unmittelbaren Standortumfeld nicht
vorhanden. Auf der gegeniberliegenden Nordseite der Schramberger
StraBe ist das Standortumfeld durch das Klinikum gepréagt, wahrend in
stdlicher Richtung Wohnbebauung an den Planstandort anschlieBt.

Wahrend im Erdgeschoss die Nutzung durch den Lebensmittelvollsorti-
menter vorgesehen ist, ist fir das Obergeschoss ein Kindergarten ge-
plant, so dass eine stadtebauliche Aufwertung des Standortes vorliegt,
die auch unter dem Aspekt des Flachenverbrauches bzw. der Bodenver-
siegelung positiv zu bewerten ist.

Eine Erstbewertung des Planstandortes fiir den Lebensmittelmarkt der Fa.
Rewe wird nachfolgend anhand stadtentwicklungsbezogener und handels-
bezogener Aspekte vorgenommen.

cima.
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Stadtentwicklungsbezogene Aspekte

Positive Aspekte

Nachnutzung einer Gewerbebrache; kein neuer Flachenverbrauch (Fla-
chenrecycling)

Stadtebauliche Aufwertung der Planareals, auch bedingt durch den ge-
planten Kindergarten im Obergeschoss

Ubernahme einer Nahversorgungsfunktion fiir westlichen Wohngebiete
der Kernstadt Rottweil

Erhéhung Kaufkraftbindung im Mittelzentrum Rottweil bzw. Verringe-
rung der Kaufkraftabfliisse noch Zimmern ob Rottweil als Kommune
ohne zentraldrtliche Einstufung

Kritische Aspekte

Lage auBerhalb des im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches

FuBlaufige Erreichbarkeit aktuell fir die ndrdlich angrenzenden Wohn-
gebiet aufgrund topografischer Gegebenheiten nur eingeschrankt ge-
geben

Keine Kundenaustauscheffekte mit der Einkaufsinnenstadt von Rottweil
vorhanden

Handelsbezogene Aspekte:

Positive Faktoren

Fa. Rewe als ,neuer” Anbieter mit Erhhung der Angebotsvielfalt in der
Stadt Rottweil insgesamt

Hohe Verkehrsgunst insbesondere fiir PKW-Kunden

Kritische Faktoren

Hohe Wettbewerbsdichte in der Stadt Rottweil und der angrenzenden
Gemeinde Zimmern ob Rottweil

cima.
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Abb. 6: Planstandort Schramberger Str. 95 sowie Standortumfeld
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Fotos: CIMA Januar 2020

cima.
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Abb. 7: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches mit Ergénzungslage sowie Planstandort an der Schramberger StraBe 95 (schematische Darstellung)
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2020
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumina

4.1  Einzugsgebiet

Fur die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes mit Fokus Nahver-
sorgung wurde ein Marktgebiet abgegrenzt, welche sich neben der Ge-
samtstadt Rottweil auf die Gemeinden DeiB3lingen, Dietingen, Zimmern o.
R. und Wellendingen als weitere Kommunen der vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Rottweil erstreckt.

Fir den geplanten Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflachen-
groBe von ca. 1.800 gm kann dieses Marktgebiet weiterhin als Orientie-
rungsgroBe angesetzt werden, wobei die Sonderkonstellation mit dem
Fachmarktzentrum in Zimmern ob Rottweil (u.a. Fa. Kaufland) zu berlck-
sichtigen ist. Das Einzugsgebiet wird in die Stadt Rottweil (Zone I) und die
restl. vWG Rottweil (Zone Il) gegliedert.

Ferner sind Einkaufsverflechtungen mit weiteren Umlandgemeinden (z.B.
Villingendorf, Bsingen, Dunningen) vorhanden, welche als sog. ,Streuum-
satze" berticksichtigt werden.

Tab. 2:  Einzugsgebiet und Bevélkerungspotential

Bevolke-

Zonen Abgrenzung rungspo-

tential

Zone | Stadt Rottweil gesamt ca. 25.770

restliche vereinbarte Verwaltungsgemein-
Zone ll schaft Rottweil (DeiBlingen, Dietingen, Wel- ca. 19.780
lendingen und Zimmern o. R)*

Zonel + 11 Einzugsgebiet insgesamt ca. 45.550

Quelle: *Stadt Rottweil 2018; *Statistisches Landesamt 2019

Ein rdumlicher Schwerpunkt der Versorgungsfunktion, welche der ge-
plante Lebensmittelmarkt tibernehmen wird, liegt auf der Nahversorgung
fur die umliegenden Wohngebiete. Da die Fa. Rewe als vorgesehene Be-
treiberfirma aktuell weder in der Stadt Rottweil selbst noch im naheren
Umland vertreten ist, sind daneben auch Zielkunden relevant, welche die
Fa. Rewe als Einkaufsalternative zu den bestehenden Lebensmittelmark-
ten im Raum Rottweil gezielt aufsuchen.

cima.
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Abb. 8: Abgrenzung des Einzugsgebietes

9 Legende:

Zone [: Stadt Rottweil

Zone lI: restl. vWG Rottweil
Verflechtungsbereich

Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2020

cima.
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4.2

Im Bundesdurchschnitt kann eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kauf-
kraft von ca. 5.565,- € fir das Jahr 2019 angesetzt werden®. Hiervon entfal-
len auf Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.240,- € und auf den weiteren
nahversorgungsrelevanten Sortimente Apothekerwaren (ohne verschrei-
bungspflichtige Arzneimittel), Drogerie-/Parfimeriewaren, Schnittblu-
men/Floristik, Zeitungen/Zeitschriften insgesamt ca. 524,- €.

Kaufkraftvolumen

Im gesamten Einzugsgebiet steht eine projektrelevante Kaufkraft fiir den
periodischen Bedarf von ca. 134,7 Mio. € zur Verfiigung, wovon ca. 109,2
Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel bzw. 25,5 Mio. € auf
den restlichen periodischen Bedarf entfallen.

In der Marktzone | (Stadt Rottweil) belauft sich die projektrelevante Kauf-
kraft fir den periodischen Bedarf insgesamt auf ca. 75,7 Mio. € und in der
Marktzone Il (Umlandgemeinden) ca. 59,0 Mio. €.

Tab. 3: Die projektrelevanten Kaufkraftvolumina fiir den periodischen Be-

darf im abgegrenzten Marktgebiet in Mio. €
restl. vVG Rott-
weil
(Zone Il)

vVG Rottweil
gesamt (Zone |
+ 1)

Gesamtstadt
Rottweil
(Zone 1)

Sortimente/Bedarfs-

bereiche

Nahrur.lgs- und Ge- 614 478 109,2
nussmittel

restl. periodischer Be- 143 112 25,5
darf®

!:erlodlscher Bedarf 75.7 59,0 134,7
insgesamt

Quelle: CIMA- Berechnungen, leichte Rundungsdifferenzen méglich

8 Quelle: BBEICIMAIMB Research, 2019

4.3

Aufgrund der Lage des Planstandortes auBerhalb des im Regionalplan
Schwarzwald-Baar-Heuberg abgegrenzten Vorranggebietes fiir zentrenre-
levante EinzelhandelsgroBprojekte ist eine Fokusbetrachtung der Nahver-
sorgungsfunktion des Planvorhabens erforderlich.

Fokusbetrachtung Nahversorgung

Als unmittelbares Naheinzugsgebiet kann zunéachst das fuBlaufig erreich-
bare Einzugsgebiet herangezogen werden. FuBlaufigkeit wird in der Regel
durch 500m-700m-Radien festgelegt, was in etwa einer Gehweg-Dauer
von 5 bis 7Min entspricht.

Neben den sidlich angrenzenden Wohngebieten ist vor allem auf die Be-
reiche ndrdlich der Schramberger StraBe, und hier im Speziellen auf die
Wohnbevélkerung entlang der TannstraBe, hinzuweisen. Obwohl durch die
Schramberger StraB3e als Hauptverkehrsachse in der Stadt Rottweil eine ge-
wisse Barrierewirkung fir die nordlichen Siedlungsgebiete vorliegt, ist da-
rauf hinzuweisen, dass diese Bereiche durch eine FuBgangerampel im Kreu-
zungsbereich TannstraBe gut erschlossen sind. Innerhalb dieses fuBlaufi-
gen Naheinzugsgebietes belduft sich die Einwohnerzahl auf ca. 2.050 Ein-
wohner.

Im gesonderten Fall des Planvorhabens an der Schramberger StraBe ist da-
rauf hinzuweisen, dass die westlichen Stadtgebiete derzeit Uber keinen
~wettbewerbsiblichen” Lebensmittelmarkt mit einer zeitgemaBen Ver-
kaufsflachendimensionierung verfligen. Mit dem BENZ-Markt liegt zwar
ein Lebensmittelmarkt vor, welcher jedoch eine starke Spezialisierung auf
russische bzw. osteuropéische Lebensmittel und damit sehr spezifische An-
gebotsstrukturen aufweist.

Entsprechend tendiert die Wohnbevdlkerung derzeit an die Nahversor-

gungsstandorte im Ubrigen Stadtgebiet Rottweils sowie aufgrund der Lage
an der Gemarkungsgrenze auch an die Standorte in der Gemeinde

9 Apothekerwaren (nicht verschreibungspflichtig), Gesundheit und Kérperpflege, Schnittblumen und Zeit-
schriften

cima.

19



Stadt Rottweil
Auswirkungsanalyse groBflachiche EH Nutzung Schramberger Strafe

Zimmern ob Rottweil, das gemaB Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heu-
berg Uber keine zentraldrtliche Funktion verfligt.

Aufgrund dieser spezifischen rdumlichen Konstellation sowie der Wettbe-
werbssituation im Lebensmitteleinzelhandel in der Gesamtstadt Rottweil ist
das Naheinzugsgebiet weiter zu fassen.

Zu den Abgrenzungskriterien wurden vorrangig die raumlichen Distanzen,
die PKW-Fahrzeitisochronen (5-Min), verkehrliche Zasuren sowie die Ver-
teilung der Wettbewerbsstandorte herangezogen. Daraus ergibt sich eine
Abgrenzung, die vor allem die Siedlungsgebiete im Nordwesten sowie im
Stden auch die Bereiche umfasst, die eine weitere Aufsiedelung (Standort-
bereich Spitalhéhe) erfahren.

Begrenzt wird das Naheinzugsgebiet wettbewerbsseitig durch die Anbieter
am Néagelesgraben/Innenstadt bzw. im Osten im Bereich Heerstrae/Stadi-
onstraBe. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass der Betriebstyp Le-
bensmittelvollsortimenter weniger haufiger in der Stadt Rottweil vertreten
ist als der Betriebstyp Lebensmitteldiscounter.

In Summe leben damit im erweiterten Naheinzugsgebiet ca. 4.150 Men-
schen, woraus ein Naheinzugsgebiet des Planvorhabens mit insgesamt ca.
6.200 Menschen resultiert. In Summe resultiert daraus eine Kaufkraftpoten-
tial von 14,8 Mio. € fur Nahrungs- und Genussmittel bzw. 18,2 Mio. € fir
den periodischen Bedarf insgesamt.

Da mit der Fa. Benz lediglich ein gréBerer Anbieter mit einem nahversor-
gungsrelevanten Angebot im Naheinzugsgebiet verortet ist, der zudem
Uber einen Angebotsschwerpunkt auf osteuropdischen Lebensmitteln ver-
fugt, liegt derzeit nur eine sehr geringe Kaufkraftbindung vor. Die Ab-
schdpfungsquote der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft durch die Be-
standsbetriebe innerhalb des abgegrenzten Naheinzugsgebiet ist Uber-
schldagig mit etwa 5 bis 10 % anzunehmen, so dass gegenwartig mindestens
90 % der Kaufkraft aus dem Naheinzugsgebiet abflieBen.

0 Apothekerwaren (nicht verschreibungspflichtig), Gesundheit und Kérperpflege, Schnittblumen und Zeit-
schriften

cima.

Tab. 4: Die projektrelevanten Kaufkraftvolumina fiir den periodischen Be-
darf Naheinzugsgebiet in Mio. €

FuBlaufiges Erweitertes Naheinzugsge-
Naheinzugsge- | Naheinzugsge- | biet insgesamt
biet biet

Sortimente/Bedarfs-

bereiche

Néhrungs— und Genuss- 49 9.9 14,8
mittel

restl. periodischer Be-

darf1o 1,1 23 34
Perlodlscher Bedarf 6.0 122 18.2
insgesamt

Quelle: CIMA- Berechnungen, leichte Rundungsdifferenzen moglich

Nachrichtlich ist darauf hinzuweisen, dass auch die Siedlungsgebiete im
Westen der Gemeinde Zimmern o.R. an den Planstandort tendieren werden
und in Teilen dem erweiterten Naheinzugsgebiet hinzuzurechnen sind.
Diesem Tatbestand wird in den Berechnungen des Marktanteilskonzeptes
Rechnung getragen.
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Abb. 9: Naheinzugsgebiet des Planvorhabens auf Rottweiler Gemarkung
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2020

" Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Rottweil- Fokus Nahversorgung,
CIMA Beratung + Management, Januar 2019 -

Fazit Nahversorgung im Naheinzugsgebiet:

Das Kaufkraftpotential fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente be-
lduft sich auf rund 18,2 Mio. €. In Anbetracht der dargelegten Angebotssi-
tuation im Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist in-
nerhalb des abgegrenzten Naheinzugsgebietes von einer Kaufkraft-
abschopfung durch die Bestandsbetriebe von maximal bis zu 10 % auszu-
gehen, so dass im Umkehrschluss mindestens 90 % des vorhandenen Kauf-
kraftpotentials abflieBen. Eine vollwertige Nahversorgung ist unter den ak-
tuellen Gegebenheiten fiir die Wohnbevolkerung innerhalb des Nahein-
zugsgebietes nicht gegeben. Dieser Tatbestand betrifft nicht nur die bereits
im Naheinzugsgebiet lebendenden Menschen, sondern perspektivisch
auch die Bewohner in dem kiinftig aufgesiedelten Gebiet ,Spitalhdhe”.

Mit der Realisierung des Planvorhabens wiirde eine auf gesamtstadtischer
Ebene betrachtete rdumliche Licke der Nahversorgung geschlossen wer-
den, auf die im Rahmen der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Rottweil mit dem Fokus Nahversorgung hingewiesen wurde."

Durch den neuen Versorgungsstandort im Westen der Stadt Rottweil ist
zudem eine Reduzierung des innerstadtischen Verkehrs anzunehmen, in-
dem die sonstigen Standortlagen in der Stadt Rottweil, aber auch in der
Nachbargemeinde Zimmern ob Rottweil weniger hdufig mit dem PKW auf-
gesucht werden.

cima.
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5 Projektrelevante Angebotsstruktur

5.1  Nahversorgungsrelevante Angebotssi-
tuation in der Stadt Rottweil

Im Rahmen der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Rottweil
mit dem Fokus Nahversorgung vom Januar 2019 erfolgte eine Aktualisie-
rung der Daten zum relevanten Einzelhandelsbestand im Rahmen einer To-
talerhebung durch Mitarbeiter der CIMA.

Die Daten zum nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestand in der Ge-
samtstadt Rottweil sind in der nachfolgenden Tabelle differenziert nach Be-
triebstypen bzw. Sortimenten ausgewiesen.

Tab.5: Daten zum nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in der Stadt

Rottweil
Verkaufsfla-
Bestandsdaten Umsatz**
che*
Lebensmittelmarkte 8 12.760 gm 50,4 Mio. €
Lebensmittelhandwerk (Ba- 23 620 gm 6.2 Mio. €
cker, Metzger)
Sonstige Anbieter (Tankstel-
lenshops, Getrankemarkte 24 1.530 gm 6.7 Mio. €
etc.)
!.ebensmlttelelnzelhandel 55 14.910 qm 63,3 Mio. €
insgesamt
restl. periodischer Bedarf 16 2.060 qm 14,0 Mio. €

periodischer Bedarf insge-

16.970 qm 77,3 Mio. €
samt

Quelle: Teilfortschreibung Einzelhandelskonzeption Fokus Nahversorgung; Januar 2019;
*Zuordnung erfolgt nach Hauptsortiment, **Umsatz um die nicht nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente der groBeren Lebensmittelmarkte/Drogeriemérkte bereinigt

Die wesentlichen Anbieter mit einem nahversorgungsrelevanten Angebot
(Schwerpunkt Lebensmittel und Drogerie-/Parfiimeriewaren) sind im Fol-
genden tabellarisch dargestellt.

Tab. 6: Wesentliche Lebensmittelmarkte in der Kernstadt Rottweil

Gesamtver-
StraBBe kaufsflache
ingm

Bemerkungen

Kauf- Saline 4200 = SB—Wargnhaus/Fachmarktzent—
land rum Saline
Edeka Néagelesgra- 3550 = lageim zer'wtralen Versor-
ben gungsbereich
. . = Angrenzende Lage zu Quartier
Lidl StadionstraBBe 1.550 Mittelstadit”
Aldi Saline 980 = Geplante Vgrlagerung 2020 in-
nerhalb Saline
Norma | Kriegsdamm 850 = Lageim zer.1tralen Versor-
gungsbereich
Benz | Schramberger 800 = Supermarkt fur russische Le-
Markt StraBe bensmittel
b2 Bio- = Bio-Supermarkt; Verlagerung
HeerstraBe 400 und Erweiterung im Bereich
markt
HeerstraBe geplant
Nah- | Jungbrunnen- = Nahversorger mit stadtteilbe-
450
kauf stralBe zogener Versorgung

Quelle: CIMA-Erhebung Januar 2019

cima.
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Als wesentliche Anbieter aus dem Sortiment Drogerie-/Parfimeriewaren in
der Gesamtstadt Rottweil sind folgende Anbieter zu nennen:

Tab. 7: Wesentliche Drogeriefachmarkte in der Gesamtstadt Rottweil

Gesamt-
ver-
Firma StraBBe kaufsfla-
che in
gqm

Bemerkungen

dm Saline 680 = Lage im Fachmarktcenter Saline

= Lage im zentralen Versorgungs-

Miiller bereich
. Friedrichs-
Drogerie- platz 650 = Verlagerung an Standort Nage-
markt lesgraben mit kiinftig 1.500 gm
VK

Quelle: CIMA-Erhebung Januar 2019

Weiter ist auf die bereits bekannten bzw. vorgesehen Planungen im Bereich
des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels hinzuweisen. Der Drogerie-
markt der Fa. Muller wird innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
vom Standort Friedrichsplatz an den Nagelesgraben verlagern und seine
Verkaufsflache erheblich erweitern. In Anbetracht des bereits bestehenden
Edeka-Marktes in Nachbarschaftslage wird damit kiinftig der Standortbe-
reich insgesamt aufwertet und stellt einen wichtigen gesamtstadtischen
Versorgungsschwerpunkt in Rottweil dar.

Innerhalb der im Einzelhandelskonzept abgegrenzten ,Erganzungslage”,
die an den ZVB Innenstadt anschlieBt, ist im Kreuzungsbereich

2. Die Standortverlagerung Fa. Miiller an den Standort ,N&gelesgraben” ist in der folgenden

Darstellung ebenso wie die fiir Januar vorgesehene Eréffnung des denn’s Bio-Marktes in
Zimmern ob Rottweil bereits beriicksichtigt.

HeerstraBe/Stadionstralle im Zuge der Umstrukturierung des Standortbe-
reiches eine Verlagerung und Erweiterung des Bio-Marktes der Fa. b2 vor-
gesehen.

5.2 Nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
delsbestand nach Standortlagen

Die nahversorgungsrelevante Angebotssituation in der Stadt Rottweil wird
im Folgenden in der rdumlichen Verteilung dargestellt.

Zentraler Versorgungsbereich

Als wesentliche Anbieter im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Rott-
weil sind die Fa. Edeka und die Fa. Norma zu nennen. Weiterhin wird das
Lebensmittelangebot im zentralen Versorgungsbereich durch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Backereien und Metzgereien) sowie durch klei-
nere Spezialgeschafte erganzt.

Als wesentliche Anbieter von Drogerie- und Parfiimeriewaren ist die Fa.
Mdller zu nennen, welche von der HauptstraBe an den Standort Négeles-
graben umsiedeln wird.'? Hierbei handelt es sich um eine Standortverlage-
rung und Erweiterung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches.

Standortbereich Saline

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches bzw. der Einkaufsinnen-
stadt stellt der Standortbereich Saline den weiteren Versorgungsschwer-
punkt in der Stadt Rottweil dar. Hier wird das Lebensmittelsegment durch
das SB-Warenhaus der Fa. Kaufland sowie durch einen Discounter der Fa.
Aldi angeboten. Daneben ist den Drogeriefachmarkt der Fa. dm

cima.
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hinzuweisen, welcher neben weiteren Fachmarkten im ,“"Immobilienkom-
plex Saline” verortet ist. Die Immobilie wurde in jlngerer Vergangenheit
grundlegend modernisiert und weist seitdem einen zeitgemaBen Wettbe-
werbsauftritt auf.

Restliche Kernstadt Rottweil

Als wesentlicher Anbieter ist der Lebensmitteldiscountmarkt der Fa. Lidl am
Standort StadionstraBe zu nennen. Daneben ist auf den Bio-Markt der Fa.
b2 im Kreuzungsbereich StadionstraBe/HeerstraBBe hinzuweisen, welcher
voraussichtlich seinen Standort auf die Sudseite der HeerstraBe verlagern
und erweitern wird. Im Umfeld des Planstandortes an der Schramberger
StraBe 95 ist ferner auf den Benz-Markt mit dem spezialisierten Angebot
auf russische Lebensmittel hinzuweisen.

Daneben sind weitere Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien
und Metzgereien) sowie Spezialbetriebe, wie z.B. ein Getrankemarkt im
restlichen Kernstadtgebiet lokalisiert.

Stadtteile Rottweil

Das Angebot in den weiteren Stadtteilen der Stadt Rottweil ist auf wenige
Anbieter begrenzt. Als wesentlicher Anbieter ist ein Lebensmittelmarkt der
Fa. Nahkauf im Stadtteil Gollsdorf zu nennen, welcher ganz vorrangig eine
Nahversorgungsfunktion fiir den Stadtt

cima.
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Abb. 10:Verteilung der wesentlichen Lebensmittel- und Drogeriemarkte in der Stadt Rottweil, in Zimmern o. R. sowie Planstandort an der Schramberger StraBBe

Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2020
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Tab. 8:

in der

Betriebe, Verkaufsflaichen und Umsatzleistung des nahversorgungs-
relevanten Einzelhandels
Standortlage

Gesamtstadt Rottweil nach

. restliches Stadt- Gesamtstadt

Bestands ZVB Rottweil gebiet Rottweil
Betriebe
Lgbensmltte— 23 32 55
leinzelhandel
restl. periodi-
scher Bedarf 8 8 16
periodischer
Bedarf insge- 31 40 71
samt
Verkaufsflache*
Lebensmitte-
leinzelhandel 5320 gm 9.590 gm 14.910 gm
restl. periodi-
scher Bedarf 1.000 gm 1.060 gm 2.060 gm
periodischer
Bedarf insge- 6.320 gm 10.650 gm 16.970 qm
samt
Umsatz**

Lebensmitte- 22,1 Mio. € 41,2 Mio. € 63,3 Mio. €
leinzelhandel
restl. periodi- 47 Mio. € 9,4 Mio. € 14,0 Mio. €
scher Bedarf
periodischer
Bedarf insge- 26,8 Mio. € 50,6 Mio. € 77,3 Mio. €

samt

Quelle: CIMA-Erhebung Januar 2019, leichte Rundungsdifferenzen méglich, *Zuordnung
erfolgt nach Hauptsortiment, **Umsatz um die nicht nahversorgungsrelevanten Sorti-

mente der groBeren Lebensmittelmarkte/Drogeriemarkte bereinigt

Exkurs: Zimmern o. R.

In der benachbarten Gemeinde Zimmern o. R. ist mit dem Fachmarktzent-
rum ein breites Angebot im periodischen Bedarfsbereich vorhanden. Der
periodische Bedarf wird durch insgesamt acht Betriebe des Lebensmitte-
leinzelhandels sowie durch einen Drogeriemarkt gedeckt. Auf einer nah-
versorgungsrelevanten Verkaufsfliche von ca. 7.300 gm wird ein Umsatz
von ca. 36,2 Mio. € generiert.

Als wesentliche Anbieter sind das in jlingerer Vergangenheit modernisierte
SB-Warenhaus der Fa. Kaufland sowie die Discounter der Fa. Aldi und Fa.
Lidl zu nennen. Erganzt wird das Angebot durch Betriebe des Lebensmit-
teleinzelhandels (Backerei und Metzgerei), einen Kiosk und einen Getran-
kemarkt. Mit der Er6ffnung des Bio-Marktes der Fa. denn’s wird eine wei-
tere Aufwertung des Fachmarktzentrum Zimmern o. R. stattfinden. In
Nachbarschaftslage zum denn’s-Markt zudem bereits eine Backerei mit ei-
nem integrierten Café eroffnet.

Neben dem Angebot im Fachmarktzentrum ist auf einen Lebensmitteldis-
counter der Fa. Netto zu verweisen, welcher sich am 6stlichen Ortseingang
nahe der Gemarkungsgrenze befindet.

In der Gesamtschau ist festzuhalten, dass die Gemeinde Zimmern ob Rott-
weil fur eine Gemeinde ohne zentralortliche Funktion Uber stark ausge-
pragte Angebotsstrukturen in der Nahversorgung sowie Einzelhandel ins-
gesamt verflgt, woraus ein deutlicher Kaufkraftzufluss von auBerhalb der
Gemeinde, u.a. aus dem Mittelzentrum Rottweil, resultiert.

cima.
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6 Marktanteilskonzept und Umsatzprognose

Zur Abschatzung der wirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens erfolgt
zunachst eine Prognose der zu erwartenden Umsatzleistung fiir den ge-
planten Lebensmittelmarkt.

6.1  Prognostizierte Umsatzleistung

Ansatz Flachenleistung

Fur den geplanten Lebensmittelmarkt der Fa. Rewe wird in der nachfolgen-
den Modellrechnung eine Flachenproduktivitdt von 4.000,- € pro gm VK
(brutto) angesetzt. Bei Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation im
Raum Rottweil, welche im ,GroBflachensegment” durch die beiden Stand-
orte der Fa. Kaufland (Standortbereich Saline und Fachmarktzentrum Zim-
mern ob Rottweil) sowie den Standort der Fa. Edeka (Nagelesgraben) be-
reits recht ausgepragt ist, kann diese Flachenleistung als oberer Wertansatz
eingestuft werden. Der bei der planungsrechtlichen Beurteilung der Aus-
wirkungen von groBflichigen Einzelhandelsunternehmen geforderte
.worst-case-Ansatz” wird damit abgedeckt.

Der Umsatzschwerpunkt liegt beim Betriebstyp Lebensmittelsupermarkt
mit gut 80 % der Umsatzleistung beim Food-Bereich. Auf den Nonfood-
Bereich™ entfallen maximal 20 % der Umsatzleistung (inkl. sog. Nonfood
Aktionswaren).

Bei der geplanten Verkaufsflache von 1.800 gm ergibt sich eine ,Planum-
satzleistung” von insgesamt ca. 7,2 Mio. €. Davon entfallen auf das Kern-
sortiment Lebensmittel ca. 5,75 Mio. € (ca. 80 % des Gesamtumsatzes) und
ca. 1,45 Mio. € fur die Nonfood-Sortimente.

3 Vgl. Kapitel 2.4; der Wert liegt leicht Gber dem branchentiblichen Durchschnittswert von

3.700,- € pro gm VK fiir den Betriebstyp ,Supermarkt bis 2.500 gm VK"

Fur den vorgelagerten Backshop wird ein pauschal ein Umsatz von ca. 0,25
Mio. € in Ansatz gebracht (nur Umsatz Verkaufstheke; ohne Gastronomie-
umsatz, der nicht als einzelhandelsrelevanter Umsatz einzuordnen ist).

Fir das Vorhaben insgesamt (Lebensmittelmarkt zzgl. vorgelagertem
Backshop) betrdgt der Planumsatz damit ca. 7,45 Mio. €. Hievon entfallen
ca. 6,0 Mio. € auf das Kernsortiment Food und ca. 1,45 Mio. € auf die Non-
food-Sortimente.

4 Bei den Nonfood-Sortimenten handelt es sich im Wesentlichen um weitere Sortimente

des periodischen Bedarfs wie Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Wasch- und Putzmittel,
Tiernahrung, Zeitungen etc.

cima.
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Ansatz Marktanteilskonzept

Das Marktanteilskonzept geht davon aus, dass die in einem abgegrenzten
Gebiet vorhandenen Kaufkraft der Bevolkerung zu einem bestimmten An-
teil durch das Planvorhaben gebunden wird. Mit dem erzielbaren Marktan-
teil in einem Gebiet wird in Relation zur vorhandenen Kaufkraft der Umsatz
ermittelt, welcher das Planvorhaben in diesem Gebiet erzielen wird.

Wesentliche Parameter, welche in das Marktanteilskonzept einflieBen, sind
die Fahrtzeiten/Distanzen, welche zum Erreichen des Planstandortes zu
Uberwinden sind, die raumliche Verteilung der Wettbewerbsstandorte, die
Marktsegmentierung durch die verschiedenen Absatzkanale/Betriebstypen
im Lebensmitteleinzelhandel sowie die Attraktivitdt und Leistungsfahigkeit
der Wettbewerbsstandorte. Daneben flieBen auch Erfahrungswerte aus ei-
ner Vielzahl vergleichbarer Analysen sowie die Riickmeldungen der Unter-
nehmen (z.B. Kundenherkunftserhebungen usw.) mit ein.

Fur den geplanten Lebensmittelmarkt (inkl. Backshop) kann fiir die Zone |
(Gesamtstadt Rottweil) ein Marktanteil von 7 % bzw. ein Umsatz von ca. 4,3
Mio. € angesetzt werden. Fiir die Zone Il (angrenzende Kommunen der vWG
Rottweil) kann ein Marktanteil von 3 % bzw. ein Umsatz von ca. 1,4 Mio. €
angesetzt werden. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage sind weiterhin
sog. Streuumsétze von auBerhalb des Marktgebietes durch Berufspend-
ler/Zufallskunden von ca. 0,3 Mio. € als realistisch anzunehmen.

cima.

Tab.9: Rechnerische Marktanteile im Food-Segment zur Erreichung der
Planumsatzleistung

vVG Rott-
Gesamt- s
restlvWG  weil ins- Prognose-
stadt . Streu- .
. Rottweil gesamt umsatz in
Rottweil umsatz .
Zone Il Zone Mio. €
Zone |
1+11
Kaufkraft
(Food) in 61,4 47,8 109,2
Mio. €
Marktanteil 7% 3% 52 % -—- -

Umsatz

Food

in Mio. 4,3 1.4
€(inkl.

Backshop)

5,7

0.3

Umsatz durch Nonfood-Sortimente in Mio. €
(max. 20 % des Gesamtumsatzes)

Gesamtumsatz in Mio. €(inkl. Backshop)

Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen maoglich

‘ 7,45
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6.2 Fokusbetrachtung Nahversorgung

Das Marktanteilskonzept zeigt, dass bei dem Planvorhaben von einem
Marktanteil in der Gesamtstadt Rottweil von ca. 7 % auszugehen ist, woraus
eine rechnerische Planumsatzleistung durch die Wohnbevélkerung in Rott-
weil von ca. 4,3 Mio. € resultiert. Dies entspricht bei einer Gesamtumsatz-
leistung des Planvorhabens im Food-Segment von ca. 6,0 Mio. € einem
Umsatzanteil von ca. 72 %.

Zur Unterstreichung der Nahversorgungsfunktion wird nachfolgend die
voraussichtliche Umsatzherkunft aus dem in Kap. 4 abgegrenzten Nahein-
zugsgebiet dargestellt.

Innerhalb des fuBlaufigen Naheinzugsgebietes ist aufgrund der raumlichen
N&he von einem relativ hohen Marktanteil durch das Planvorhaben auszu-
gehen. Der Marktanteil des Betriebstyps Lebensmittelvollsortimenter be-
[duft sich im bundesweiten Vergleich auf ca. 30 %. Aufgrund der Marktpo-
sition als einziger Lebensmittelvollsortimenter im abgegrenzten Nahein-
zugsgebiet kann jedoch von einer erhdhten Marktposition von ca. 35 %
ausgegangen werden, welches einem Umsatz von ca. 1,7 Mio. € entspricht.

Im erweiterten Naheinzugsgebiet ist auch aufgrund der Lage zu bestehen-
den Wettbewerbern, u.a. Nagelesgraben, Stadionstrale/Heerstrale, von
einer in Relation niedrigeren Marktposition von ca. 15 % auszugehen, wel-
ches einem Umsatzanteil von ca. 1,5 Mio. € entspricht. In Summe ergibt
sich daraus innerhalb des abgegrenzten Naheinzugsgebietes ein rechneri-
scher Planumsatz von ca. 3,2 Mio. €.

In Anbetracht der vorliegenden Wettbewerbssituation im Naheinzugsge-
bietes handelt es sich hierbei um einen ,eher konservativen” Ansatz.

Bei einer Betrachtung der prognostizierten Umsatzleistung des Planvorha-
bens von ca. 6,0 Mio. € im Food-Segment werden damit ca. 3,2 Mio. € aus
dem abgegrenzten Naheinzugsgebiet generiert, welches einem Umsatzan-
teil von ca. 53 % entspricht.

cima.

Tab. 10: Rechnerische Marktanteile im Food-Segment zur Erreichung der
Planumsatzleistung innerhalb des Naheinzugsgebietes

Marktzonen F:im::- Erweiter- Nahein- Restl.
9 . ters Nah-  zugsge-  Stadtge- Rottweil
Nahein- ik . o :
e einzugs- biet biet insgesamt
biet gebiet gesamt Rottweil
Kaufkraft
(Food) in 49 9,9 14,8 --
Mio. €
Marktanteil 35% 15% 20 % --

Umsatz
Food in

Mio. € (inkl.
Backshop)
Quelle: CIMA-Modellrechnung, leichte Rundungsdifferenzen maoglich
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Fazit:

Zusammenfassend kann damit festgehalten werden, dass das Planvorha-
ben Uber die Halfte des Gesamtumsatzes aus dem abgegrenzten Nahein-
zugsgebiet generieren wird und damit eine erhebliche Nahversorgungs-
funktion fir die derzeit unterversorgten Stadtgebiete im Westen der Stadt
Rottweil Gbernimmt.

An dieser Stelle ist auch nochmals auf die weitere Aufsiedelung des Gebie-
tes ,Spitalhéhe” zu verweisen, wodurch perspektivisch ca. 1.000-1.200'
weitere Bewohner im Westen der Stadt Rottweil bzw. im Naheinzugsgebiet
hinzukommen werden, fiir diese unter Berlcksichtigung der aktuell vorlie-
genden Wettbewerbskonstellation keine wohnortnahen Grundversorgung
vorliegt und die kiinftig an den Planstandort tendieren werden, wodurch
der im Naheinzugsgebiet generierte Umsatz anteilig weiter steigen wird.

Mit dem Planvorhaben wird somit auf gesamtstadtischer Ebene eine bisher
vorliegende, rdumliche Versorgungsliicke geschlossen, so dass fiir die Be-
wohner innerhalb des abgegrenzten Naheinzugsgebietes (perspektivisch
auch fiur die Spitalhdhe) von einer Aufwertung der Nahversorgungssitua-
tion auszugehen ist.

> Angaben der Stadt Rottweil, Stand: Oktober 2020

cima.
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7 Beurteilung der stadtebaulichen und raumordnerischen Ver-
traglichkeit der geplanten Ansiedlung des Vorhabens

In § 11 Abs. 3 BauNVO, im LEP Baden-Wirttemberg, im Regionalplan
Schwarzwald-Baar-Heuberg (Fortschreibung EinzelhandelsgroBprojekte
Januar 2012) sowie im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg werden
folgende Priifkriterien zur Beurteilung der stadtebaulichen und raumord-
nerischen Vertréglichkeit fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe benannt:

= die Ausrichtung von Umfang und Zweckbestimmung des Vorhabens
nach der rdumlich-funktionell zugeordneten Versorgungsaufgabe, be-
zogen auf den regionalplanerisch definierten Verflechtungsbereich
(Konzentrations- sowie Kongruenzgebot)

= die Vermeidung von Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Gefliges
und der Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungskerns so-
wie der verbrauchernahen Versorgung im Einzugsbereich (Beeintrach-
tigungsverbot)

= die stadtebaulich integrierte Lage des Standortes (Stadtebauliches In-
tegrationsgebot)

7.1 Konzentrationsgebot

Nach Plansatz 3.3.7 des Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg sol-
len sich Einkaufszentren, groBflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groBflichige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBpro-
jekte) in das zentralbrtliche Versorgungssystem einfiigen. Sie diirfen in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden.

Die Stadt Rottweil ist im Regionalplan als Mittelzentrum ausgewiesen. Die
Ansiedlung bzw. Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe ist damit
in der Stadt Rottweil zuldssig und widerspricht nicht den landesplaneri-
schen Zielsetzungen.

cima.

31



Stadt Rottweil
Auswirkungsanalyse groBflachiche EH Nutzung Schramberger Strale

7.2 Kongruenzgebot

Nach Plansatz 3.3.7.1 des LEP Baden-Wiirttemberg soll die Verkaufsfliche
der EinzelhandelsgroBprojekte so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich
den zentralbrtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich (iberschreitet. Die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich und die Funktionsfdhigkeit
anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

Als Mittelzentrum hat die Stadt Rottweil eine Versorgungsfunktion fir den
Mittelbereich Rottweil. Von einer Einhaltung des Kongruenzgebotes wird
ausgegangen, wenn weniger als 30 % des Umsatzes durch Kunden von au-
Berhalb des Verflechtungsbereiches generiert werden.

Vom Prognoseumsatz (Food) werden

= ca.4,3 Mio. € bzw. 72 % des Umsatzes durch Kunden aus der Stadt Rott-
weil

= ca. 1,4 Mio. € bzw. 23 % des Umsatzes aus den weiteren Kommunen der
vWG Rottweil

= ca.0,3 Mio. € bzw. 5 % des Umsatzes durch Zufallskunden/Pendler
generiert.

Der Umsatzschwerpunkt liegt eindeutig auf dem ,Nahbereich Rottweil”.
Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt nicht vor.

7.3

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass das Vorhaben das stadtebauli-
che Geflige des zentralen Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe
Versorgung im Einzugsbereich nicht beeintrachtigen darf. Die Funktionsfa-
higkeit des zentralen Versorgungskerns der Standortgemeinde oder ande-
rer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbe-
reich sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn in Folge von Neu-
ansiedlungen oder Erweiterungen Umsatzumverteilungen bei den zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von mehr als 10 % und bei
den nicht zentrenrelevanten Sortimenten von mehr als 20 % im vorhaben-
spezifischen Sortiment zu vermuten sind (vgl. Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg).

Beeintrachtigungsverbot

Gesamtstadt Rottweil

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbskonstellation ist auch im Lebens-
mittelsegment von Kaufkraftabflissen aus Rottweil in Richtung Zimmern
ob Rottweil auszugehen. Eine gewisse Erh6hung der Handelszentralitat der
Stadt Rottweil kann durch Kunden, die gezielt die Fa. Rewe als ,neuen” An-
bieter im Raum Rottweil aufsuchen, unterstellt werden. Dieser Umsatzanteil
sowie der Umsatz, der durch Zufallskunden (sog. Streuumsatz) generiert
wird, kann gegenuber dem relevanten Einzelhandelsbestand in der Stadt
Rottweil als ,wettbewerbsneutral” eingestuft werden.

Der umverteilungsrelevante Umsatz gegentber den relevanten Einzelhan-
delsbestand in der Stadt Rottweil errechnet sich wie folgt:

= Prognose-Umsatz Rewe-Markt (Food) ca. 6,0 Mio. €
= abzgl. leicht verstarkte Kaufkraftbindung in Rottweil ca. 0,7 Mio. €
= abzgl. Streuumsatze ca. 0,3 Mio. €

= Umverteilungsrelevanter Umsatz ca. 5,0 Mio. €

cima.
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Vom gesamten Prognoseumsatz (Food) in H6he von ca. 6,0 Mio. € ist ein
Umsatzanteil in Hohe von ca. 5,0 Mio. € gegeniiber den Bestandsbetrieben
in der Stadt Rottweil selbst als umverteilungsrelevant einzustufen.

Die Umsatzleistung der Betriebe im Lebensmittelsegment in der Gesamt-
stadt Rottweil belauft sich auf ca. 63,3 Mio. € (um die Nonfood-Umsatze
der groBeren Lebensmittelmarkte bereinigter Wert).

Gegenlber den bestehenden Betrieben der Gesamtstadt Rottweil ergeben
sich folgende Umsatzumverteilungseffekte:

= |st-Umsatz Food Gesamtstadt Rottweil ca. 63,3 Mio. €
= Umsatzumverteilung durch Neuansiedlung
Rewe-Markt ca. 50 Mio. €

* Umverteilungsquote ca. 7.9%

Bezogen auf die Gesamtstadt Rottweil liegt die rechnerische Umsatzum-
verteilungsquote gegenuber dem bestehenden Einzelhandel bei ca. 7,9 %.
Zur Abschatzung mdglicher stadtebaulicher Auswirkungen ist eine diffe-
renzierte Betrachtung der Umsatzumverteilungseffekte nach Standortla-
gen erforderlich.

Differenzierung nach Standortlagen

Unter Bericksichtigung der Standortverteilung der relevanten Wettbe-
werbsbetriebe sowie der Betriebstypenstruktur in der Stadt Rottweil kdn-
nen zu den mdglichen Auswirkungen nach Standortlagen folgende Aussa-
gen getroffen werden.

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Betriebe im Lebensmitteleinzel-
handel entfallen derzeit ca. 5.320 gm VK bzw. ca. 36 % der Gesamtverkaufs-
flache der Stadt Rottweil auf den zentralen Versorgungsbereich (u.a. Fa.
Edeka, Fa. Norma). Sortimentstiberschneidungen sind in Teilen auch zum
Miller-Markt vorhanden, wobei sich auch nach Verlagerung des Miiller-
Marktes innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches keine

cima.

grundlegende Veranderung hinsichtlich der ,Betroffenheit” der Einkaufsin-
nenstadt von Rottweil ergibt.

Auf die Einkaufslagen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
entfallen ca. 9.590 gm VK bzw. ca. 64 % der Gesamtverkaufsflache im Le-
bensmitteleinzelhandel der Stadt Rottweil. Neben dem Standortbereich
Saline (u.a. Fa. Kaufland, Fa. Aldi) ist mit der Fa. Lidl ein wesentlicher Anbie-
ter in unmittelbarer Nahe zum Planstandort verortet.

Vom Gesamtumsatz Food in Hohe von ca. 63,3 Mio. € entfallen ca. 22,1
Mio. € auf den zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) und ca. 41,2 Mio.
€ auf die sonstigen Lagen.

Die Umsatzumverteilungseffekte, welche durch das Vorhaben an der
Schramberger StraBBe auftreten, werden bei Beriicksichtigung der Standort-
verteilung der Lebensmittelmarkte in Rottweil den zentralen Versorgungs-
bereich (Innenstadt) als ,schitzenswerten Bereich” mit einer rechnerischen
Umverteilungsquote von ca. 9,0 % und die Standorte auBerhalb der Innen-
stadt von Rottweil mit einer Umverteilungsquote von ca. 7,3 % betreffen.

Tab. 11: Rechnerische Umsatzumverteilung gegeniiber dem relevanten Be-
stand nach Standortlagen

Umvertei-
lungsquoten

Verkaufs- Umsatz Umvertei-

flache (Food) lungs-rele-
Food in qm vanter
Umsatz

Standortlage

Zentraler Versor-
gungsbereich 5.320 22,1 Mio. € 2,0 Mio. € 9,0 %

Sonstige Lagen 9.590 41,2 Mio. €

3,0 Mio. € 73 %
Stadt Rottweil

63,3 Mio. € 5,0 Mio. €

T 14.910

Quelle:  Fortschreibung Einzelhandelskonzept 2019; sortimentsgenaue CIMA Erhebung;
CIMA-Berechnungen
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Im zentralen Versorgungsbereich ist mit dem Edeka-Markt ein Lebensmit-
telmarkt ansassig, der als Betriebstyp mit dem geplanten Lebensmittel-
markt der Fa. Rewe vergleichbar ist. Insofern kann eine relativ hohe Betrof-
fenheit fiir diesen Markt unterstellt werden. Gegeniber den relevanten Be-
trieben im zentralen Versorgungsbereich kann eine rechnerische Umver-
teilungsquote von ca. 9,0 % angenommen werden. Der Wert liegt nur
knapp unter dem im Einzelhandelserlass genannten Orientierungswert von
10 %, ab dem negative stadtebauliche Auswirkungen vermutet werden
kdnnen.

Gegenlber den Bestandsbetrieben an den sonstigen Einzelhandelslagen
in der Stadt Rottweil ist eine rechnerische Umsatzumverteilung von ca.
7.3 % anzunehmen, wobei hinsichtlich der Zielgruppenansprache die Uber-
schneidungen mit dem geplanten Rewe-Markt geringer sind (Hinweis auf
eher discountorientierte Angebotsstruktur an den sonstigen Lagen).

Qualitative Einschidtzung der Betroffenheit der Innenstadt Rottweil
(zentraler Versorgungsbereich)

In Ergdnzung zu den rechnerisch ermittelten Umsatzumverteilungseffekten
gegenliber den relevanten Bestandsbetrieben im zentralen Versorgungs-
bereich erfolgt eine qualitative Einschatzung der Betroffenheit der Einkauf-
sinnenstadt Rottweil insgesamt.

Der Standortbereich Ndgelesgraben mit dem Edeka-Markt sowie dem Ver-
lagerungsstandort des Muller-Marktes stellt den Einkaufsschwerpunkt far
den periodischen Bedarf innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
dar. Fur diesen Standortbereich kann eine ,Robustheit” gegeniiber Wett-
bewerbsverdnderungen unterstellt werden. Mit dem kinftigen Miiller-
Standort wird der Edeka-Markt, welcher mit dem geplanten Rewe-Markt
die hochsten Sortimentsiiberschneidungen aufweist, als Standortverbund
eher gestarkt, so dass auch mittel- bis langfristig dieser Standortbereich als
Einkaufslage stabil sein wird.

Im Altstadtbereich von Rottweil ist mit Ausnahme des Norma-Marktes, der
als Lebensmitteldiscountmarkt nicht mit dem geplanten Lebensmittelvoll-
sortimenter der Fa. Rewe vergleichbar ist, kein weiterer groBerer Lebens-
mittelmarkt ansassig, wobei hier auch die baulichen Strukturen in der his-
torischen Altstadt zum Tragen kommen. Daneben wird der Branchenmix in
der Altstadt auch durch Betriebe des sog. aperiodischer Bedarf (z.B. Beklei-
dung, Uhren/Schmuck) geprégt, fiir welche keine unmittelbaren Sorti-
mentsiberschneidungen mit dem geplanten Lebensmittelmarkt vorhan-
den sind.

Fazit

Unabhangig von der statistisch recht hohen Umsatzumverteilungsquote
gegenltber dem relevanten Einzelhandelsbestand im zentralen Versor-
gungsbereich ist die ,tatsdchliche Betroffenheit” der Einkaufsinnenstadt zu
relativieren. Von einer Gefahrdung der Funktionsfahigkeit der Einkaufsin-
nenstadt von Rottweil durch den geplanten Lebensmittelmarkt an der
Schramberger Strale ist nicht auszugehen.

Umlandgemeinden

Hinsichtlich mdglicher Auswirkungen auf die Nahversorgungssituation in
den Umlandkommunen ist auf die Sonderkonstellation im Nahbereich des
Mittelzentrums Rottweil hinzuweisen, welche durch die Fachmarktzentrum
in der Nachbargemeinde Zimmern ob Rottweil vorhanden ist.

Durch das Planvorhaben an der Schramberger StraB3e in der Stadt Rottweil
kann ein Teil der bisher nach Zimmern ob Rottweil abflieBenden Kaufkraft
verstarkt in der Stadt Rottweil selbst gebunden werden. Unter der An-
nahme, dass im Sinne eines ,Worst-Case-Szenarios” der verstarkte Kauf-
kraftzufluss von auBerhalb der Stadt Rottweil in Hohe von ca. 1,4 Mio. €
vollstandig zu Lasten der Anbieter in Zimmern ob Rottweil geht (Umsatz
ca. 36,2 Mio. €), liegt die Umverteilungsquote bei ca. 3,9 % und damit

cima.
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deutlich unter dem Orientierungswert von 10 %, ab dem negative Auswir-
kungen auf die verbrauchernahe Versorgung vermutet werden kénnen.

Das Fachmarktzentrum Zimmern ob Rottweil verfligt mit den Standorten
Kaufland, Lidl und Aldi sowie den zuséatzlichen Biomarkt der Fa. denns lber
eine hohe Marktposition im GroBraum Rottweil, welche trotz der zu erwar-
tenden Umverteilungen durch den geplanten Rewe-Markt nicht ,gefahr-
det” wird.

Fir den Netto-Markt an der Gemarkungsgrenze zu Rottweil in einer stad-
tebaulich nicht integrierten Standortlage ist demgegeniiber eine deutlich
hohere Betroffenheit zu konstatieren. Derzeit weist der Netto-Markt durch
seine Lage an der Gemarkungsgrenze zu Rottweil auch Einkaufsverflech-
tung mit der Rottweiler Bevdlkerung aus den westlichen Stadtgebieten auf,
die kiinftig weniger haufig an den Standort tendieren werden. Allerdings
ist darauf hinzuweisen, dass die Fa. Netto auch kiinftig weiter von der preis-
orientierten Kundenzielgruppe frequentiert wird, die gezielt den Betriebs-
typ Lebensmitteldiscounter aufsuchen. Dennoch sind einzelbetrieblich
deutlich spiirbare Umsatzumverteilungen anzunehmen.

Fir den Ortskern Zimmern ob Rottweil selbst, der in jlingerer Vergangen-
heit eine deutliche stadtebauliche Aufwertung erfahren hat, ist das Vorha-
ben an der Schramberger Strale in Rottweil aufgrund der bestehen Ange-
botsstrukturen als ,wettbewerbsneutral” einzustufen.

Fir die weiteren Kommunen der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
sind bei Beriicksichtigung der aktuellen Wettbewerbskonstellation im
Raum Rottweil keine signifikanten Auswirkungen zu erwarten.

cima.
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14

Das Integrationsgebot besagt, dass EinzelhandelsgroBprojekte vorrangig an
stddtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert
werden sollen.

Stadtebauliches Integrationsgebot

Der Planstandort an der Schramberger StraBe befindet sich auBerhalb des
zentralortlichen Standortbereiches fiir zentrenrelevante Einzelhandels-
groBprojekte, der in der Fortschreibung des Regionalplan Schwarzwald-
Baar-Heuberg ,Plansatz 2.7 EinzelhandelsgroBprojekte” abgegrenzt ist (vgl.
Karte im Anhang).

In der Fortschreibung des Regionalplans wird keine Differenzierung hin-
sichtlich der Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten vorgenommen. Um der Verkaufsflachen-
entwicklung speziell im Lebensmitteleinzelhandel gerecht zu werden, wird
in der regionalplanerischen Praxis von einer ausnahmsweisen Zuldssigkeit
auBerhalb der zentral6rtlichen Standortbereiche ausgegangen, wenn das
Vorhaben vorwiegend der Nahversorgung dient (vgl. u.a. Regionalplan
Metropolregion Rhein-Neckar).

Aufgrund der Nahe zu den umliegenden Wohngebieten und der im west-
lichen Bereich der Kernstadt derzeit eher geringen Ausstattung mit Nah-
versorgungsanbietern wird das Vorhaben auch eine hohe Bedeutung als
Nahversorger besitzen.

Zur Sicherstellung des Objektcharakters des Vorhabens als Lebensmittel-
markt mit Nahversorgungsfunktion ist eine Begrenzung der Verkaufsflache
fur zentrenrelevante Sortimente, die nicht nahversorgungsrelevant sind,
auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache festzuschreiben.

Exkurs: Optimierung der fuBlaufigen Erreichbarkeit

Im Rahmen der Analyse des Mikrostandortes (Kap. 3.3.) wurde festgehal-
ten, dass die fuBlaufige Erreichbarkeit, bedingt durch die erschwerenden
topographischen Gegebenheiten, derzeit ,nur eingeschrankt” gegeben ist.
Fir die stidlich angrenzenden Siedlungsgebiete liegt aktuell kein direkter
Zugang zum Planstandort vor, so dass eine Anfahrt iber die FeldbergstraBBe
erfolgt.

Mit der Projektrealisierung ist zur Uberwindung des Héhenunterschiedes
eine stufenfreie Rampe fiir eine direkte und weitgehend barrierefreie An-
bindung des Planstandortes an die angrenzenden Siedlungsgebiete vorge-
sehen. Klnftig wird somit eine deutlich verbesserte Erreichbarkeit fir den
FuBganger- und Radverkehr vorliegen. Aufgrund des nicht vorhandenen
Radweges auf der Slidseite der Schramberger Strafe ist davon auszugehen,
dass die vorgesehene Wegeanbindung auch verstarkt durch die radfahren-
den Kunden aus den Siedlungsgebieten &stlich der FeldbergstraBe genutzt
wird und damit eine verkehrsarme Alternative zur Anfahrt Feldberg-
straBe/Schramberger StraBe darstellt.

Fir den Kindergarten im Obergeschoss ist ein separater Zugang vorgese-
hen, der einen direkten Zugang aus den stidlich an das Grundsttick angren-
zenden Wohngebieten ermdglicht.

In Summe wird durch die optimierte fuBlaufige Anbindung der Nahversor-
gungscharakter des geplanten Lebensmittelmarktes gestarkt, indem insbe-
sondere fur die Wohnbevolkerung im unmittelbaren Naheinzugsgebiet
eine alternative Wegebeziehung geschaffen wird.

cima.

36



Stadt Rottweil

Auswirkungsanalyse groBflachiche EH Nutzung Schramberger StraBe CI ma
[ |
Abb. 11: Planskizze: FuBganger-/Radfahrer-Anbindung der siidlich angren- Abb. 12: Planskizze: Separater Zugang des Kindergartens im Obergeschoss
zenden Wohngebiete fiir die siidlich angrenzenden Wohngebiete
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8 Riickwirkungen fiir die Nahversorgung , Quartier Spitalhohe”

Neben der Beurteilung des Vorhabens an der Schramberger StraBe sind
maogliche Rickwirkungen fir den geplanten Ausbau eines Nahversor-
gungsstandortes fiir das Wohngebiet Spitalhdhe zu untersuchen. Folgende
Aspekte sind von Bedeutung:

= Aufgrund der Uberschneidungen der ,Nahbereiche bzw. 700 m Ra-
dien” der Standorte BayWa-Areal, des moglichen Standortes fiir einen
Nahversorger am Kreisel ,An der Schmalze” sowie zum bestehenden
Netto-Markt auf der Gemarkung Zimmern ob Rottweil sind deutliche
.Kannibalisierungseffekte” zu erwarten (vgl. nachfolgende Karte).

* In der Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vom Januar
2019 wurde fiir die Gesamtstadt Rottweil ein Verkaufsflachenpotential
fur den periodischen Bedarf von 1.800 gm VK ermittelt. Davon entfal-
len 1.350 gm VK auf den Lebensmittelbereich und 450 gm VK fiir den
restlichen periodischen Bedarf.

= Im Fall der Realisierung des Vorhabens an der Schramberger Stra3e in
der geplanten GroBenordnung von 1.800 gm VK ist das rechnerische
Verkaufsflachenpotential abgedeckt. Fir die Etablierung eines zusatz-
lichen Nahversorgungsstandortes fiir das Wohngebiet Spitalhdhe ist
zumindest rechnerisch kein weiteres Potential vorhanden.

= Fir einen moglichen Nahversorger am Standort ,An der Schmalze”
kann ein aktuelles Einwohnerpotential von ca. 1.800 EW im 700 m Ra-
dius angesetzt werden. Nach Aufsiedlung des Wohnbaugebietes ist
mit weiteren ca. 1.000 EW zu rechnen, so dass perspektivisch ein Ein-
wohnerpotential von ca. 2.800 EW fir den Nahversorger zur Verfi-
gung steht. Ferner kdnnen Kunden aus dem Ortsteil Hausen mit ca.
1.000 EW als Potentialreserve angesetzt werden.

Das Kaufkraftpotential fiir das Wohngebiet Spitalhdhe belauft sich im
Lebensmittelsegment perspektivisch auf ca. 6,3 Mio. €. Durch eine
Nahversorger kdnnen max. 25 % bzw. 1,6 Mio. € gebunden werden.
Das rechnerische Verkaufsflichenpotential belduft sich bei einer Fla-
chenleistung von 4.000,- € pro gm VK auf ca. 400 gm VK.

Die rechnerische VerkaufsflachengréBe von 400 gm VK ist bei Beriick-
sichtigung der Entwicklung der MindestverkaufsflachengréBen im Le-
bensmitteleinzelhandel fir ein Neubauobjekt als zu klein einzustufen.
Selbst ohne das Vorhaben an der Schramberger StraBe ist nicht von
einem wesentlich hoheren Verkaufsflachenpotential am Standort Spi-
talhdhe auszugehen, da auch die Standorte Netto in Zimmern ob
Rottweil und Lidl an der StadionstraBBe das Marktgebiet Gberlagern.

cima.
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Potentieller
Standort
Lebensmittel-
markt

-----------

Quelle: © OpenStreetMap und I\‘/Iitwirkende (http://openstreetmap.org),
CC-BY-SA (http://creativecommons.org/licenses/by-sa/2.0/); Bearbeitung: CIMA 2020

—

cima.
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Fazit

Die Etablierung eines klassischen Nahversorgungsstandort, welcher vor-
rangig eine wohnnahe Versorgungsfunktion fiir das Wohngebiet Spital-
héhe ibernehmen soll, ist unabhdngig vom Vorhaben an der Schramber-
ger StraBe mit erheblichen wirtschaftlichen Risiken verbunden.

Auch im Falle einer spiirbaren Reduzierung der geplanten Verkaufsflache
an der Schramberger StraBe ist nicht von einer grundlegend anderen Situ-
ation auszugehen. Im Zweifel ist eher auch fir den Standort Schramberger
StraBe von einer sinkenden Marktausstrahlung und der Gefdhrdung der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit auszugehen.

Soweit es den Betriebstyp ,Lebensmittelmarkt” betrifft, ist die Realisierung
eines Standortes zu empfehlen, welcher neben einer gesamtstadtischen
Versorgungsfunktion auch die Versorgung der Wohngebiete in der westli-
chen Kernstadt (inkl. Wohngebiet Spitalhdhe) Gbernimmt. Die Realisierung
von zwei kleineren Standorten ist aus wirtschaftlichen Griinden nicht zu
empfehlen.

cima.
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9 Zusammenfassende Bewertung

Unter Zugrundelegung der relevanten planungsrechtlichen Prifkriterien
wurden die moglichen staddtebaulichen und versorgungsbezogenen Aus-
wirkungen der geplanten Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittel-
marktes am Standort Schramberger StraBe 95 untersucht. Als wesentliche
Punkte kdnnen festgehalten werden:

= Die Stadt Rottweil ist im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg als
Mittelzentrum ausgewiesen. Die Ansiedlung bzw. Erweiterung groffla-
chiger Einzelhandelsbetriebe ist damit in der Stadt Rottweil grundsatz-
lich zuldssig und widerspricht nicht den landesplanerischen Zielsetzun-
gen (Konzentrationsgebot).

= Eine Verletzung des Kongruenzgebotes, welche bei einem Umsatzan-
teil von mehr als 30 % durch Kunden von auBerhalb des Verflechtungs-
bereiches des Mittelzentrums Rottweil vorliegen wiirde, kann ausge-

schlossen werden. .

= Die Umsatzumverteilungseffekte, welche durch das Vorhaben an der
Schramberger StraBe auftreten, werden den zentralen Versorgungsbe-
reich (Innenstadt) als ,schitzenswerten Bereich” mit einer rechnerischen
Umverteilungsquote von ca. 9,0 % und die Standorte auBerhalb der In-
nenstadt von Rottweil mit einer Umverteilungsquote von ca. 7,3 % be-
treffen. Im zentralen Versorgungsbereich ist mit dem Edeka-Markt ein
Lebensmittelmarkt ansassig, der als Betriebstyp mit dem geplanten Le-
bensmittelmarkt der Fa. Rewe vergleichbar ist.

= Der Standortbereich Nagelesgraben mit dem Edeka-Markt sowie dem
Verlagerungsstandort des Mdller-Marktes stellt den Einkaufsschwer-
punkt fir den periodischen Bedarf innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches dar. Bei Einbeziehung der qualitativen Aspekte kann fiir
diesen Standortbereich eine ,Robustheit” gegenliber Wettbewerbsver-
anderungen unterstellt werden. Trotz der statistisch recht hohen

Umverteilungsquote ist noch nicht von einer Verletzung des Beein-
trachtigungsverbotes auszugehen.

Der Planstandort an der Schramberger StraBe befindet sich auBerhalb
des zentralortlichen Standortbereiches fiir zentrenrelevante Einzelhan-
delsgroBprojekte, der in der Fortschreibung des Regionalplan Schwarz-
wald-Baar-Heuberg abgegrenzt ist. Bei der Bewertung des stadtebau-
lichen Integrationsgebotes ist zu beriicksichtigen, dass das Vorhaben
aufgrund der Nahe zu den umliegenden Wohngebieten eine hohe Be-
deutung als Nahversorger besitzen wird. Zur Sicherstellung des Objekt-
charakters des Vorhabens als Lebensmittelmarkt mit Nahversorgungs-
funktion ist eine Begrenzung der Verkaufsflache fur zentrenrelevante
Sortimente, die nicht nahversorgungsrelevant sind, auf max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache festzuschreiben.

Mit der Projektrealisierung ist zur Uberwindung des Héhenunterschie-
des eine stufenfreie Rampe fir eine direkte und weitgehend barriere-
freie Anbindung des Planstandortes an die stdlich angrenzenden Sied-
lungsgebiete vorgesehen. Kiinftig wird somit eine deutlich verbesserte
Erreichbarkeit fiir den FuBganger- und Radverkehr vorliegen. In Summe
wird durch die optimierte fuBlaufige Anbindung der Nahversorgungs-
charakter des geplanten Lebensmittelmarktes gestarkt, indem insbe-
sondere fir die Wohnbevdlkerung im unmittelbaren Naheinzugsgebiet
eine alternative Wegebeziehung geschaffen wird.

Im Hinblick auf die Nahversorgungsstrukturen in der Gesamtstadt
Rottweil kann konstatiert werden, dass zunachst mit der Realisierung
eines Lebensmittelmarktes am Planstandort Schramberger Strale eine
raumliche Versorgungslicke im Westen der Stadt Rottweil geschlossen
werden wiirde. Die Kaufkraftbindung innerhalb des Naheinzugsgebie-
tes des geplanten Lebensmittelvollsortimenters belduft sich in Bezug
auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente derzeit auf maximal 10

cima.
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%. Im Gegenzug flieBen entsprechend ca. 90 % der vorhandenen Kauf-
kraft an die sonstigen Standortlagen in der Stadt Rottweil oder der an-
grenzenden Gemeinde Zimmern ob Rottweil ab.

= Mit einem zu erwartenden Umsatzanteil von Gber 50 % aus dem Nah-
einzugsgebiet auf Rottweiler Gemarkung ist von einer wesentlichen
Nahversorgungsfunktion fiir die aktuell unterversorgten Stadtgebiete
im Westen der Stadt Rottweil auszugehen. In Anbetracht der weiteren
Aufsiedelung des Standortbereiches ,Spitaler Hohe" ist perspektivisch
von ca. 1.000-1.200 weiteren Bewohnern auszugehen, fir die das Plan-
vorhaben eine verbrauchernahe Grundversorgung leisten wirde. Per-
spektivisch wird damit der im abgegrenzten Naheinzugsgebiet gene-
rierte Umsatzanteil weiter steigen. Uber das Naheinzugsgebiet hinaus
ist auch eine Verbesserung der Versorgung fiir den Stadtteil Hausen mit
ca. 1.000 EW festzuhalten.

= Die zusatzliche Etablierung eines Nahversorgers fir das Wohnquartier
Spitalhohe ist trotz des perspektiven Bevolkerungszuwachses in diesem
Gebiet mit erheblichen wirtschaftlichen Risiken verbunden. Soweit es
den Betriebstyp ,Lebensmittelmarkt” betrifft, ist die Realisierung eines
Standortes zu empfehlen, welcher neben einer gesamtstadtischen Ver-
sorgungsfunktion auch die Versorgung der Wohngebiete in der westli-
chen Kernstadt (inkl. Wohngebiet Spitalhohe) Gbernimmt. Die Realisie-
rung von zwei kleineren Standorten ist aus wirtschaftlichen Griinden
nicht zu empfehlen.
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10 Anhang

Abb. 14: Standorte fiir EinzelhandelsgroBprojekte in der Stadt Rottweil

Fortschreibung des Regionalplans REGIONAL

Sch |d-Baar-Heube
Plansatz 2.7 Eln:lha:n"dol?grosprojem VERBAND

Standort: Mittelzentrum Rottweil
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Quelle: Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg, Fortschreibung EinzelhandelsgroBprojekte
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